Bebauungsplan "Am Muhlberg" im Ortsteil Ernsthofen
fir die Flurstiicke in der Gemarkung Ernsthofen, Flur 1, Nr. 133/5, 133/6, 133/7 und 139 teilweise sowie Flur 5, Nr. 15/2 ( Ausgleichsflache)

LEGENDE
. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. d. BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Kennzeichnung Baugebiet
(§ 4 BauNVvO)

2. MaR der baulichen Nutzung (vgl. Nutzungsschablone)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

GRZ  Grundfidchenzahl
GFzZ Geschossfldchenzahl
] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
FH Firsthdhe; Angabe in Meter (iber értlichem Bezugspunkt

3. Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. d. BauNVO)

Bauweise: nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig
A (§ 22 BauNVO)

Baugrenze
(§ 23 BauNVO)
4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsfldchen, hier: Feldweg

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

=4 Umgrenzung von Flédchen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
M Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anpflanzen Stréucher
- (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
-

verbindlich einzuhaltende Firstrichtung

nicht Oberbaubare Grundstiicksfiéche

Abgrenzung unterschiedlicher Ziel- und Zweckbestimmungen, hier:
#—#— _nterschiedliche MaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Kennzeichnung Mafnahmenbereiche nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
gemaR textlicher Festsetzung Teil A, Ziffer 7

Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen;
Bezugspunkt = drtlicher Grenzstein (lokale Bezugshéhe = 10,0 m)

IIl. Hinweise

\X:Cg Bemassung

Flurgrenzen mit Flursticksbezeichnung (Bestand)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
der Gemeinde Modautal ,Am Muhlberg“. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen
der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. §9 (1) Nr. 1 BauGB: Art der baulichen Nutzung:

1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird ,Aligemeines Wohngebiet (WA)‘ gemaR § 4
BauNVO festgesetzt.

1.2 Die geméaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzuléssig.

2.  §9(1) Nr. 6 BauGB: Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten:

Die maximal zulassige Zahl der Wohneinheiten (WE) wird auf vier WE pro Grund-
stlick begrenzt. Es wird eine Mindestgrundstiicksgrée von 750 gm festgesetzt.

3. §9(1)Nr. 1 BauGB: MaR der baulichen Nutzung:

3.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die GRZ und GFZ sowie die zuléssige
Zahl der Vollgeschosse bestimmt und durch die in der Nutzungsschablone angege-
benen Werte festgesetzt.

3.2 Bei der Ermittlung der maRgeblichen Grundflache baulicher Anlagen zum Nachweis
des MafRes der baulichen Nutzung ist ausschlieBlich die Grundflache der untersten
Voligeschosse von Geb&uden (nach den AuRenabmessungen) zu beriicksichtigen.
Die Grundfldchen baulicher Anlagen geman § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben unberiick-
sichtigt.

3.3 Die zulassige Zahl der Voligeschosse ist auf maximal zwei Vollgeschosse || begrenzt.

3.4 Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die in der Nutzungsschablone angege-
benen Werte festgesetzt. Der Bezugspunkt ist, wie im Planteil gekennzeichnet, der
Grenzstein (10,0m UNN) an der sudwestlichen Grenze des Geltungsbereiches, an der
Grenze von Baugebiet zu angrenzender Verkehrsfldche (mit der Flurstiicknummer
139, nicht ausgebauter Feldweg).

Der angegebene Wert fUr die zuldssige Firsththe bezieht sich nicht auf technische
Bauteile, wie z.B. Schornsteine, Antennen, etc. Die FH darf hierdurch um bis zu 1,5 m
Uberschritten werden.

4. §9(1) Nr.2BauGB i. V. m §§ 22 und 23 BauNVO: Bauweise, liberbaubare und
nicht berbaubare Grundsticksflachen, Stellung baulicher Anlagen:

4.1 Es sind ausschlieRlich Einzel- und Doppelhduser zuléssig.

4.2 Die Uberbaubaren Flachen sind geméaR § 23 Abs.1 BauNVO durch Baugrenzen fest-
gesetzt.

4.3 Eine geringfugige Uberschreitung (bis zu 1,50 m Tiefe) der im Planteil festgesetzten
Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, wie z. B. Vorspringe, Erker, Balkone,
Treppen, Wintergérten etc., ist nach § 23 Abs. 3 BauNVO zuléssig, wenn diese im
einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den be-
nachbarten Grundstiicken eingehalten werden kann.

