Bebauungsplan "Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7”
Gemarkung Klein-Bieberau, Flur 5, Nr. 38/1, 39, 35 teilweise (Teilgeltungsbereich 1)

Gemeinde Modautal

PLANZEICHNUNG

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

VERFAHRENSVERMERKE

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumlichen und recht-
lichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen
festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7°
Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Text-
teil erganzt.

BauGB (Baugesetzbuch)
i. V.m. (in Verbindung mit)

BauNVO (Baunutzungsverordnung)
i. S.d. (im Sinne des)

Abkurzungen:

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

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

GRZ Grundflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
TWH Traufwandhdhe
FH Firsthohe

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

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

offene Bauweise: nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
(§ 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

offentliche StralRenverkehrsflache

5. Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

hier: Wirtschaftsweg

Erhaltung von Baumen

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

Bebauungsplans Teilgeltungsbereich 1 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

Umgrenzung von Flachen fur Garagen

ll. Hinweise

1. Hinweise der Kartengrundlage
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mit Flurstiicksbezeichnung

2. Sonstige Hinweise
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird ,,Allgemeines Wohngebiet*“ (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

|. 8. d. § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

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

Das MaR der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16
BauNVO wird durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fUr die zulas-
sigen Obergrenzen der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl (GRZ) sowie
Traufwandhdéhe (TWH) und Firsthéhe (FH) bestimmt. Die Nutzungsschablone wird
hiermit Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Abweichende Bestimmung fir die Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzahl
durch bestimmte bauliche Anlagen:

Die zulassige Obergrenze der GRZ darf durch die Grundflachen baulicher Anlagen im
Sinne des § 19 Abs. 4 der BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6
Uberschritten werden.

Die Traufwandhéhe (TWH) wird bestimmt als das MaR zwischen dem Bezugspunkt
und der Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut. Die Firsthéhe (FH) wird als der
héchste Punkt des Gebaudes bestimmt. Die Ermittlung der TWH und FH hat jeweils
in Gebéudemitte zu erfolgen.

Abbildungen 1:

Definition der zulassigen
Gebaudehohen bei Pult-
dach (links) und versetz-
tem Pultdach (rechts)

Bestimmung des Bezugspunktes fir die H6henfestsetzung:

Als Bezugspunkt fur die Festsetzung der zuléssigen Héhe baulicher Anlagen gilt die
Oberkante der anbauféhigen und flr die jeweilige ErschlieBung des Gebdudes maf-
gebliche offentliche Verkehrsflache (hier: Brandauer Weg) in Fahrbahnmitte, gemes-
sen senkrecht vor Gebaudemitte.

Zulassige Uberschreitung des festgesetzten MaRes der Héhe baulicher Anlagen:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Anlagen oder Bauteile der techni-
schen Gebédudeausrlstung (z. B. Kamine, Antennen etc.) um bis zu 1,50 m Uber-
schritten werden.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):

Es gilt die offene Bauweise. Es sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelh&user zulés-
sig.

Uberbaubare Grundstiicksflédchen (§ 23 BauNVO):

Die Uberbaubaren Grundstlucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Diese
kénnen gemaf § 23 (3) BauNVO durch ein Vortreten von Geb&udeteilen wie z. B. Er-
ker, Balkone und Wintergarten geringfugig (bis zu 1,50 m Tiefe) Uberschritten wer-
den, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind. Freitreppen und
Terrassen (einschlieBlich der erforderlichen Stutzmauern) sind auch aulerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind im Bereich der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
,Umgrenzung von Flachen flr Garagen (Ga)"“ zuléssig. Zusétzlich sind Stellplatze
auch innerhalb der ,Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (St)“ zulassig. Die ruck-
wértigen Grundstlcksbereiche sind von Abstellplatzen fur KFZ in jeglicher Art freizu-
halten.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO:

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuladssig (§ 23 (5) BauNVO).

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Flurstiick Nr. 35 (teilweise) wird gemaR seiner realen Nutzung als &ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt und Ubernimmt die Erschlielung der neuen Baugrundstiicke.
Flurstlick Nr. 39 wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschafts-
weg" festgesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung der ErschlieBung des rlckwar-
tigen landwirtschaftlichen Grundstlicks.

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Strom- und sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausschlieflich unterirdisch
zu fuhren. Die Vorschriften des Telekommunikationsgesetzes (vgl. § 68 TKG) bleiben
hiervon unberihrt.

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

Flr die Beleuchtung der Grundstlcksfreiflachen ist ausschlieRlich insektenfreund|i-
che, nach unten abstrahlende, mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis
gleich 3.300 Kelvin (warmweilRes Licht), Beleuchtung zu verwenden, um beleuch-
tungsbedingte Lockeffekte zu vermeiden.

Im StraRenbereich sind blendarme Beleuchtungssysteme zu verwenden. Der Ab-
strahlwinkel ist in Richtung der StralRenverkehrsfldche auszurichten, um Lichtemissi-
onen in die Umgebung zu vermeiden.

