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1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Schafs-
wiese“ im Ortsteil Klein-Bieberau soll ein derzeit dem Aul3enbereich zugehériges, unbebautes
Grundstuck in den beplanten Innenbereich im Rahmen einer stadtebaulichen Arrondierung
und Nachverdichtung einbezogen werden. Der Umgriff des Ursprungs-Bebauungsplanes und
der rechtskréaftigen 1. Anderung wird somit durch dieses 2. Anderungsverfahren um das
Grundstuck Nr. 48 erweitert.

In der Ursprungsbebauungsplanung einschlieRlich dessen 1. Anderung wird in einem Bereich
ndrdlich des als ErschlieRungsstraflie fungierenden Léschteichweges ein Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Diese Grundsticke sind — mittlerweile nahezu vollstandig — mit Wohnge-
bauden als Einzelh&duser bebaut. Sudlich des Ldschteichweges befindet sich ein Bolzplatz
sowie ein Loschwasserbecken, dazwischen ist ein Einzelgebaude des Schiitzen- und Sport-
vereins Klein-Bieberau vorhanden, welches als Mischgebiet festgesetzt ist. Im nérdlichsten
Abschnitt mit Anbindung an die vorhandene Ortslage ist ebenfalls ein Mischgebiet festgesetzt.
In der Ursprungsplanung sollte hier eine bauliche Erganzung fir die unter Denkmalschutz
stehende Hofreite des Anwesens ,Bieberauer Strale Nr. 5 (heutiges Grundstick Nr. 58/1)
geschaffen werden. Das Gebaude ist zwischenzeitlich errichtet und umgesetzt.

Die hier vorliegende Arrondierung betrifft das Grundstiick Nr. 48 im Siiden des Plangebietes.
Das Grundstiick wurde vormals aus der Bauleitplanung ausgegrenzt, da eine Hochspan-
nungs-Freileitung das Grundstick Uberspannte und wegen der freizuhaltenden Sicherheits-
abstéande eine bauliche Nutzung nur untergeordnet mdglich gewesen ware. Die einstige
Freileitung ist zwischenzeitlich nicht mehr vorhanden, so dass die stadtebauliche Nutzung an
dieser Stelle Uberdacht werden kann, da das Grundsttick bereits Uber den Léschteichweg als
erschlossen anzusprechen ist.

Aus stadtebaulicher und bauplanungsrechtlicher Sicht handelt es sich um eine Arrondierung
des sudwestlichen Ortsrandes der im Zusammenhang bebauten Siedlungslage von Klein-
Bieberau im Sinne einer innerdrtlichen Nachverdichtung. Diese Voraussetzungen lassen zu,
das notwendige Aufstellungsverfahren nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB) im sogenannten
beschleunigten Verfahren durchzufihren.

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Sinne
des 8 1 Abs. 3 BauGB und zur Schaffung der erforderlichen bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine erganzende wohnbauliche Nutzung innerhalb des Grundstiickes Nr. 48
wird das vorliegende Bauleitplanverfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,In der
Schafswiese“ durchgefiihrt. Die Anderung erfolgt im Weitesten durch eine zeichnerische Er-
ganzung des Plangeltungsbereiches, der Textteil wird dementsprechend auf das erganzte
Grundstick tUbertragen und an die aktuellen Bedurfnisse hin angepasst.
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2. Aufstellungsverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant eine dem Auf3enbereich zuzuordnende Flache, die
unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Klein-Bieberau anschlie3t und um-
fasst diese fortan mit dem raumlichen Geltungsbereich in Ergdnzung zur Ursprungsplanung.
Die moderate Einbeziehung des Aulienbereichsgrundstiickes in den Innenbereich stellt eine
Arrondierung des Siedlungskorpers dar, die der Wohnraumbereitstellung dient.

Als Ortsrandarrondierung kann die Einbeziehung des AuRRenbereichsgrundstiickes deshalb
bestatigt werden, da eine Zersiedelung des Aul3enbereichs grundsatzlich nicht zu beflrchten
ist und durch die vorliegende Planung auch nicht eréffnet wird. Dies ware dann der Fall, wenn
der vorhandene Siedlungsbereich nicht lediglich ,abrundend” in den Aulienbereich erweitert
wuirde, sondern bei stadtebaulich wertender Betrachtung tatsachlich ein neuer Siedlungsbe-
reich im bisherigen AufRenbereich entsteht, der sich vom bestehenden Ortsrand ersichtlich
absetzt und deshalb einen qualitativ neuen Ansatz fur kunftige Siedlungserweiterungen vor-
gibt. Diese Merkmale treffen auf die vorliegende Bauleitplanung eindeutig nicht zu.

Das in den Geltungsbereich einbezogene Grundstlick Nr. 48 bindet aus stadtebaulicher Sicht
organisch und strukturell ,an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ im Sinne von § 13b
BauGB an. Es schlief3t im Stidosten mit dem Gewasserlauf des Johannisbaches ab, ordnet
sich nach Westen der vorhandenen Ortsrandbebauung an der Stralle ,In der Schafswiese®
ein und schlie3t im Norden und Osten an die Siedlungslage an. Die zusétzliche Bebauung
stellt sich somit nicht nur als schlichte ,Bertihrung“, sondern als ,Bindeglied® und schliissige
Erganzung der Ortsrandlinie dar. Derzeit kann die Flache eher als ,Baullcke® angesprochen
werden, die den harmonischen Verlauf der Ortsrandlinie in diesem Bereich unterbricht.

Letztlich wird das Grundstiick, durch das im Wege der Bauleitplanung die Zulassigkeit von
Wohnnutzung begriindet werden soll, an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Klein-Bie-
beraus angeschlossen und es steht in einem stadtebaulich-rAumlichen Zusammenhang mit
dem bisherigen Siedlungsbereich.

Fur diese Art der ,Baulandbereitstellung® hat der Gesetzgeber mit der Novellierung des Bau-
gesetzbuches im Jahr 2021 den § 13b BauGB ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren® in das Baugesetzbuch aufgenommen. GemaR § 13b BauGB
kdnnen bis zum 31. Dezember 2022 Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als
10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en, im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden.

Daher ist vorgesehen, die 2. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
nach Mal3gabe des § 13b i. V. m. 8§ 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®
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durchzufiihren. Um der Vorgabe gerecht zu werden, mit der Bauleitplanung ausschlieflich
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf den Flachen im Plangebiet zu begriinden, wird der
Geltungsbereich der 2. Anderung nur auf das Grundstiick Nr. 48 bezogen, wenngleich der
enge stadtebauliche Kontext zum Ubrigen Planbereich besteht. Im Geltungsbereich des Ur-
sprungsplanes sind auch zwei Mischgebietsflachen festgesetzt, fur die die ausschlief3liche
Wohnnutzung nicht zweifelsfrei unterstellt werden kann.

Die Festsetzungen zur 2. Anderung des Bebauungsplanes lassen hingegen ausschlieRlich
Wohnnutzung zu. Durch Einschrankungen im Textteil zum Bebauungsplan wird dazu der all-
gemeine Zulassigkeitskatalog durch Ausschluss der nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fir ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) nochmals restriktiv ausgelegt. Nach der Rechtsprechung durfen Gebietsartfestsetzun-
gen erfolgen, nach denen Wohngebaude, wohnahnliche Betreuungseinrichtungen und eine
damit unmittelbar zusammenhangende technische Infrastruktur (wie z.B. Verkehrsflachen,
Stellplatze, Garagen, Anlagen der Wasser- und Energieversorgung) zulassig sind. Offen ge-
lassen hat die geltende Rechtsprechung bisher, ob allgemeine Wohngebiete im vereinfachten
Verfahren nach § 13b BauGB Uberhaupt wirksam festgesetzt werden kénnen oder ob die
Vorschrift ausschlie3lich die Festsetzung eines reinen Wohngebietes nach § 3 BauNVO zu-
lasst. Nach herrschender rechtlicher Auffassung muss bei der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes die Plangeberin nach § 1 Abs. 5 BauNVO diejenigen Nutzungen ausschliel3en,
die nicht mit der Wohnnutzung vereinbar sind; die Gemeinde setzt daher fest, dass die nach
8 4 Abs. 2 BauNVO regelmé&Rig zulassigen Nutzungen nicht zugelassen werden: die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

Ferner werden die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemalf3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes: sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen; diese konnen auch im weitesten Wortsinnverstandnis nicht vom Tatbe-
standsmerkmal ,Wohnnutzungen® abgedeckt angesehen werden.

