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Der Bebauungsplan "Am Abteiwald" ersetzt innerhalb seines raumlichen
Geltungsbereiches die Bebauungsplane "Im Eichstumpf" und "Auf der
Bayerswiese" in allen ihren Festsetzungen.
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von Boden, Natur und Landschaft - Extensivwiese

l@l Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Gehélzbestand

FUhrung einer unterirdischen Versorgungsleitung -
Kanal

Abgrenzung unterschiedlicher Gebiete /
Abgrenzung unterschiedlicher Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Nummer des Gebietes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Héhenlinie in Meter G.NN
Eingemessener Baum
Eingemessene Bdschung
Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

Vorgeschlagener Standort eines Einzelbaumes
im Stralenraum

Vorgeschlagener Standort eines Einzelbaumes
innerhalb der &éffentlichen Grinflache - Park

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB

Gebiet 1 und 1.1

Allgemeines Wohngebiet

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen werden geman § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8
Zahl der Vollgeschosse: Il als Hochstgrenze

Die maximale Firsthéhe betragt 11,5 m, bezogen auf die Oberkante Fahrbahn
der jeweils néchstgelegenen ErschlieBungsstralle gemessen in der
Gebaudemitte, senkrecht zur StralRenachse.

Je Wohngebd&ude sind im Gebiet 1 maximal 2 Wohnungen und im Gebiet 1.1
maximal 3 Wohnungen zuldssig.

Offene Bauweise; es sind nur Einzel- und Doppelhéduser zuléssig.

Gebiet 2
Allgemeines Wohngebiet

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen werden gemaf § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2
Zahl der Vollgeschosse: lll als HAchstgrenze

Die maximale Firsthéhe betragt 15,0 m, bezogen auf die Oberkante Fahrbahn
der jeweils n&chstgelegenen ErschlieBungsstrale gemessen in der
Gebéaudemitte, senkrecht zur StralBenachse.

Abweichende Bauweise; es sind Gebaudeldngen von Uber 50 m zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

GemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO durfen die Baugrenzen durch Vordacher
oder Dachuberstéande sowie Erker, Balkone und sonstige untergeordnete Bau-
teile ausnahmsweise um bis zu 1,5 m Uberschritten werden; dartber hinaus
durfen die Baugrenzen ausnahmsweise durch Tiefgaragen Uberschritten
werden, sofern deren Deckenoberkanten die Gelandeoberflache nicht
Uberragen.

Anzupflanzende Einzelbdume im 6ffentlichen StraBenraum

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind mindestens 30
standortgerechte Laubbdume (z.B. gemaR Vorschlagsliste 1) anzupflanzen
und durch geeignete MaRnahmen, wie Rammschutz und Pflanzgrube im
Bestand zu erhalten. Die Pflanzgruben mussen ein Volumen von mindestens
8 m?® aufweisen.

Es sind ausschlielich Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit durchgehendem
Leittrieb, Stammumfang mindestens 14 - 16 cm, zu verwenden.

Offentliche Griinfliche - Park

Auf mindestens 90 % der Flache ist eine standige Vegetationsdecke
anzulegen und im Bestand zu erhalten. Dabei ist mindestens 15 % der
zu begrinenden Flache mit heimischen und standortgerechten Baumen
und Strguchern (z.B. geméaR Vorschlagsliste 2) zu bepflanzen und im
Bestand zu erhalten. Fur hochstdmmige Laubbdume sind jeweils 10 m?,
fur Stréducher jeweils 2 m? anzusetzen.

Offentliche Griinfliche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Krauter- und Gehélzsaum

Mit Ausnahme von PflegemaRnahmen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht
sind die Flachen der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen.

Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Gehélzsaum - Graben

Innerhalb der Flachen sind die vorhandenen Baume und Straucher im Bestand zu
erhalten. PflegemaRRnahmen im Bereich des Grabens sind zuléssig.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Graser- und Krautersaum

Die Fléachen sind durch eine einmalige Mahd im Jahr oder durch eine extensive
Beweidung in den Monaten September und Oktober zu artenreichen Gréser- und
Kréutersdumen zu entwickeln. Innerhalb der Flachen sind dartber hinaus
insgesamt jeweils drei Stein- und Sandhaufen anzulegen. Des Weiteren sind
innerhalb der Flachen insgesamt 6 GebuUschgruppen mit jeweils 9 m? aus
Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weidorn) und Rosa canina (Hunds-Rose)
anzulegen und im Bestand zu erhalten. Darlber hinaus sind an vorhandenen
Gehdlzen & Vogelnistkésten Typ 1B mit Fluglochdurchmesser 32 mm zu
installieren. Der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

Fliche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Extensivwiese

Das hier vorhandene Grlnland ist durch eine zweimalige Mahd im Jahr extensiv
zu pflegen, wobei die erste Mahd bis zum 20. Juni erfolgen muss. Die 2. Mahd ist
zwingend in den Monaten September oder Oktober durchzufihren. Das Mahdgut
ist jeweils von der Flédche abzurdumen. Alternativ kann die zweite Mahd durch
eine Nachbeweidung erfolgen. Der Einsatz von Dlnge- und Pflanzenschutzmitteln
ist unzuléssig.

Fliche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Gehélzbestand

Die innerhalb dieser Flachen vorhandenen Baume und Stréucher sind im Bestand
ZU erhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft - Artenschutz

- Die Rodung von Baumen mit Héhlen ist in der Zeit vom 01. Dezember bis
31. Januar durchzufthren.

- Sonstige Rodungen von Gehdlzen sind ausschlieRlich zwischen dem
01. Oktober und dem 28./29. Februar durchzuflhren.

- Die im Norden des Plangebietes vorhandenen Geholzflachen sind auf das
Vorhandensein von Haselmausnestern zu Uberprifen. Wird der Nachweis der
Haselmaus erbracht, ist eine Rodung der Gehélzflachen im nérdlichen Teil des
Plangebietes entsprechend der in der Artenschutzprifung beschriebenen
,schonenden Rodung“ durchzuflhren.

- Das Abschieben der Vegetationsschicht und die Baustellenvorbereitung missen
auflerhalb der Brutzeit (01. Oktober bis 28./29. Februar) erfolgen. Bei
grof3flachigen Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen auRerhalb des
Zeitraumes 01. Oktober bis 28./29. Februar ist eine Baufeldkontrolle durch eine
fachlich qualifizierte Umweltbaubegleitung durchzuflhren.

- Unmittelbar vor Durchfiihrung der Erdarbeiten ist das Baufeld durch die
Umweltbaubegleitung auf Reproduktionsgewésser des Laubfrosches zu
untersuchen. Bei Erdarbeiten zwischen dem 01. August und dem 31. Méarz kann
auf diese Untersuchung verzichtet werden. Im Nachweisfall ist entsprechend der
Artenschutzprifung zu verfahren.

- Alle Locher bei Probebohrungen, die wahrend der ErschlieRungsmaRnahmen
entstehen, sind unverzuiglich durch geeignete Substrate zu verschlieRen.

Konnen aus bautechnischen oder planerischen Gesichtspunkten die 0.g.
zeitlichen Befristungen nicht eingehalten werden, ist im Vorfeld eine Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdérde herbeizufuhren. Die Aussagen der
Artenschutzprifung (Anlage des Umweltberichtes) sind zu beachten.

Zuordnung gemaR § 9 Abs. 1a BauGB

Die MaRRnahmen zum Ausgleich innerhalb der im Teilplan B festgesetzten
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft , Graser- und Krautersaum®, ,Extensivwiese®
und ,Gehdlzbestand* werden den Baugrundsticken im Teilplan A zu 100 %
zugeordnet.