4.4
4.5
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7.2

7.3

Die Gebaude sind traufstandig zur ¢ffentlichen Verkehrsflache auszufihren.
Gebaudelangen Uber 16,0 m sind unzuléssig.

§ 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB: Zulédssigkeit von Nebenanlagen, Stellpldtzen, Garagen:

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind
auch auflerhalb der (berbaubaren Flachen zuléssig. Bei Bedarf ist den Versorgungs-
und ErschlieBungstragern entsprechendes Geldnde zur Verflgung zu stellen.
Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch innerhalb der
nicht Uberbaubaren Grundstlcksfldchen bis zu einer Tiefe von 15 m von der stddstli-
chen Grenze des Geltungsbereichs entlang der &ffentlichen Verkehrsflache (hier:
Feldweg) zuléssig.

§ 9 (1) Nr. 13 BauGB: Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen:

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB: Flachen zum Schutz , zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Teilgeltungsbereich 2):

Die MaRnahmenflachen A und B dienen der Kompensation des Eingriffs entspre-
chend § 14 (2) HENatG in Verbindung mit § 19 BNatSchG.

MaRnahmenfldche A: Extensivierung der bestehenden Wiesenfladche durch folgende
landespflegerische MaRnahmen:

¢ Es sind maximal 2 Mahdtermine im Jahr zugelassen. Die erste Mahd im Jahr darf
nicht vor dem 15. Juni, die zweite Mahd nicht vor dem 01. Oktober erfolgen. Das
Mahgut ist abzufahren.

o Alternativ hierzu darf die Fldche extensiv beweidet werden. In dem Fall ist die
MaRnahmenflache A mit einem Zaun von der MaRnahmenfldche B zu trennen, um
Stdérungen zu vermeiden. Es ist ein Bodenabstand des Zauns von 10 cm einzuhal-
ten, um den ungestérten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten.

e Der Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden ist unzuléssig.

MaRnahmenflache B: Entwicklung eines Hochstaudensaums entlang der Modau

durch folgende landespflegerische Mafinahmen:

e Diese Flache ist sich selbst zu Gberlassen, um natlrliche Sukzession zu ermdégli-
chen.

e Im Abstand von 5 Jahren ist die MaBnahmefldche B zu mé&hen, um eine
Verbuschung zu unterbinden. Die Mahd darf nicht vor dem 01. Oktober erfolgen.
Das Méahgut ist abzufahren.

o Der Einsatz von Dungemitteln und Pestiziden ist unzulassig.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB: MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft:

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindest-
maR zu beschranken. Sofern eine Gefahrdung fur Grundwasser und FlieRgewé&sser
durch schéadliche Eintrége ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbeldge wasserdurch-
lassig auszubilden (z.B. Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.).

9. §9 (1) Nr. 25 a BauGB: Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen
| Bepflanzungen:

9.1 Gemé&R Planzeichnung ist entlang der Nordwestgrenze des Geltungsbereichs eine
? geschlossene Pflanzung aus mindestens 2 Arten einheimischer und standortgerech-
ter Laubstréucher, z.B. aus nachfolgender Auswahlliste, anzulegen und als geschnit-
tene Hecke mit einer maximalen Héhe von 2 m im Bestand zu erhalten. Der maximale
Pflanzabstand betrégt 1 m.

9.2 Die Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern auf privaten Fl&chen hat ausschlieflich
mit einheimischen und standortgerechten Arten (z. B. gemaR nachstehender Aus-
wahlliste) zu erfolgen.

9.3 Je Baugrundstick ist mindestens ein einheimischer und standortgerechter Laub-
baum, z.B. aus nachfolgender Auswahlliste, anzupflanzen und bei Abgang zu erset-
zen.