Nachdem die Regelung auf § 13a BauGB verweist, kann mithin auch im § 13b — Verfahren:

= von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
abgesehen werden (8 13 Abs. 3 BauGB),

= von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 88 3 und 4 Abs. 1 abgesehen
werden (8§ 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB) , es geniigt die Durchfiihrung einer einstufigen Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung.

= die Aufstellung des Bebauungsplanes kann ohne Anderung des Flachennutzungsplanes

durchgefuhrt werden, dieser ist im Wege der Berichtigung anzupassen;
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Eingriffe nach dem Naturschutzgesetz gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
bzw. zulassig.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB mussen folgende Vorausset-
zungen erfillt sein:

= die festgesetzte Art der baulichen Nutzung darf sich nur auf Wohnbauflachen beziehen,

= die festgesetzte zulassige Grundflache (GR) gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO muss i.S.v.
8§ 13b S.1 BauGB weniger als 10.000 m? betragen,

= durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und

= es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Europai-
schen Vogelschutzgebieten bestehen.

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO in der 2. Anderung liegt gemaR dem
vorgelegten Entwurf zum Bebauungsplan - auch unter Einbeziehung der in einem engen
raumlichen Zusammenhang stehenden Grundstiicke des Ursprungsplanes - unterhalb der
Zulassigkeitsgrenze des 8 13b S.1 BauGB von 10.000 m? gemal folgender Flachenbilanz:

- Ml: GR=285m2+ 440 m2 = 725 m?
-WA: Teil A: Uberbaubare Grundstiicksflachen= 296 m2+ 209 m2= 505 m2

Teil B: Uberbaubare Grundsticksflachen = 3.353 m2 + 1.563 m2 = 4.916 m?
- Gesamt GR = 6.146 m?2

Im Bebauungsplan werden ferner erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. FFH-Gebiete und Europdaische
Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Im Vorfeld dieser Bauleitplanung wurde zunéchst eine Bestandserhebung und Abschétzung
des mdglichen Eingriffes vorgenommen, ob und inwieweit durch den Bebauungsplan erheb-
liche Umweltauswirkungen ausgeltdst werden kénnten, die nach § 2 Abs 4 Satz 4 BauGB in
der Abwagung zu bericksichtigen waren. Im Zuge der Bestandserhebung wurden die vor-
handenen Strukturen untersucht und es konnten wéhrend der Begehungen / Beobachtungen
weder Brutvorkommen streng geschiitzter Vogelarten noch sonstige streng geschutzte Arten
nachgewiesen werden. Daher wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich werden
und es kann hinreichend zutreffend angenommen werden, dass auch keine erhebliche Um-
weltauswirkungen zu befiirchten sind.

Die Anwendbarkeit des § 13b BauGB konnte dahingehend nachgewiesen werden.

© 2023 IP-Konzept, Inh. Mario Helbing www.ip-konzept.de
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Im Zuge der vorliegenden Aufstellung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,In der Schafs-
wiese“ werden, nach den MalRgaben des Baugesetzbuchs, die nachstehenden Verfahrens-
schritte gemaR folgender Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung durchgefthrt:

28.03.2022:

10.10.2022:

28.10.2022:

Beschluss der Gemeindevertretung geman § 2 Abs. 1 BauGB uber die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,In der Schafswiese®, 2. Anderung (Aufstel-
lungsbeschluss) sowie Beschlussfassung Uber die Anwendung des
Verfahrens nach den MalRgaben des § 13b BauGB,;

Billigung und Beschlussfassung des Bebauungsplanes als Entwurf zur
Durchfuihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung der betroffenen Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméali 8 4 Abs. 2 BauGB.

Ortstibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen unter Bekannt-
gabe des Auslegungszeitraumes und -ortes.

07.11.2022 bis einschlieBlich 09.12.2022: Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der

28.10.2022:

. .2023:

Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.

Anschreiben im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung geman
§ 4 Abs. 2 BauGB; Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wur-
den durch Ubersendung der Entwurfsplanung von der Auslegung benach-
richtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme mit Fristsetzung bis
einschlieBlich 09.12.2022 aufgefordert.

Behandlung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der férmlichen Be-
teiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i. V. m.
§ 13b BauGB eingegangenen Anregungen sowie Beschluss des Bebau-
ungsplans als Satzung gemafi § 10 BauGB.

Der Verfahrensablauf wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens chronologisch Zug um Zug
fortgefuhrt und vervollstandigt.

3. Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,In der Schafswiese® befindet sich
im Stden des Ortsteils Klein-Bieberau. Begrenzt wird der Bebauungsplan durch:

- die angrenzende Wohnbebauung mit ErschlieBung ,Weberner Straf3e* im Norden,
- die Stralde ,In der Schafswiese“ im Westen,

- die im Osten verlaufende ,Waldstrafle* und

- den ,Johannisbach“ im Siden.
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Geltungsbereich
Ursprungsplan

SR
N

Geltungsbereich [\ /@

2. Anderung .
X s\ x/ [

Abbildung 1: Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes (schwarz strichliert) und Um-
grenzung des rAumlichen Geltungsbereiches des Ursprungsplanes (rot strichliert)

o}

Blick von Westen in den Loschteichweg, rechts | Blick von Westen auf das Plangrundstuck, links
das Plangrundstiick Nr. 48 der Léschteichweg
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Blick von Westen auf den Bolzplatz Blick von Westen auf die im Nordosten vorhan-
dene denkmalgeschiitzte Ortsbebauung

Da sich die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes nur auf das Grundstiick Nr. 48 be-
zieht, werden die Planfestsetzungen des Ursprungsplanes einschlieRlich dessen 1. Anderung
vom vorliegenden Aufstellungsverfahren nicht betroffen sein.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung des Ursprungsplanes befindet sich im Sud-
osten, angrenzend an den raumlichen Geltungsbereich des Ursprungsplanes, im Einmin-
dungsbereich des Ldschteichweges in die Stral’e ,In der Schafswiese®. Im Sudosten grenzt
das FlieRgewasser des Johannisbaches an, im Nordosten der Bolzplatz (im Ursprungsplan als
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ festgesetzt).

Der Bolzplatz in Nachbarschaft zur geplanten Wohnnutzung ist aus der Sicht des Immissions-
schutzes zu beleuchten aufgrund des moglicherweise vom Bolzplatz ausgehenden Larms, der
durch die Tore und durch das mdogliche Ful3ballspiel ausgeldst wiirde. Beachtlich ist, dass flr
den Bolzplatz nicht die Immissionsrichtwerte gelten, die die 18. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV)
festsetzt. Denn unbeschadet der Frage, ob diese Verordnung tiberhaupt fir den bereits lange
vor ihrem Inkrafttreten eingerichteten Platz einschlagig sein kann, gilt sie fur ihn schon deshalb
nicht, weil er nicht zur Sportausiibung im Sinne der Verordnung bestimmt ist, die eine Betati-
gung fur eine bestimmte Sportart voraussetzt. Der Bolzplatz entspricht nach seiner Grof3e und
der Ausstattung (Tore, Ballfangzaun) in keiner Weise den fir einen FuR3ballplatz geltenden
Anforderungen. Mal3gebend fur den Bolzplatz als Freizeitanlage kdonnen deshalb allenfalls die
Grenzwerte sein, welche die TA-Larm und die VDI-Richtlinie 2058 als Bewertung einer sach-
verstandigen Fachoffentlichkeit fur vertretbar halten. Womaoglich empfinden die Anwohner im
Allgemeinen Wohngebiet den beim allgemeinem Spielen aufkommenden Larm als stérend,
jedoch miissen sie unvermeidbar mit einem gewissen Larm rechnen, der als LebenséulRerung
des Spielens hingenommen werden muss (BVerwG, NJW 1992, 1779 = NVwZ 1992, 884 =
BayVBI 1992, 410; VGH Miinchen, NVwZ 1987, 986 = BayVBI 1987, 398 (399)).
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Vordergriindig gilt vor allem, dass Spielplatze, die Kindern und Jugendlichen eines Wohnge-
bietes dienen, als sozialadaquate Ergdnzungen der Wohnbebauung dort prinzipiell zulassig
sind (vgl. 88 3 III Nr. 2, 4 11 Nr. 3 BauNVO 1990).

