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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Reutersberg — Teil 2, Modautal / Ernsthofen

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung:
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

1.0

2.0
2.1

2.2

2.3
2.31

2.3.2

Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1) 1 BauGB, § 4 (2) und (3) BauNVO
Allgemeines Wohngebiet (WA):

Allgemein zulassig sind nur die folgenden, gem. § 4 (2) BauNVO zuldssigen Nutzungen:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die folgenden, gemanR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Zuldssige Grundfldche / Grundflaichenzahl (GRZ) (§ 9 (1) 2 BauGB, § 19 BauNVO)
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.
Die zuldssige Uberbaubare Flache kann gem. § 19 (4) BauNVO fir
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird

bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6 Uberschritten werden.

Zuléssige Geschossfliche / Geschossflichenzahl (GRZ) (§ 9 (1) 2 BauGB, § 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,8.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB, § 18 BauNVQ)
Zuléssige Vollgeschosse

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Zulassige Firsthohe
Die maximale Firsthéhe betragt 10,0 m.

Die maximale Firsththe wird gemessen zwischen der Oberkante des Dachfirstes und der Ober-
kante der erschlieffenden Strafienverkehrsflache auf Hohe der Grundstlicksmitte.
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Reutersberg — Teil 2%, Modautal / Ernsthofen

3.0 Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Zulassig ist die offene Bauweise. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Reihenhauser
sind unzulassig.
Die maximale Kantenlange der Gebaude betragt:

- bei Einzelhdusern 15 m
- bei Doppethdusern 20 m

4.0 MindestgréRe der Gebiude (§ 9 (1) 3 BauGB)
Die Mindestgrofie der Grundstlicke wird auf 400 gm festgelegt.

5.0 Zulassigkeit von Garagen, Stellpldtzen sowie Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB)
Stellplatze und Carports sind ausschlieRfich innerhalb der Uberbaubaren Flache, im Vorgartenbe-
reich und im Bauwich zulassig.
Garagen sind ausschiieBlich innerhalb der Oberbaubaren Flache sowie innerhalb der entspre-
chend gekennzeichneten Fiache zuléssig.
Nebenantagen (z.B. Geratehitten) durfen eine Flache von 6 am nicht Giberschreiten.

6.0 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) 6 BauGB)
Werden Wohngebaude realisiert, sind je Wohngebaude (Einzelhaus oder Doppelhaushélfte) max.
2 Wohnungen zulassig.

7.0 Fuhrung von Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)
Die erforderlichen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

8.0 Flichen oder Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)
Auf der mit dem Buchstaben ,A’ gekennzeichneten Flache sind die vorhandenen Gehdlze dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang durch Arten der Pfianzliste 3 zu ersetzen. Auffullungen sind hier
nicht zulassig.
Auf der mit dem Buchstaben ,B’ gekennzeichneten Flache ist ein Intensivrasen zu entwickeln,
der 2 — 3 x im Jahr gemaht werden darf. Im Rahmen der Bach- und Ufergehélizpflege ist ein Be-
fahren der Flache mit den hierfir notwendigen Fahrzeugen zuldssig. Auffillungen sind hier nicht
zuldssig.
Auf der in der Planzeichnung mit dem Buchstaben ,C’ gekennzeichneten Fléache ist eine dichte
Baumhecke aus heimischen Laubbdumen und Strauchern der Pflanzliste 3 anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung ist finfreihig mit einem Pflanzabstand von 1,5 m auszufih-
ren. Eine Einzaunung ist nicht zuldssig.
Auf der mit dem Buchstaben ,D’ gekennzeichneten Flache ist eine dichte Pflanzung aus Bédumen
und Strauchern der Pflanzlisten 1 und 2 anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung ist
zweireihig mit einem Pflanzabstand von 1,5 m auszufihren. Im Bereich der Hauptabwasserlei-
tung durfen nur Straucher und keine Baume gepflanzt werden.
Fir die Herstellung der Verkehrsflache im Bereich des Uberschwemmungsgebietes dirfen keine
Auffillungen erfolgen.
Der Einsatz von Dungemitteln und Bioziden ist im gesamten Plangebiet nicht zul&ssig.
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Reutersberg ~ Teil 2*, Modautal / Ernsthofen

9.0 Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, 25b BauGB)

Entlang des Reutersbergweges ist auf den privaten Grundstiicken eine Baumreihe gemafR
Pflanzliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei kann von den in der Planzeich-
nung eingetragenen Standorten um maximal 3 m abgewichen werden.