9.4 Auswahlliste einheimischer und standortgerechter Laubgehéize

Biume:

Acer campestre* - Feldahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Castanea sativa - Esskastanie
Carpinus betulus* - Hainbuche
Juglans regia - WalnuR
Fraxinus excelsior - Esche

Prunus avium - Vogelkirsche
Pyrrus communis - Wildbirne
Quercus robur* - Stieleiche
Salix caprea - Salweide
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Hochstdmmige Obstbdume

Strducher:

Cornus mas* - Kornelkirsche
Carnus sanguinea* - Roter Hartriegel
Corylus avellana* - Haselnuss
Crataegus monogyna* - Weikdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare* - Liguster
Prunus spinosa* - Schiehe

Rosa canina - Hundsrose
Rosa glauca - Hechtrose
Rubus fructicosus* - Brombeere
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Kletterpflanzen:

Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Efeu
Lonicera periclymenum - WaldgeiRblatt
Parthenocissus tricuspidata - Wilder Wein

* schnittvertragliche Geholze fir Hecken

9.5 Qualitatsanforderungen an das eingesetzte Pflanzgut:

Straucharten: Str 2xv; MindestgréRe 100-125 cm

Rosa-Arten: Str 2xv; MindestgroRe 60-100 cm

Baumarten Grundsticksfreiflachen: H 3xv; Mindeststammumfang 16-18 cm
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1.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO

§ 81 (1) Nr. 1 HBO: AuBere Gestaltung baulicher Anlagen:

Geneigte Dacher sind mit nicht spiegeinden Ziegel- oder Betonwerksteinprodukten
einzudecken. Die Dacheindeckung ist ausschlieBlich in roten, braunen oder schwar-
zen Farbténen zuléssig. Metallische Werkstoffe (z. B. Zink- und Kupferblecheinde-
ckung) sind ebenfalls zuldssig. Fur Flachd&dcher wird die extensive Begrtnung
empfohlen.

Innerhalb eines Geb&dudes ist nur eine einheitliche Neigung der Hauptdachflachen
zuléssig.

Sattel- oder Schleppgauben sind als Dachaufbauten nur bergseits zul4ssig. Die Ge-
samtlange der Gauben auf der bergseitigen Dachseite darf hdchstens 1/3 der Trauf-
lange dieser Dachseite betragen. Der héchste Punkt der Dachgauben muss
mindestens 0,5 m unter der Firstoberkante des Daches liegen. Der seitliche Mindest-
abstand der Gauben zur Gebdudeecke muss mindestens 2,0 m betragen. Als Ge-
baudeecke gilt die durch Zusammentreffen der Trauf- und Giebelwand gebildete
Linie.

§ 81 (1) Nr. 3 HBO: Einfriedungen (Mauern, Zdune, Hecken etc.):

Mauern als Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen sind nur bis zu einer
Endhdhe von 1,6 m Uber Oberkante des natlrlich anstehenden Gelandes zuléssig.
Als Einfriedungen zu ¢ffentlichen Flachen sind Z&une aus Metall (z. B. Stabgitter-
oder Maschendrahtzdune) oder Holz (z. B. Staketenzaun) zuléssig, bis zu einer
Endh&he von 1,5 m Uber der Oberkante der anbauf4higen Verkehrsflache.
Zaunanlagen sind ansonsten bis zu 1,8 m Hohe zuléssig. Sie sind mindestens einsei-
tig, mit Ausnahme der Tor- und Turéffnungen, mit standortgerechten Hecken aus
Laubgehdlzen in einer Mindestbreite von 1,00 m anzupflanzen. Es ist ein Bodenab-
stand von 10 cm einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von Kleintieren zu ge-
wahrleisten.

Hecken als Einfriedung sind ebenfalls zul4ssig; diese sind durch eine ausgewogene
Mischung standortgerechter Gebuscharten (vgl. Artenliste) herzustellen. Die Verwen-
dung von Nadelgeholzen fur Heckenpflanzungen ist unzuléssig.

§ 81 (1) Nr. 4 HBO: Gestaltung von Stellplidtzen und Garagen

Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberfliche (Rasengitter, Breitfugenpflaster
oder anderen versickerungsaktiven Materialien) auszubilden. Bituminése Decken
oder Betonbelége sind unzuldssig.

§ 81 (1) Nr. 5§ HBO: Grundstiicksfreiflichen

Grundstiicksfreiflachen (d.h. Flachen, die nicht fir zuldssige Gebaude bzw. Nebenan-
lagen in Anspruch genommen werden) sind als Griin- bzw. Gartenflachen anzulegen.