Bauplanungsrechtlich kann ein Bolzplatz neben oder in der Nahe eines allgemeinen (auch
reinen) Wohngebietes liegen. Bolzplatze werden wie Anlagen fir sportliche Zwecke behandelt,
kdnnen deshalb ausnahmsweise sogar im reinen Wohngebiet errichtet werden. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts darf ein Sportplatz oder auch ein Bolzplatz
und ein reines Wohngebiet in einem Bebauungsplan nebeneinander festgesetzt werden (vgl.
BVerwG, B. v. 3.3.1992, BayVBI 1992, 411). Ob und inwieweit aus dem Nebeneinander von
Wohnen und Bolzplatznutzung im Einzelfall die Ricksichthnahme nach § 15 Abs. 1 BauNVO
verletzt wird, hangt von den besonderen Umstanden des Einzelfalles ab, insbesondere der
Schutzwiirdigkeit des Betroffenen, der Intensitat der Beeintrachtigung, der Interessen des
Nachbarn und das, was beiden Seiten billigerweise zumutbar oder unzumutbar ist.

Insbesondere zahlt vorliegend die Tatsache, dass dem kinftigen Nachbarn des Bolzplatzes,
der sein Grundstiick in Kenntnis einer entsprechend moglichen ,Vorbelastung® bebauen
mdchte, weitergehende Duldungspflichten auferlegt werden kénnen. Ebenso wie eine drtliche
Situation in einer fir die Abwagung der widerstreitenden Interessen wesentlichen Weise durch
eine vorhandene Bebauung gepragt sein kann, kann sich auch eine Vorbelastung auf die
Schwelle der Zumutbarkeit auswirken.

Um eine mogliche Konfliktlage zu minimieren, wurden in den Textteil des Bebauungsplanes
Hinweise zum passiven Larmschutz und zur vorzugsweisen Ausrichtung schutzbedirftiger
Raume aufgenommen. Den Nachbarbelangen ist damit in angemessener Weise Rechnung
getragen.

4. Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

4.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Stidhessen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung. Die Grundséatze der Raumordnung sind zudem in der planeri-
schen Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Die Ziele der Raumordnung fur
das Plangebiet werden in dem mit der Veroffentlichung im Staatsanzeiger vom 17.10.2011
gultigen Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS / RegFNP 2010) festgelegt.

© 2023 IP-Konzept, Inh. Mario Helbing www.ip-konzept.de



. Begrundung Gemeinde Modautal — Bebauungsplan
Satzungsbeschluss ,In der Schafswiese*, 2. Anderung*

Fassung vom 10.01.2023 Seite 11

101 Vorranggebiet fiir
" Landwirtschaft

101 Vorbehaltsgebiet flr
* Landwirtschaft

Abbildung 2: Auszug aus dem RPS / RegFNP 2010)

Das Plangebiet ist im gultigen RPS 2010 gemal obenstehender Abbildung weitgehend als
svorranggebiet fur Landwirtschaft® dargestellt. Festzustellen ist jedoch auch, dass der bereits
bebaute Teil des Ursprungsplanes im Norden des Ldschteichweges bis zur Stralde ,In der
Schafswiese® als ,Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft® dargestellt ist, hier ware die Darstellung
,vorranggebiet Siedlung“ zu treffen. Ein Bereich beidseits des Johannisbaches ist als ,Vorbe-
haltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz dargestellt.

Der Text des Regionalplans enthalt u. a. Ziele und Grundsétze der Raumordnung (8 3 HLPG)
fur die Planungsregion Stidhessen, derer die Gemeinde Modautal zugehdrig ist. Die Ziele sind
im Text besonders hervorgehoben und von allen 6ffentlichen Stellen bei ihren Planungen und
Mafinahmen zu beachten. Gegentiber der kommunalen Bauleitplanung begriinden sie gemaf3
8§ 1 (4) BauGB eine Anpassungspflicht. Grundsatze sind von allen 6ffentlichen Stellen bei
raumbedeutsamen Malinahmen zu bertcksichtigen.

Vorranggebiete (8§ 6 (3) Nr. 1 HLPG) sind fur raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen
vorgesehen, andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen,
soweit diese mit den vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht
vereinbar sind. Vorranggebiete sind Ziele der Raumordnung.

Aufgrund der kleinteiligen Flacheninanspruchnahme eines ,Vorranggebietes Landwirtschaft®

kann jedoch unterstellt werden, dass die regionalplanerischen Ziele hierdurch nicht betroffen
sind und die Bauleitplanung als angepasst zu bewerten ist.

4.2  Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Ge-
meinde Modautal aus dem Jahr 1983 (erganzt 1991) stellt im Bereich des Ursprungsplans den
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nordwestlichen Abschnitt an der Waldstral3e als gemischte Bauflachen dar, die im Studwesten
angrenzenden Abschnitte wurden als ,Flachen fir die Land- und Forstwirtschaft* hier: Grin-
land dargestellt. Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes wurden die Darstellungen
des FNP in diesem Bereich angepasst und Wohnbauflachen dargestellt.

Im Bereich des Bolzplatzes ist kleinflachig eine Grinflache — Spielplatz dargestellt.

Fur das Plangebiet der 2. Anderung selbst ist ,Flachen fur die Land- und Forstwirtschaft hier:
Grlnland dargestellt.

Nach & 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
planes zu entwickeln. Im Verfahren nach § 13 b BauGB ist eine Entwicklung des Bebauungs-
planes aus dem Flachennutzungsplan jedoch nicht erforderlich. Der FNP kann geman § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Nachgang auf dem Weg der Berichtigung angepasst werden. Hiervon
wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht, so dass die Festsetzungen des kinftigen Be-
bauungsplanes zur 2. Anderung ,In der Schafswiese* den rechtswirksamen Darstellungen des

Anderung Flachennutzungsplan
; zu Wohnbauflache im Zuge der
SOSAIIN LA Ursprungsplanung
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Abbildung 3: Auszug aus dem FNP der Gemeinde Modautal

5. Rechtskraftige Ursprungsplane

Der Ursprungsplan ,In der Schafswiese“ stammt aus dem Jahr 2006, eine 1. Anderung des
Ursprungsplanes hat die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 29.09.2014 als Satzung be-
schlossen.
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Schafswiese“ umfasste ausschlielich eine
Anderung der textlichen Festsetzungen, welche fiir den gesamten Bereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes verbindlich sind. Das Planbild und die zeichnerischen Festsetzungen des
Ursprungsplanes wurden nicht geandert und bilden damit die planerische Grundlage fur die
hier vorliegende 2. Anderung.

Im Zuge der 1. textlichen Anderung wurden die Festsetzungen zu den berbaubaren Grund-
sticksflachen und zur Zulassigkeit von Nebenanlagen sowie von Stellplatzen, Carports und
Garagen erganzt und angepasst. Festsetzungen zur Bauweise und Art der baulichen Nutzung
wurden nicht verandert.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Planbild zum Ursprungsplan bzw. 1. Anderung des Bebauungsplanes
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Innerhalb des Plangebietes sind neben der Festsetzung flr ein allgemeines Wohngebiet (WA)
auch zwei Einzelgrundstiicke als Mischgebiet (M) festgesetzt. In nachstehender Abbildung
zum Planbild der Ursprungsplanung ist das WA mit den Buchstaben ,A“ und ,B“ gekennzeich-
net, die Mischgebiete mit ,C“. Der Loschteich wie auch der Bolzplatz wurden als bestehende
Einrichtungen als ,6ffentliche Grunflache® festgesetzt mit entsprechender Zweckbestimmung.

Im Siudosten des Geltungsbereiches ist entlang des Gewasserlaufes des Johannisbaches
noch die Hochspannungs-Freileitung und der dazu erforderliche Freihaltebereich eingetragen.

6. Umweltschitzende Belange

Wie in Kapitel 2 bereits dargelegt, wird im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplanes auf eine Umweltprifung im Sinne des 8§ 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Gemal} § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan werden lediglich bereits bestehende rechtskraftige Nutzungen tberplant. Ein
Ausgleich ist bei der Uberplanung von Flachen, fir die bereits Baurechte bestehen, deshalb
nur insoweit erforderlich, als zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.
Durch die vorliegende Planung werden jedoch keine zusétzlichen Baurechte geschaffen, son-
dern die bereits vorhandenen Baurechte lediglich im Detail planerisch geandert.