10.0 Besondere bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Zum Schutz vor Vernassung von Neubauten sind gem. § 9 (5) BauGB im gesamten Plangebiet
bauliche Vorkehrungen (z.B. Ausbildung von Kellern als ,Weile Wanne") vorzusehen, die eine
druckwasserdichte Ausbildung von Boden und Auenwanden von Kellergeschossen gewahrleis-
ten. Altenativ sind die Keller gegen einen Aufstau von Schichtenwasser durch die Anordnung ei-
ner Bauwerksdranage zu schitzen. Auf die Planung abgestimmte, geotechnische Einzeluntersu-
chungen sind dringend empfohlen.
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B

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 81 (1) und (4) HBO

Rechtsgrundlage in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung:

- Hessische Bauordnung (HBO)

1.0 Dachgestaltung
Flachd&cher sind unzulassig.
Ziegel oder Dachsteine sind verbindlich in den Farben rot oder anthrazit vorgeschrieben.
2.0 Gestaltung der zu befestigenden Grundstiicksflichen — z.B. Stellplatzflichen, Zufahrten
und Zuwegungen
Die zu befestigenden Grundstiicksflachen, wie z.B. Stellplatzflachen, Zufahrten und Zuwegungen
sind ausschlieflich mit wasserdurchlassigen Materialien auszufiihren.
3.0 Anteil der zu begriinenden Flachen und Art der Bepflanzung
Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind intensiv zu begriinen, wobei der
Anteil an Gehdlzpflanzungen 20% nicht unterschreiten darf.
Der flachenmaBige Anteil an standortheimischen Gehélzen der Pflanzlisten 1 und 2 muss min-
destens 50% betragen.
Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nicht Bestand-
teil der zu begrtinenden Flache.
4.0 Einfriedigungen
Einfriedigungen sind als ortsibliche Einfriedigungen oder alternativ als lebende Hecke auszubil-
den. Das Anpflanzen von Koniferen (Thuja u.&.) ist nicht zuléssig.
Sichtschutzwéande an der Grundstiicksgrenze zwischen Doppelhaushaélften sind bis zu einer Ho-
he von 2.0 m und einer Lange von 4,0 m zulassig. Sie sind direkt an das Gebaude anzuschlie-
Ben. Anstelle von Sichtschutzwanden kénnen auch Hecken in gleicher Hohe angepflanzt werden.
Die Verwendung von nichtheimischen Koniferen (Thuja u.&.) ist nicht zuléssig.
5.0 Pflanzlisten
1 Heimische Laubbdume mittlerer bis feuchter Standorte / Obstbaume
grofkronig
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphylios
Berg-Ulme Ulmus glabra
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur
kleinkronig
Feld-Ahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Zwetschge / Pflaume Prunus domestica
Birne Pyrus communis
Walnuss Juglans regia
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Textliche Festsetzungen
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Apfel Malus domestica
StRkirsche Prunus avium
Sauerkirsche Prunus cerasus

2 Heimische Straucher mittlerer bis feuchter Standorte

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Eingriffeliger Weilldorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Hasel Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Purpur-Weide Salix purpurea

Gewohnlicher Schneeball  Viburnum opulus

3 Bdume und Straucher feuchter Standorte

Schwarz-Erlie Alnus glutinosa
Esche Fraxinus excelsior
Trauben-Kirsche Prunus padus
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Purpur-Weide Salix purpurea
Korb-Weide Salix viminalis
Hasel Corylus avellana

Zweigriffliger Weildorn  Crataegus laevigata
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
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c FESTSETZUNGEN gem. § 42 (3) HWG

Rechtsgrundiage:
- Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 06.05.2005 (GVBI. | S. 305)

1.0 Behandlung des Niederschlagswassers ~ Zisternen / Versickerung

Das auf den Dachflachen und den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zis-
ternen / Rickhalteanlagen zu sammeln und als Brauchwasser oder fiir die Grundstiicksbewésse-
rung zu nutzen. Das Uberlaufwasser der Zisternen / Rickhalteanlagen ist in die Modau zu leiten.

Anstelle des Baus von Zisternen kénnen auch andere Techniken fiir die Verwendung des Dach-
flachenwassers vor Ort zugelassen werden.
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D HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodendenkmaéler

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstdande z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20
HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaoclogische Denkmalpflege oder
der unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Bei so-
fortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Es wird darum
gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Abstand der Bdume zu den Leitungen

Bei den Baumstandorten ist ein Mindestabstand gem&R Anforderungen der jeweiligen Leitungstrager zu
benachbarten Versorgungskabeln/-leitungen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind die
Kabel bzw. Leitungen vor schadlichen Wurzeleinwirkungen zu schitzen.

Zusatzliche Grindungsaufwendungen und Baugrunduntersuchungen

Aufgrund der Grundwassersituation und den unterlagernden, sehr gering tragféhigen torfigen Schluff-
schichten ist im Plangebiet mit Zusatzaufwendungen fiir die Griindung zu rechnen. Fir die genaue Beur-
teilung der wirtschaftlichsten Griindungen sind detaillierte Baugrunduntersuchungen der Einzelstandorte
erforderlich. Es werden Baugrunduntersuchungen firr die Einzelgebsude empfohlen.

Bodenschutz

Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkei-
ten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenverdnderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehérde zu
informieren.,
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