Dartber hinaus werden AusgleichsmaRnahmen auf folgenden
gemeindeeigenen Grundsticken den Baugrundsticken im Teilplan A zu 100%
zugeordnet:

1. Gemeindewald Abteilungen 20 und 21 C

2. Gemeindewald Abteilungen 7B2, 17 bis 20

3. Gemeindewald Abteilungen 14A1 und 18B2

4. Flurstiick Gemarkung Hergershausen, Flur 10 Nr. 162
5. Flurstick Gemarkung Eppertshausen Flur 6 Nr. 219

Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB

Die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen im Teilplan A einschlieRlich der
innerhalb dieser Flachen erforderlichen ErschlieBungsanlagen durfen erst dann
errichtet werden, wenn die im Teilplan B des Bebauungsplanes festgesetzten
MafRnahmen realisiert sind.

Als realisiert in diesem Sinne gilt, dass die im Teilplan B festgesetzten

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Graser- und Krautersaum,

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Extensivwiese,

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Gehdélzbestand

funktionsgerecht hergestellt sind.

Festsetzung gemaR § 9 Abs. 3 BauGB

Als Héhenlage (Geldndeoberflache i. S. v. § 2 Abs. 5 HBO 2011) wird
fUr alle Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB des Bebauungsplanes
"Am Abteiwald" die Hohe der &ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt.
Bei unterschiedlichen Héhen eines Baugrundstlickes entlang der
Stralenbegrenzungslinie gilt jeweils die maximale Héhe.

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 HBO sowie § 42 HWG

Regenwassernutzung

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen mit
einer MindestgréRe von 3 m® zu sammeln und zu verwenden.

Traufwandhéhe

Die zuléssige Hohe der traufseitigen AuBenwand bis zum Anschnitt mit der
Dachflache betrégt in den Gebieten 1 und 1.1 maximal 7,5 m - bezogen auf
die Oberkante der jeweils néchstgelegenen ErschlieBungsstrale.

Grundstiicksfreiflichen

Die nach Abzug der Uberbauten und befestigten Flachen verbleibenden
Freiflachen der Baugrundsticke sind vollstédndig zu begriinen. Auf mindestens
15 % der zu begrinenden Flachen sind heimische und standortgerechte
B&ume und Stréucher (z.B. gemaR Vorschlagsliste 2) anzupflanzen und im
Bestand zu erhalten. Fur hochstdmmige Laubbaume sind dabei 10 m?, fur
Straucher jeweils 2 m? anzusetzen.

Nachrichtliche Ubernahmen / Vermerke

Das Plangebiet liegt innerhalb eines vorgesehenen Wasserschutzgebietes Il B
far die Gewinnungsanlagen Brunnen | - Xlll des Zweckverbandes
Gruppenwasserwerk Dieburg.

Hinweise und Empfehlungen

Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmadlern

Der Beginn der ErschlieRungsmalnahmen wird der hessenArchéologie,
AuRenstelle Darmstadt, Ida-Rhodes-StralRe 1, 64295 Darmstadt, friihzeitig
mitgeteilt. Dem Fachamt wird im Rahmen der Uberwachung der Erdarbeiten die
Moglichkeit gegeben, die Bauarbeiten zu Uberwachen und auszuschlieRen, dass
es sich um verlagerte Funde aus direkt benachbarten Bodendenkmalern
handelt.

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde z. B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 Hessisches
Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen,
Archéaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. Die Unterlassung dieser Meldung ist gemaR. § 76 Abs. 1 und 3 HBO
eine Ordnungswidrigkeit, die mit einem BuRgeld geahndet werden kann.

Funde und Fundstelle sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Sollten Bodendenkmaéler auftreten, muss die Zeit fur die Freilegung,
Dokumentation und Bergung zur Verfugung gestellt werden.

Baugrundgutachten

Es wird empfohlen Baugrunduntersuchungen vorzunehmen.

Altstandorte, Altablagerungen

Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schéadlichen Bodenverénderung begrinden,
sind diese umgehend der zustadndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat |V/Da
41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flur den einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Mitteilung an die Bodenschutzbehdrde

Der Bodenschutzbehérde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Uber 600 m3 auf
oder in den Boden eingebracht werden.