Daher ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Ungeachtet der rechtlichen Verpflichtung (hier nicht gegeben) soll der vorhandene Ufersaum
zum Johannisbach im Rahmen einer landschaftspflegerischen MalRnahme aufgewertet und
auf Dauer in einen naturnahen Zustand ausgebaut werden. Es sind folgende MalRRhahmen

vorgesehen:

Verbreiterung des Ufersaums

Entlang des Johannisbaches wird der bestehende Ufersaum um einen Streifen von 10 m in
den Geltungsbereich hinein verbreitert. Der vorhandene Uferbewuchs ist hierbei zu erhalten.
Die Verbreiterung des Ufersaums erfolgt durch Neuanlage einer strukturreichen extensiven
Wiese, wobei in den ersten Jahren insbesondere im Bereich der ufernahen Zonen auch eine
sukzessive und veranderliche Ausbreitung von Hochstauden, Grasern und Gehdlzen erwartet
wird.

Die vielfaltigen Wechselwirkungen des Bachs mit seinem Ufersaum sollen durch dessen Er-
weiterung gunstig beeinflusst werden. Dies gilt fur Stoffeintrage, da ein breiter Ufersaum hier
als Puffer wirkt, ebenso wie fur den verzégerten Abfluss von Oberflachenwasser in den Bach
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bei Starkniederschlagsereignissen. Die wichtige Funktion als Ganz- oder Teillebensraum fir
Tiere und Pflanzen sowie als Element fir die Wanderung und Ausbreitung von Tieren und
Pflanzen werden durch die Verbreiterung des Ufersaums gestarkt.

MalRnahme: Herstellen einer strukturreichen, extensiven Wiese

Im Anschluss an das Flie3gewasser soll in einer Tiefe von 10 m eine strukturreiche, extensive
Wiese entstehen. Dazu werden folgende landschaftspflegerische Mal3nahmen durchgefihrt:

o Férderung des Strukturreichtums durch Anlegen einer Mulde mit einer Tiefe von etwa
50 cm, dabei ist der ausgehobene Oberboden auf der Flache wieder zu verwenden.

. Neuansaat mit einer naturnahen, krauterreichen Griinlandmischung

o Nahrstoffentzug durch zweimalige Mahtermine pro Jahr in den ersten drei Jahren. Das
Mahgut ist abzufahren.

o Die erste Mahd darf nicht vor dem 15.06. erfolgen, damit sich bodenbritende Végel
erfolgreich vermehren kénnen.

o Ab dem 4. Jahr nur noch einmalige Mahd im Herbst. Das Mahgut ist abzufahren.

o Der Einsatz von Dungemitteln und Pestiziden wird ausgeschlossen;

o eine Einfriedung der Flache mit Z&unen oder Mauern ist unzuldssig, Hecken als Begren-

zung mit ausschlieflich standortheimischen Geholzen sind zulassig.

Extensive Wiesen gehdren seit Jahrhunderten zur typischen Kulturlandschaft des Odenwalds.
Die geplante Wiesenflache bietet mit ihrer Lage in einem strukturreichen Gebiet durch angren-
zende Biotope wie Bach, Ufersaum, Streuobstwiesenbrache und Hausgarten aber auch durch
ihr neu zu schaffendes Profil mit Mulde und den verschiedenen Mahdterminen Lebensraume
fur viele heimische Tier- und Pflanzenarten.

Die extensive Bewirtschaftung bildet einen Beitrag zum Bodenschutz, da Stoffeintrage wie
auch Erosionen unterbunden werden. Ebenso tragt die Anlage einer Extensivwiese zum
Schutz des Grundwassers und des Johannisbaches bei.

Vorsorgender Bodenschutz

Auch ohne eine Umweltprifung sind die materiellen Vorgaben des Bodenschutzrechtes vom
Planungstrager zu beachten, insbesondere die Vorgaben gemaf § 7 BBodSchG und §§ 9-12
BBodSchV. Hiernach sind im beschleunigten Verfahren die Umweltbelange zu ermitteln und
zu bewerten und es besteht die Pflicht, Eingriffe gering zu halten. Insbesondere alle abwa-
gungsrelevanten bodenschutzfachlichen Belange nach § 2 Abs. 3 BauGB sind zu ermitteln
und zu bewerten.

Die Ziele des Bodenschutzes beinhalten, die Funktionen des Bodens auf der Grundlage des
Bundes-Bodenschutzgesetzes und geltender Rechtsverordnungen nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Dies beinhaltet insbesondere

1. die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderun-

gen,
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2. den Schutz der Bdden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkun-
gen auf die Bodenstruktur,

3. einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Be-
grenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal3,

4. die Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten sowie hierdurch ver-
ursachten Gewasserverunreinigungen.

Zum Schutz des Bodens wurde in den Textteil zum Bebauungsplan ein entsprechender Hin-

weis in Teil C, Nr. 9 aufgenommen. Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landes-

amtes fr Umwelt und Geologie ergaben sich fiir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf
das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveran-
derungen und / oder Grundwasserschaden. Die Belange des Bodenschutzes sind damit an-
gemessen in der Bauleitplanung bericksichtigt, es sind keine Anzeichen feststellbar, die
nachhaltig zu einer Gefahrdung oder Vernichtung des Bodens aufgrund der Festsetzungen
des Bebauungsplanes fuhren kdnnten — mit Ausnahme im Zuge zulassiger Baumalfinahmen.
Die vorgenannten Schutzziele werden im Rahmen der Bauleitplanung bertcksichtigt.

7. Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan enthélt rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu den Uber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie der 6rtlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende
Bebauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungs-
plan. Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf § 64
Abs.1 Hessischer Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die tbrigen Voraus-
setzungen (8 64 Abs. 1 Nr.1-5 HBO) vorliegen.

7.1 Art der baulichen Nutzung
Fur das vorliegende Plangebiet werden die im rechtskraftigen Bebauungsplan fir den Teilbe-
reich B festgesetzten bauleitplanerischen Parameter tibernommen, um eine stadtebauliche

Harmonie im Gesamtgebiet herstellen zu kénnen.

Als Art der baulichen Nutzung wird somit ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ festgesetzt. Um den
Vorgaben des § 13b BauGB gerecht zu werden, werden im Sinne des § 1 Abs. 6 BauNVO die
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nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen nicht Bestandtell
des Bebauungsplanes, mit Ausnahme von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, da diese
einer beabsichtigten Wohnnutzung nahe kommen. Die Ubrigen genannten Nutzungen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese sich weder in das stéadtebauliche noch in
das natirliche Bestandsgeflige eingliedern. Vielmehr sind sie aber auch deshalb nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes geworden, um der bauleitplanerischen Absicht der Plangebe-
rin ndher zu kommen und das Gebiet ausschliellich den ,Wohnnutzungen® vorzubehalten.
Nach herrschender Rechtsauffassung sollen bei der Festsetzung eines WA im Rahmen eines
,13b-Verfahrens®, welches ausschlieldlich dem Zwecke der begriindeten Zulassigkeit von
Wohnnutzungen dienen soll, die ausnahmsweise in einem WA zulassigen Nutzungen ausge-
schlossen werden. Denn sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen kdnnen auch im weitesten Wortsinnverstandnis nicht
vom Tatbestandsmerkmal ,Wohnnutzungen* als gedeckt angesehen werden.

In diesem Sinne werden auch die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und teilweise nach Nr. 3 regelmalig
zulassigen Nutzungen nicht zugelassen, wobei die Anlagen fir soziale und gesundheitliche
Zwecke als wohngebietskonform betrachtet und somit zugelassen werden.

7.2 Maf der baulichen Nutzung

Fur das Mal3 der baulichen Nutzung werden die Kennwerte fir den Teilbereich B aus der Ur-
sprungsplanung tibernommen. Das Malf3 der baulichen Nutzung wird somit bestimmt durch die
Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse, der Grund- (GRZ) und der Ge-
schossflachenzahl (GRZ) sowie der Geb&udehohen, spezifiziert durch Bestimmung der Ober-
grenzen fur die First (FH)- und Traufwandhdhe (TWH).

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Uberbaut werden diirfen je Quadrat-
meter mafdgeblicher Grundstiicksflache. Diese wird im vorliegenden Plangebiet mit GRZ=0,4
festgesetzt und erreicht somit die vorgegebene Obergrenze nach § 17 BauNVO fir den Ori-
entierungswert eines WA.