§ 42 (3) HWG: Verwenden von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit dies aus wasserrechtlicher Sicht unbe-

denklich ist, nicht der 6rtlichen, 6ffentlichen Kanalisation zuzufuhren, sondern

- auf wasserdurchléssig befestigten Fldchen oder Grunflichen zu versickem.

- in Zisternen zu sammeln und (z. B. fur die h&usliche Brauchwassernutzung, Gar-
tenbewéasserung etc.) zu verwenden.

- dezentral zu sammeln und in dezentrale / zentrale Versickerungsfldchen innerhalb
der Privatgrundsticke abzuleiten. Dabei sind Anlagen zur Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaR ATV - Arbeitsblatt A 138
anzulegen.

Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht fur die

festgesetzten MaRnahmen nach Ziffer 1.1 nicht erfullt, ist in die Kanalisation einzulei-

ten oder einer Vorbehandlung zuzufiihren.

Hinweise

Denkmalschutz (§ 20 HDSchG):

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Schutz von Versorgungsleitungen:

Vor Ausfilhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der StraRen
haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen (iber die genaue Lage von Ver- und
Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsuntemehmen zu informieren um Besché-
digungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Die erforderlichen Sicher-
heitsabsténde zu bestehenden Leitungen sind bei Baumpflanzungen zu beachten.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitun-
gen bei Neupflanzung von Bdumen sind SchutzmaRnahmen nach geltender techni-
scher Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Biume sind die erforderlichen
SchutzmaRnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

Abwasserbehandlung:

Die Einleitung von Drainage- oder sonstigen grundwasserfilhrenden Leitungen in die
offentliche Kanalisation ist gemé&R geltendem Abwasserrecht unzuléssig.

Baugrunduntersuchung:

Es wird empfohlen, vor Umsetzung der Bauleitplanung eine Baugrunduntersuchung
fur das Plangebiet einzuholen, um die Tragfahigkeit des Untergrunds sicherzustellen.

Brand- und Katastrophenschutz:

Hinsichtlich des Brandschutzes sind Bestimmungen aus § 3 Abs. 1 Nr.4 Hessisches
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz -
HBKG-, aus §§ 17 und 41 der Hessischen Bauordnung (HBO) und dem DVGW-
Regelwerk-Arbeitsblatt W 405 zu technischer Ausgestaltung und Menge der Lésch-
wasserversorgung sowie zur Gestaltung von Feuerwehrzufahrten und -géngen zu
beachten. Hierlber ist ggf. ein Nachweis im Rahmen des Bauantrages zu erbringen.

Gemeinde Modautal

PLANVERFAHRQNT

§ 2 BauGB: Aufstellung:

l
Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 22.05.2006 beschiossen..
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§ 3 Abs. 1 BauGB: Frilhzeitige Beteiligung der Birger:

Die Planung wurde zur Unterrichtung der Biirger in der Zeit vom 31.07.2006 bis einschlieRlich

21.08.2006 Gffentlich ausgelegt.

§ 4 BauGB: Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange:

Die Planung wurde zur Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange mit Schreiben vom 21.07.2006 und Fristsetzung bis einschlieRlich 21.08.2006 versandt.

§ 3 Abs. 2 BauGB: Offentliche Auslegung:

Der Entwurf mit Begriindung wurde auf die Dauer eines Monats, in der Zeit vom
29.08.2011 bis einschlieBlich 30.09.2011, ffentlich ausgelegt.

§ 10 BauGB: Beschluss des Bebauungsplanes:

Nach Priifung und Behandlung der eingegangenen Anregungen wurde der Bebauungsplan am

07.11.2011 als Satzung beschlossen.

Es wird bestatigt, dass im Zuge der Planaufstellung alle vorstehenden Verfahrens-
schritte durchgefiihrt und der Inhalt des Bebauungsplanes mit der Beschlussfassung der

Gemeindevertretung tibereinstimmt:

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde
Modautal

§ 10 Abs. 3 BauGB: Inkrafttreten des Bebauungsplanes:

erschrift .
% Jgrg autens .

Biirgermeist

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachungam _ 2 3. D8Z. 2011 geq Beschiusses des

Bebauungsplans durch die Gemeinde tritf der EeBauungsplan n Kraft.

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde
Modautal

nterschrift
Joérg Lautenschiiger
Blirgermeister
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