Kampfmittel

Beim Fund von kampfmittelverdachtigen Gegenstanden ist der
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Beriicksichtigung von Leitungen

Bei der Durchfuhrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungs-
leitungen soll ein Mindestabstand von 2,5 m zu den Versorgungsleitungen
eingehalten werden. Sollte dieser Mindestabstand unterschritten werden, sind
SchutzmaRnahmen erforderlich, um Baumwurzeln von den
Versorgungsleitungen fern zu halten.

Ferner sind die Ausfuhrungen des Merkblattes Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fur
Stralen- und Verkehrswesen Ausgabe 1989 zu beachten.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit

einer Leitungszone in der Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung von
Telekommunikationslinien vorzusehen.

Dachbegriinung

Insbesondere flache und schwach geneigte Décher sollten extensiv begrint
werden. Hierzu wird die Einsaat geeigneter Gréaser- und Krautermischungen
oder das Anpflanzen sukkulenter Pflanzen empfohlen.

Begriinung von Hausfassaden

Es wird empfohlen, Hausfassaden mit Pflanzen der Vorschlagsliste 3 zu
begrinen.

Anzupflanzende Einzelbdume im 6ffentlichen StraRenraum

Bei der Pflanzung der festgesetzten Einzelbdume im &ffentlichen StraBenraum
sollen die Regelwerke der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V.) "Empfehlungen flr
Baumpflanzungen" Teil 1 und 2 beachtet werden.

Vorschlagslisten

Vorschlagliste 1 (standortgerechte Einzelbdume im Stralenraum):

Acer platanoides "Emerald Queen" - Spitz-Ahorn "Emerald Queen"
Carpinus betulus "Fastigiata" - Pyramidenhainbuche
Quercus robur "Fastigiata" - Stiels&uleneiche

Tilia cordata "Greenspire" - Winter-Linde "Greenspire"

Vorschlagsliste 2 (heimische und standortgerechte Bdume und Straucher):

(B) Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

(B,S) Acer campestre (Feld-Ahorn)

(B,S)  Carpinus betulus (Hainbuche)

(S) Cornus mas (Kornelkirsche)

(S) Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
(S) Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
(S) Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
(S) Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
(B) Quercus petraea (Trauben-Eiche)

(B) Quercus robur (Stiel-Eiche)

(S) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
(S) Rosa canina (Hunds-Rose)

(B,S) Salix caprea (Sal-Weide)

(B) Salilx cinerea (Asch-Weide)

(S) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
(S) Sambucus racemosa (Roter Holunder)
(B, S) Sorbus aucuparia (Eberesche)

(B) Tila cordata (Winter-Linde)

(B) regionaltypische hochstammige Obstbaume
B = Baum

S = Strauch

Vorschlagsliste 3 (Kletter- und Rankpflanzen):

Clematis vitalba (Gemeine Waldrebe)
Hedera helix (Gemeiner Efeu)

Lonicera caprifolium (GeiRblatt)
Parthenocissus quinquefolia (Jungfernwein)
Parthenocissus tricuspidata (Kletterwein)
Vitis spec. (Wein-Rebe)

Wisteria sinensis (Glyzinie)

29.08.2017

24.05.2019

Verfahrensvermerke

Aufstellung

Durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 09.06.2016

Offenlegung

- Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 24.04.2017 bis 29.05.2017

Beschluss

Datum urgermeister

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der
Gemeindevertretung am 28.08.2017 sowie am 29.05.2019 beschlossenen
Bebauungsplan "Am Abteiwald", bestehend aus den Planzeichnungen Teilplan A,
Teilplan B und den textlichen Festsetzungen, wird bestatigt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen
durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Datum

Katasterstand

Stand der Planunterlagen: August 2017

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gem&R § 10 Abs. 3 BauGB mit dem
Hinweis auf die Bereithaltung am 12.10.2017 ortstblich bekannt gemacht.

31.05.2019 ( 7
Datum Biygémieister
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

07.03.2005 (GVBI. | S. 142)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 15.01.2011
(GVBI. | S. 46)

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.12.2010
(GVBI. | 8. 548), zuletzt geéndert durch Gesetze vom 30.09.2015 (GVBI. S. 338)
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