Eine Uberschreitung der GRZ ist nach § 19 Abs. 4 BauNVO regelmaRig zuldssig. Bei der
Ermittlung der Grundflachen nach der BauNVO sind nicht nur die Flachen der Hauptanlagen
(GRZ 1), sondern auch die Flachen von Garagen und (Uberdachten) Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, mitzurech-
nen (GRZ 2). Die zulassige Grundflache GRZ 1 darf durch die Grundflache der letztgenannten
Anlagen um 50% uberschritten werden (GRZ 2), maximal jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.
Fur das Plangebiet gilt, dass die GRZ bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden darf.
Dies bedarf keiner expliziten Festsetzung im Textteil zum Bebauungsplan, da die rechtliche
Grundlage in der Baunutzungsverordnung eindeutig gegeben ist.
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Die Geschossflachenzahl GFZ gibt an, wie viel Geschossflache in Bezug auf die Grundstiicks-
groRe maximal bebaut werden darf. Dazu ist die Geschossflache eines Gebaudes durch die
Addition aller Flachen von Vollgeschossen im Sinne der HBO zu ermitteln. Dabei miissen ge-
mafl § 20 Abs. 3 BauNVO die AuRenmalie des Geb&dudes in die Berechnung der Vollge-
schossflache einfliel3en. Seit Inkrafttreten der BauNVO 1990 (aktuelle Version der BauNVO
2017/2021) sind Aufenthaltsraume, Umfassungswénde und Treppenraume nicht in die GFZ
hinzu zu rechnen, da der Gesetzgeber damit den Ausbau insbesondere der Dachgeschosse
foérdern wollte. Die Gemeinden werden jedoch auch ermachtigt, im Bebauungsplan eine davon
abweichende Regelung zu treffen.

Im Sinne des § 17 BauNVO (2021) gilt fur Allgemeine Wohngebiete (WA) der Orientierungs-
wert GFZ = 1,2. Im vorliegenden Bebauungsplan wir die GFZ mit 0,8 festgesetzt.

Als weitere Festsetzungsparameter fur das Maf3 der baulichen Nutzung wird die zulassige Zahl
der Vollgeschosse, gemalR Eintrag in der Nutzungsschablone, auf Il Vollgeschosse als Ober-
grenze beschrankt. Diese Festsetzung zur Geschossigkeit wurde in Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung und die Festsetzungen im Ursprungsplan getroffen.

Maf3geblicher Beurteilungsparameter fur die auBere Kubatur baulicher Anlagen ist mehr noch
die Festsetzung der First- (FH) und Traufwandhdhen (TWH). Eine angemessene Festsetzung
der maximal zulassigen Gebaudehthen gewahrleistet, dass die aul3ere Kubatur der Gebaude
ein umfeldvertragliches Mal3 nicht Gberschreitet. Zur Einbindung des Plangebietes in die stad-
tebauliche Gesamtsituation werden daher die HOhenbegrenzungen fur bauliche Anlagen
durch Festsetzung von Obergrenzen fir die TWH und FH getroffen. Die Hohenfestsetzungen
bertcksichtigen die Bestandshéhen der vorhandenen Gebaude im stadtebaulichen Umfeld
und den Festsetzungsgehalt des Ursprungsplanes, dieser wurde ibernommen:

TWH = 6,00 m und FH = 10,00 m, jeweils Uber der angegebenen unteren Bezugsebene.

Wie Firsthéhe und Traufwandhthe zu bestimmen sind, ist textlich festgesetzt. Um eine ein-
deutige Zuordnung der Hohenfestsetzungen sicherstellen zu kénnen, wird die untere Bezugs-
ebene fur die Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Der Bezug wird auf die unverénderliche und
in der Ortlichkeit jederzeit nachzuvollziehende Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in
Fahrbahnmitte hergestellt. Zu bestimmen ist die Héhe in der Gebadudemitte des geplanten
Vorhabens an der Fassadenseite, an der sich der Hauptzugang zu dem Gebaude befindet.
Das so festgesetzte Hohensystem stellt gleichzeitig auch die neue Gelandeoberflache im
Sinne der HBO dar.

Im Bebauungsplan muss die Rechtslage fur die Betroffenen eindeutig erkennbar umschrieben
sein. Um dem Bestimmtheitsgebot zu geniigen, kann eine Hohenfestsetzung auf Bezugs-
punkte im Geltungsbereich des Bebauungsplans abstellen, die bestimmt oder bestimmbar
sind. Hiervon hat die Plangeberin Gebrauch gemacht. Dies entspricht dem
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Bestimmtheitsgebot, da im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans die 6ffentliche Ver-
kehrsflache nicht mehr verandert wird in ihrer Hohenlage. Fur die Bestimmtheit entscheidend
bleibt gerade bei einer eher rechtstechnischen Festsetzung wie derjenigen der Gebaudehd-
hen, dass sie bei der Plananwendung nach den Verhaltnissen des Einzelfalls absehbar prak-
tikabel ist (vgl. OVG, Urt. v. 27.05. 2013 - 2 D 37/12.NE, v. 18.02.2013 - 2 D 38/12.NE und v.
19.12.2011 - 2 D 31/10.NE; Quelle: juris).

Um den Planvollzug zu erleichtern bzw. Unklarheiten bei der Auslegung der H6henfestsetzun-
gen im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren zu vermeiden, werden die zur Beschreibung des
Festsetzungsgehaltes verwandten Begrifflichkeiten klargestellt. So wird festgelegt, dass die
Traufwandhthe der Hohe zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem gedachten Durch-
sto3punkt der verlangerten AuRenwand durch die Oberkante der Dachkonstruktion als oberem
Bezugspunkt entspricht. Die Firsthohe braucht keiner beschreibenden Konkretisierung.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen kann durch untergeordnete Bauteile, wie technische
Anlagen, um bis zu 1,00 m Uberschritten werden, um die Errichtung dieser tblicherweise klein-
flachigen Anlagen zu ermdéglichen, ohne dass hierdurch das nutzbare Gebaudevolumen ein-
geschrankt wird. Darunter fallen auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien, wie z. B.
Solaranlagen zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung oder Photovoltaikanla-
gen zur Stromerzeugung, deren Errichtung aus 6kologischer Sicht sinnvoll ist und daher aus-
driicklich empfohlen wird, aber ebenfalls nicht zu Lasten der Gebaudekubatur gehen soll.

Insgesamt geschehen die getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und nicht zuletzt auch im Hinblick auf
die Einhaltung der Wohndichtevorgaben der Regionalplanung.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Geb&udes zu den seitlichen Grundsticksgrenzen.
Die bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung tberbaubarer Grundstticksflachen
(sog. ,Baufenster”) sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen ausreichend bestimmt.

Es sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser im Rahmen einer abweichenden Bauweise
zulassig. Die abweichende Bauweise wird dahingehend naher bestimmt, dass abweichend
von der sonst geltenden offenen Bauweise die zulassigen Gebaudelangen weiter konkretisiert
wurden. Im Sinne der Baunutzungsverordnung sind bei offener Bauweise grundsatzlich Ge-
baudeldngen bis zu 50 Meter zuldssig. Dies ware im vorliegenden stadtebaulichen Kontext
wenig geeignet. Daher wurde im Rahmen der abweichenden Bauweise bestimmt, dass die
Lange der zulassigen Hausformen einen Wert von 18 Meter nicht Uberschreiten darf. Damit
soll beispielsweise auch eine faktische ,Reihen- oder Mehrfamilienhausbebauung® als Einzel-
haus bei nicht realer Grundstticksteilung vermieden werden.
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Die Langenbegrenzung ist auf die langste zusammenhangende Fassadenfront bezogen. Die
Gebaudelange ,in die Tiefe* des Grundstiickes muss nicht dezidiert beschrankt werden, da
hier die Festsetzung der Baugrenzen bereits entsprechende Mal3gaben erflllt.

' H
> —
max. 18.00 m max. 18.00 m

ErschlieBungsstralle

Abbildung 5: Begrenzung der ,Lange der zulassigen Hausformen*

Die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen (,Baufenster®) erfolgt durch Baugrenzen.
Eine geringfugige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile (z. B. Erker, Balkone, Uberdachungen, Treppen, Rampen, technische Bauteile
usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig, wenn diese Bauteile im Einzelnen nicht breiter
als 5,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den benachbarten Grundstiicken einge-
halten werden kann. Eine Uberschreitung durch Dachiiberstande tiber die festgesetzte Bau-
grenze hinaus ist ebenfalls zulassig. Damit soll gewahrleistet werden, dass eine vertragliche
Flexibilitat bei der Gebaudearchitektur durch die Bauherren realisiert werden kann und nicht
,starre” Festsetzungen einer individuellen Gebaudekonzeption entgegenstehen. Jedoch darf
sich das MaR der Uberschreitung auch nicht so pragnant auswirken, dass das gesamteinheit-
Iche stadtebauliche Erscheinungsbild in Frage gestellt wiirde.

Nicht genehmigungsbedurftige bauliche Anlagen im Sinne der HBO, Treppenanlagen ein-
schlieRlich der dazugehorigen Uberdachung, Podeste, Terrassen, Stutzmauern zur Abfan-
gung von Gelandeverspriingen, Oberflachenbefestigungen usw., sind zudem auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig, damit die Funktionalitat des Gebietes und dessen Nut-
zungen auch gewahrleistet werden kann.

7.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Fur das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Modautal. Notwendige Stellplatze
fur die im Plangebiet geplanten privaten Bauvorhaben sind innerhalb dafiir vorgesehenen und
entsprechend festgesetzten Flachen auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen. Der offentli-
che Raum kann hierfuir nicht herangezogen werden.

Stellplatze und Garagen sowie Carports (als Uberdachte Stellplatze) sind zunéchst innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig. Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze sind dartber hin-
aus auch in den nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB hierfir dezidiert festgesetzten Flachen zulassig.
Mit der gesonderten Ausweisung dieser Flachen soll sichergestellt werden, dass ruckwartige,
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d. h. der o6ffentlichen Stral3enverkehrsflache abgewandten Grundstiicksflachen, insbesondere
von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde die Festsetzung getroffen und in
der vorliegenden 2. Anderung demgemaf tbernommen, dass untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen gemaf 8 14 Abs. 1 BauNVO i. S. d. § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind, wenn deren Grundflachen 15 m2 nicht
Uberschreiten. Zudem sind der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen im Rahmen
der Ausnahmeregelung ohne Anwendung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen zulassig.

7.5 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (WE) wurde aus der Ursprungsplanung tber-
nommen und mit 2 WE je Gebéaude festgesetzt.

7.6 Offentliche StraRenverkehrsflache

Die zur ErschlieBung dienende Gemeindestralle ,Léschteichweg” istim Ursprungsplan bereits
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt und daher aus dem Geltungsbereich der vorliegen-
den 2. Anderung ausgegrenzt. Jedoch wurde der Einmindungsbereich der StralRe ,In der
Schafswiese® in den Léschteichweg als 6ffentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt, damit
auch die ErschlieBung des Eckgrundstiickes gesichert werden kann. Hingegen ist der am
westlichen Gebietsrand nach Stiden in Richtung des Johannisbaches verlaufende Weg nicht
fur die ErschlieBung vorgesehen und geeignet. Daher wurde hier zum einen die Festsetzung
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung getroffen mit der Zweckbestimmung eines
offentlichen, nicht ausgebauten Feldweges, begleitend mit der Festsetzung eines Bereiches
ohne Ein- und Ausfahrt im Verlauf dieses Feldweges, um klarzustellen, dass in diesem Bereich
keine GrundstlckserschlieBung erfolgen und die Gemeinde auch nicht fir die ErschlielBung
verpflichtet werden kann.

7.7 Bauliche MalRnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll ein Beitrag geleistet werden fur die verbindliche Nut-
zung der solaren Energie im Rahmen der Festsetzungsmaoglichkeiten in der Bauleitplanung
auf dem Weg zum verbindlichen Standard in (Neubau-)gebieten Dabei ist selbstverstandlich
zu beachten, dass Stadtebau immer die besonderen ortlichen Verhaltnisse zu beachten hat.
Die hier vorliegenden topografischen Voraussetzungen und die geplante Stellung der bauli-
chen Anlagen eignen sich sehr gut fir den Einsatz von Solarenergie. Grundsatzlich ware somit
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eine vollflaichige Belegung des Daches mit Solarmodulen stadtebaulich vertretbar, da die
Dachflachen nahezu den ganzen Tag Uber die Solarenergie nutzen kénnen.

Rechtlich betrachtet mussen stadtebauliche Solarkonzepte auch stadtebaulich gerechtfertigt
werden konnen und die hervorgerufenen Eingriffe in das Grundrecht der Eigentumsfreiheit,
einschliel3lich der Baufreiheit, missen verhaltnismafig sein. Besondere Fallgestaltungen der
Solarfestsetzungen in B-Planen bedurfen daher auch einer schlissigen stadtebaulichen Be-
grindung, die sich aus dem stadtebaulichen Konzept fir das jeweilige Plangebiet ergibt.

Mit Klimaschutznovelle von 2011 hat die Bundesregierung die stadtebaulichen Belange des
globalen Klimaschutzes besonders hervorgehoben und ihm damit endgultig eine stadtebauli-
che Dimension zuerkannt (88 1 Abs. 5 Satz 2, 1a Abs. 5 BauGB). Der Einsatz der Solarenergie
in der Bauleitplanung findet dezentral statt und ist mit der Nutzung des Bodens und des zu
Uberplanenden Raums eng verbunden. Die Nutzung der Solarenergie gestaltet unmittelbar die
ortliche Energieversorgung und damit die Wohnverhéltnisse im Plangebiet. Danach kdnnen
Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien in Baugebieten verbindlich festgesetzt werden,
8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB bietet dazu die planungsrechtliche Voraussetzung. Im Bebauungs-
plan kénnen aus stadtebaulichen Griinden Gebiete festgesetzt werden, in denen u. a. bei der
Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche
und sonstige technische MafRnahmen flir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden mussen. Hierunter fallt dem Wortlaut nach sowohl die Photovoltaik (PV) als auch die
Solarthermie.

Eine entsprechende Festsetzung zur Nutzung erneuerbarer Energien in B-Planen ist demnach
vom Grundsatz her mdglich und wurde von der Gemeinde im vorliegenden Bebauungsplan
auch umgesetzt. Im Sinne der Festsetzung ist bei der Errichtung von Gebauden mindestens
50% der Dachflachen der Hauptgebaude mit solarthermischen Anlagen zu versehen.

Anhand der textlichen Festsetzung zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere
durch Photovoltaik, sollen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anlagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nut-
zung der einfallenden solaren Strahlungsenergie ausgestattet werden.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beach-
tung des Abwagungsgebots unter Berticksichtigung der értlichen Verhaltnisse und Prifung der
VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt. Zur Solarfestsetzung im Einzelnen:
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Festsetzung von 50 % der Dachflache:

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Gebauden
Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50 % der nutzbaren Dach-
flache ausfiillt Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den auf3eren Randern
des Daches bzw. aller Dacher der Hauptgebaude, die innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflache (8 23 BauNVO) errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der
fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet
werden kann. Die von der Dachflache nicht nutzbaren Teilbereiche sind bei der Berechnung
unbeachtlich, wie z. B. von anderen Dachnutzungen belegte Teilflachen durch Dachfenster,
Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten, Schornsteine oder Entliftungsanlagen sowie Ab-
standsflachen zu den Dachrandern, sowie inshesondere auch ungilnstig ausgerichtete und
geneigte Teile einer Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest). Ost-West aus-
gerichtete Déacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht erfasst, weil sie gut nutzbar sind.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechts-
schonend ausgestaltet. Sie beriicksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder
wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kdnnen. Die Festsetzung von 50 % Solar-
mindestflache halt den Grundstiickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fir
die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist eine groRere
Auslegung der Solarflache lber die pflichtige Solarmindestflache hinaus vom Plangeber er-
wuinscht, wenn dies fir die Bauherren wirtschaftlich vertretbar ist.

Primar Photovoltaik, ersatzweise Solarwarme im Rahmen der fiir das Plangebiet festgesetzten
Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatzweise konnen an-
stelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder
teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Ge-
staltungsmaoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht
belassen werden, da nicht auszuschlie3en ist, dass die teilweise oder vollstandige Solarwér-
menutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach
Solarwadrmeanlagen installiert, kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu reali-
sierende PV-Flache angerechnet werden. Das bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig
oder vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da
Solarwdrmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Geb&ude (Warmwasser, und ggf.
Heizungsunterstitzung) ausgelegt werden, sollten die Bauherren bei Interesse an einer Solar-
warmeanlage zunachst die erforderliche Kollektorflache fur die Solarwarmeanlage ermitteln
und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage priifen. Die Nutzung von PV-Anla-
gen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Ge-
bauden durch eine Stabilitat der Energiepreise. Die Investitionskosten von PV-Anlagen sind
kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie istim Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.
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Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar
und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (8 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung flgt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfillt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (8 1 Erneuerbare-Energien-Ge-
setz — EEG 2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuer-
baren Energien beruhen soll (8§ 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich
gewabhrleistet sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und die Mdglichkeit der ersatzweisen
Erflllung durch Solarwarme die Wabhlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrager
nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG, in Kraft seit 01.11.2020). Die Festsetzung regelt eine
Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie. Konkrete Vorgaben
zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstlickseigentimer kann
selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fir
die Eigenversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Geb&ude oder fir die Allgemeinheit
der offentlichen 6rtlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen ein-
zusetzen. Die Grundstiickseigentiimer und Nutzer der Gebaude verfligen tber alle Rechte und
Pflichten nach dem EnWG, insbesondere verfligen sie Uber einen Stromnetzanschluss und
sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum Strombezug, z.B. durch den Grundversorger
oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie werden nicht dazu verpflichtet, ihren
Strombedarf anteilig oder ausschlie3lich durch Solarstrom zu decken. Denn sie sind frei in der
Wahl, ob und wie sie die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage gestalten und ggf. mit
einem elektrischen Speicher optimieren. Sie verfiigen Uber alle Gestaltungsmdoglichkeiten in-
nerhalb oder au3erhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Geset-
zes (EEG). Sie kdnnen die Solarpflicht auch durch Dritte erfullen. Fur die Pflichterfiillung ist
nur von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert und die
Solarenergie dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung Drit-
ten Uberlassen, bleibt er dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der
Solarenergie mit dem Dritten daher vertraglich und ggf. dinglich absichern.

Stadtebauliche Grinde der Solarfestsetzung bestehen dahingehend, dass diese der nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) dient
und somit die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr.
7f BauGB) erflillt. Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen
selbstandiger Art vor (priméar Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwdrmeanlagen), die auf den
Dachflachen der Geb&aude und baulichen Anlagen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Plangebiet zu errichten sind (50 % der Bruttodachflache). Die Solarenergienutzung
durch die Festsetzung erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Geb&uden und bauli-
chen Anlagen. Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die
Eigenversorgung der Haushalte mit Strom bzw. Wéarme oder durch den physikalischen Effekt,
dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. Im weiteren
Sinne besteht der ortliche Bezug der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass der
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Bebauungsplan durch die Einrdumung von Bodennutzungsmoglichkeiten Energiebedarfe
schafft, die wenigstens teilweise durch die ErschlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneu-
erbaren Energien gedeckt werden. Das Baugebiet und der Zuschnitt der tiberbaubaren Grund-
sticksflachen (8§ 23 BauNVO) ist so erfolgt, dass auf jedem Gebaude grundséatzlich die
Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann.

7.8 Flachen oder MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas und des Wasserhaushalts wird bestimmt, dass
Oberflachenbefestigungen entweder teilversiegelt ausgefiihrt werden sollen oder - im Falle
einer Vollversiegelung - die Niederschlagswasserableitung in angrenzende Vegetationsfla-
chen zu gewabhrleisten ist. Dies gilt nur fur Flachen, die keiner besonderen Verschmutzung
unterliegen. Das Niederschlagswasser von Flachen, die einer Verschmutzung unterliegen, ist
der Kanalisation zuzuftihren oder vor der Versickerung angemessen vorzubehandeln.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt zum Schutz von Natur und Landschaft betrifft die mittlerweile
erhebliche ,Lichtverschmutzung®, also das Ausleuchten des nachtlichen Himmels durch (teils
unndtige) kunstliche Lichtquellen. Typischerweise kénnen raumliche Konflikte durch heranri-
ckende Bebauung an naturliche Flachen und somit eine Fernwirkung in Auf3enbereiche oder
Schutzgebiete durch Beleuchtung hervorgerufen oder weitere raumliche Nutzungskonflikte
durch Raumaufhellung ausgeldst werden. Auch in den bebauten Siedlungsbereichen kénnen
Lichtquellen zu Storeffekten fihren.

Zu den negativen Auswirkungen von AufRenbeleuchtung zahlen neben Ressourcen- und Ener-
gieeinsatz oder dem Verlust der nachtlichen Dunkelheit vor allem erhebliche 6kologische Aus-
wirkungen insbesondere fur die nachtaktiven Arten. Habitatsfragmentierung bis hin zum
Verlust und Veranderungen der Lebens- und Verhaltensweisen bedingen u.a. artspezifische
visuelle Beeintrachtigungen, Zerschneidung von Lebensrdumen, Wander- und Jagdkorridoren
sowie ungunstige Veradnderungen in Verhalten und Entwicklung (Paarung, Wachstum, Rau-
ber-Beute-Interaktion etc.), Beeintrdchtigung der Orientierung sowie Sog- und Vermeidungs-
wirkungen. Nachtaktive Insekten und Flederméuse sind stets betroffen. Hinzu kommt die
Abstrahlung nach oben (,Lichtglocke®) durch Reflexion an Flachen oder Wolken/Aerosolen,
die fur weitreichende Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes sorgt.

Zur Vermeidung wesentlicher Beeintrachtigungen der Insektenfauna sowie zur Vermeidung
von Lichtimmissionen in die Umgebung (Lichtverschmutzung) wurden fur den Plangeltungs-
bereich Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen. Hiernach sind ausschlief3lich insekten-
freundliche, nach unten abstrahlenden Leuchten bis zu einer definierten Beleuchtungsstéarke
festgesetzt.
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Hinsichtlich der Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen werden Festsetzungen Ulber ein
Pflanzgebot getroffen sowie Auswahllisten fur standortheimische Gehdlze aufgezeigt. Ferner
wird bestimmt, dass so genannte ,Steingarten® unzulassig sind, da diese Gartengestaltung
aus der Sicht von Natur und Landschaft eindeutig naturfern zu bewerten ist.

Im Rahmen einer gesetzlich nicht verpflichtenden landschaftspflegerischen Mainahme wird
im Ubergang vom geplanten Wohngebiet zum Johannisbach eine ,Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® geméafd 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
festgesetzt. In der Umsetzung dieser Malinahme soll der Gewdasserrand des Johannisbaches
durch Neuanlage eines Ufersaums aufgewertet und naturnah entwickelt werden. Die konkret
geplanten und durchzufihrenden Malinahmen sind der Begriindung in Kap. 6 erlautert, auf
die an dieser Stelle verwiesen wird.

7.9  Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergéanzende bauordnungsrechtliche
Festsetzungen im Sinne des § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) in Teil B des Textteils
zum Bebauungsplan aufgenommen. Grundlage hierfiir bildet der § 9 Abs. 4 BauGB.

Es werden Festsetzungen hinsichtlich der Dachformen, der Dachneigung sowie der Dachauf-
bauten und —einschnitte getroffen. Ein besonderes Augenmerk wird hierbei auf die nachhaltige
Erhaltung des Siedlungscharakters gelegt, wie bereits bei Aufstellung des Ursprungsplanes.
Daher wurde der Festsetzungsgehalt dahingehend auch in die zweite Anderung libernommen.
Als Dachformen sind ausschliefZlich Sattel- und Walmdach festgesetzt mit einer Dachneigung
im Bereich zwischen 25° und 41°. Als Dachaufbauten sind ausschlie3lich Schlepp-, Sattel-
und Spitzgauben zugelassen und die Gestaltung dieser wird genau definiert. Hierdurch soll
vermieden werden, dass zu grof3e oder Uberproportionale Aufbauten, Dacheinschnitte oder
Zwerchhauser entstehen oder durch eine Massierung von Dachgauben der optische Eindruck
eines weiteren Vollgeschosses entsteht. Daher wurde festgesetzt, dass in Summe die Langen
aller Dachgauben einer Dachseite maximal zwei Drittel der Trauflange dieser Dachseite ein-
nehmen darf.

Die gestalterischen Regelungen sind stadtebaulich damit zu begriinden, dass infolge einer
unangemessenen und ortbildstérenden Ausbildung eine Fremdkorperwirkung der Neubebau-
ung am Ortsrand entstehen kénnte, die vermieden werden soll. Die zur Auswahl gebrachten
Gaubenformen sind in diesem Sinne in der Umgebungsbebauung bereits vorhanden und ge-
wabhrleisten somit auch die Einbindung von Neubauvorhaben.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers wird festgesetzt, dass die Materialwahl fur

die Dachflachen sowie die Dachrinnen und die Regenfallrohre so zu gestalten ist, dass das
Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor Ort versickert werden kann. Die
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Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung als auch zur Fassadengestaltung ist daher un-
zulassig.

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden werden Regelungen auch zur Zulassig-
keit und Ausgestaltung von Einfriedungen sowie zur Oberflachengestaltung von Stellplatzen
und Abstellplatzen getroffen. Mauern als Abgrenzung der Grundstiicke sind hiernach nur bis
zu einer Hohe von 30 cm zulassig, geschlossene Ansichtsflachen sind ausgeschlossen, um
den optischen Durchblick gewahrleisten zu kénnen. Mit der Gestaltungsfestsetzung uber die
Einfriedungen soll in erster Linie sichergestellt werden, dass geschlossene Ansichtsflachen
vermieden werden, so dass entlang des 6ffentlichen Verkehrsweges nicht der Eindruck eines
LKorridors® entsteht. Neben definierten Zaunen sind daher auch Heckenpflanzungen aus ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzarten zuldssig. Im Textteil zum Bebauungsplan wurde
hierzu eine Artenliste (Teil A Ziffer 7.2) beigeflgt. Zur Pflanzqualitdt und Ausgestaltung der
Hecken wurden in diesem Sinne konkretisierende Festsetzungen getroffen.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist explizit
unzulassig, da diese Geholze nicht standortheimisch sind, von den Bauherren jedoch sehr oft
verwandt werden. Auf die Einhaltung der Abstdnde zu Nachbargrundsticken in Abhangigkeit
von der Pflanzenhthe gemal dem Nachbarrechtsgesetz wird hingewiesen.

Fur die Oberflachengestaltung wird festgesetzt, dass diese im Hinblick auf die Abflusswirk-
samkeit nur teilversiegelt ausgefuhrt werden dirfen oder alternativ bei notwendiger Vollversie-
gelung die Ableitung von anfallendem, nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser in
geeignete Versickerungsanlagen zu erfolgen hat; Ziel dieser Festsetzungen soll insgesamt
sein, die Abwasseranlagen (Kanale und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht zuséatzlich
mit Niederschlagswasser zu be- oder tberlasten.

In diesem Sinne sollen nicht baulich in Anspruch genommenen Grundstiicksflachen gartne-
risch angelegt und genutzt werden. Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf
das erforderliche Mindestmal3 zu beschranken. Damit wird zuséatzlich auch den naturschutz-
fachlichen Belangen entsprochen und im Hinblick auf das lokale Kleinklima dem Aufheizen
von Flachen entgegengetreten.

Insbesondere die Gestaltung der Vorgarten wird in jingster Zeit haufiger thematisiert, indem
zunehmend Steinschiittungen und / oder befestigte Oberflachenbeldge anstelle von Grin- und
Gartenflachen entstehen. Fir das lokale Kleinklima ist diese Entwicklung wenig forderlich, da
die GebaudeauflRenwande bei Sonneneinstrahlung Warme speichern und zusatzlich zur
Sonne diese Warmestrahlung an das lokale Umfeld abgeben. Stein- und / oder Schotterbelage
im Vorgarten speichern die Warme ebenfalls und belasten damit zuséatzlich die kleinklimati-
schen Bedingungen. Weil Verdunstungsfeuchtigkeit von Pflanzen fehlt, findet kein Ausgleich
fur das Mikroklima statt.

Hinzu kommt, dass die Gestaltung mit Steinschittungen oder vollversiegelten Flachen auch
wenig zutraglich fur die Artenvielfalt ist. Garten in Wohngebieten sind tragen in nicht zu
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vernachlassigender Weise fur die Biodiversitat und Artenvielfalt bei und sind fir viele Tiere als
Lebens- und Rickzugsraume oder als Nahrungsquelle unverzichtbar.

In diesem Sinne wurde festgesetzt, dass befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen auf

das erforderliche Mindestmalf} zu beschrénken sind. Erforderliche befestigte Flachen im Sinne

der Festsetzung sind Flachen, deren Versickerungsfahigkeit durch Bedeckung oder Verdich-

tung des Bodens nahezu vollstandig eingeschrankt sind. Diese kdnnen im Vorgartenbereich

sein:

a) Fahr- und Hofflachen, die als Zufahrt zu Geb&uden bzw. Abstellplatzen oder als Zu-
fahrt zu hinter dem Vorgarten liegenden Grundstiicksteilen bestimmt sind;

b)  Gehflachen, die als fuBBlaufiger Zugang zu Gebauden, Abstellflachen fur Fahrrader o-
der Abfallbehéltnisse und dergleichen oder als Zugang zu hinter dem Vorgarten liegen-
den Grundstucksteilen bestimmt sind.

Im Sinne der Festsetzung Teil B, Nr. 4.2 sind Vorgarten mit Ausnahme der Zuwegung und der
Stellplatze zu begriinen, also mit Badumen und Strauchern zu bepflanzen bzw. als Griin- und
Gartenflache anzulegen und zu unterhalten. Befestigte Flachen sind hierbei nur in dem Maf3
zuldssig, soweit sie als notwendige Geh- und Fahrflachen dienen und sich in ihrer Ausdehnung
auf das fur eine Ubliche Benutzung angemessene Malf3 beschranken.

Zur Minderung und verzogerten Abgabe der Einleitemengen von Niederschlagswasser in die
vorhandene Mischwasserkanalisation wurde flr die Zwischenspeicherung und bedarfsweisen
Verwendung von Niederschlagswasser die Nutzung einer Zisterne erlaubt. Der Anschluss an
die ortliche Abwasseranlage ist dabei nur mit einer Drosselung der Einleitemenge zulassig.
Der Drosselablauf ist auf 1 Liter pro Sekunde begrenzt. Die Einleitung ist auch nur dann zu-
lassig, wenn eine Versickerung auf dem Grundstiick selbst nicht zu realisieren ist. Die Nutzung
des Speichervolumens der Zisterne fir die Brauchwassernutzung (z. B. Gartenbewasserung)
wird empfohlen.

In diesem Sinne wurde festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Grund-
stiicken, auf denen es entsteht, vordergrindig zun&chst einer dezentralen Versickerung in ge-
eigneten Versickerungsanlagen zuzufihren ist. Ziel dieser Festsetzungen soll sein, die
Abwasseranlagen (Kanédle und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht mit zusatzlichem
Niederschlagswasser zu be- oder uberlasten und im Ubrigen im Sinne des Minimierungsge-
botes den Grad an Versiegelung im Baugebiet auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken.

8. Hinweise

Auf folgende Sach- und Fachbelange wird in Abschnitt C des Textteils zum Bebauungsplan
hingewiesen:

© 2023 IP-Konzept, Inh. Mario Helbing www.ip-konzept.de



. Begrindung Gemeinde Modautal — Bebauungsplan
Satzungsbeschluss ,In der Schafswiese®, 2. Anderung“

Fassung vom 10.01.2023 Seite 29

Bodenfunde und Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Brand- und Katastrophenschutz

Wasserversorgung

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Uberschwemmungs- und Trinkwasserschutzgebiete
Geothermie

Landwirtschaft und Immissionsschutz

. Bodenschutz

10. Grundwasserstande / Baugrunduntersuchung

© oNOIOkWONPE

11. DIN-Normen

9. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist aus der Sicht der Gemeinde zunéchst keine
Neuaufteilung der Grundstiicke erforderlich. Eine verbindliche Vorgabe resultiert nicht, da der
Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes letztlich dazu keine abschlieBend rechtsverbindli-
che Regelung treffen kann.

Haushaltswirksame Kosten entstehen der Gemeinde Modautal aufgrund der Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht. Fir samtliche Planungsleistungen, wie z. B. fur die Bauleitplanung,
werden von einem privaten, im Plangebiet liegenden Grundstiickseigentiimer getragen.

Auf den kommunalen Haushalt der Gemeinde Modautal entfallen, mit Ausnahme der auch in
anderen Fallen ublichen Kosten fur die verwaltungsseitige Begleitung der Mal3nahme, keine
Kosten.

10. Anlagen

Als Anlagen sind der Begrindung beigefiigt:
= Planteil und Planzeichenerklarung mit Nutzungsschablone
= Textteil zum Bebauungsplan

aufgestellt
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