In Teilgeltungsbereich 2 ist eine Streuobstwiese anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Dazu sind insgesamt 25 Obstbdume mit einem Mindestabstand von 10 m anzu-
pflanzen. Zur Erleichterung der Pflege, kénnen die Baume in Reihen gepflanzt
werden. Es sind Hochstdamme mit einer Mindeststammhdéhe von 180 cm und einem
Mindeststammumfang von StU 8-10 zu verwenden. Die Flache ist mit einer krauter-
reichen Samenmischung einzuséden. Der vorhandene Baum ist zu erhalten. Abgange
sind durch Hochstammobstbaume zu ersetzen. Eine temporare Schafbeweidung mit
flexiblem Knotengitterzaun ist zuldssig, eine Zaunstellung sowie eine Beweidung mit
Koppelhaltung sind hingegen unzuldssig. Die Neupflanzungen sind durch Wildver-
bissmanchetten vor Wildschaden zu schitzen.

Im Teilgeltungsbereich 2 sind vier Nistkasten fur den Star anzubringen. Das Anbrin-
gen der Nisthilfen hat durch eine fachlich qualifizierte Person zu erfolgen, sobald die
Stamme der neu zu pflanzenden Baume eine gewisse Stérke entwickelt haben.
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Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b)

Die in Teilgeltungsbereich 1 zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Badume sind zu
erhalten sowie vor schadlichen Einflissen, speziell bei der Durchflhrung von zul&ssi-
gen BaumalRnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von B&umen, Pflanzenbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen). Falls durch die Erhaltung der
Béaume die Durchflhrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird und
eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll ist, sind Ausnahmen zulassig.
Abgénge sind mit heimischen Laubbaumarten oder Obsthochstdmmen, bspw. geman
der unter Abschnitt C, Pkt. 6 integrierten Pflanzlisten, zu ersetzen.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebau-
ungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften liber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

Gestaltung von Dachflachen:

Als Dachform sind ausschlieBBlich Satteldacher, Walmdacher, Pultdacher und versetz-
te Pultddcher mit einer Dachneigung von 12° bis 40° zuldssig. Garagen und Neben-
anlagen sind von dieser Regelung ausgenommen.

Déacher ab einer Dachneigung 210° sind ausschlief3lich mit nicht spiegelnden Ziegeln
einzudecken.

Elemente zur Sonnenenergienutzung (z. B. Solar- oder Photovoltaikelemente) sind
von dieser Regelung ausgenommen und damit zuldssig.

Die Dacheindeckung ist ausschlieRlich in reten, braunen, grauen oder schwarzen
Farbténen zuldssig.

Material:

Die Materialwahl fur die Dachfldchen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so
vorzunehmen, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und
vor Ort versickert werden kann. Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung
einschlieBlich der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch zur Fassadengestaltung
ist unzulassig.

Dachaufbauten und -einschnitte:

Dachaufbauten sind ausschliel3lich als Schleppgauben oder stehende Gauben (Sat-
telgaube) gemal nachstehender Abbildung 2 zuldssig. Je zuldssiger Hausform ist nur
eine einheitliche Gaubenform zulédssig. Dacheinschnitte sind ebenfalls zuldssig.
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Schleppgaube Sattelgaube

Abbildung 2: Zulassige Gaubenformen

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite darf
geman nachstehender Abbildung 3 hdchstens 2/3 der Trauflange (L) dieser Dachsei-
te betragen. Der héchste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindes-
tens 0,60 Meter unterhalb der Firstoberkante, der niedrigste Punkt muss mindestens
0,90 Meter oberhalb der Traufe des Daches liegen. Der seitliche Mindestabstand zum
jeweiligen Ortgang (Aufenkante der Dachflache) sowie der Abstand zwischen zwei
nebeneinanderliegenden Gauben muss mindestens jeweils 1,25 Meter betragen. Bei
Doppelhdusern sind diese Male fir jede der beiden Doppelhaushélften einzuhalten.
Zur Ermittlung des seitlichen Mindestabstandes bei Gebaudeseiten ohne Ortgang, gilt
jeweils die verldngerte Auflenwand entlang der jeweiligen Grundstlicksgrenze.
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Abbildung 3: Abmessungen zulassiger Dachgauben (hier Beispiel: Sattelgaube)

Darlber hinaus ist je Gebaude auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder
Zwerchgiebel zuldssig. Die zuldssige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf
gemal nachstehender Abbildung 4 die Halfte der Trauflange (L) dieser Dachseite
nicht Uberschreiten. Der hdchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= An-
schlusspunkt des Firstes des Zwerchhauses oder -giebels an die Oberkante der
Dachflache des Hauptdaches) muss mindestens 1,00 Meter unter der Firstoberkante
des Hauptdaches liegen; der seitliche Mindestabstand zum Ortgang (Aultenkante der
Dachflache) muss mindestens 2,50 Meter betragen.
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Abbildung 4: Abmessungen zuldssiger Zwerchhauser /-giebel (hier Beispiel: Zwerchhaus)

Dachaufbauten auf Garagen sind unzuléssig.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mauern als Grundstickseinfriedungen zu Nachbargrundstlicken und zu &ffentlichen
Verkehrsflachen sind unzuldssig. Notwendige Stitzmauern zur Abfangung von Ge-
landeverspringen sind hiervon ausgenommen und im Rahmen der Regelungen der
zu Anlage I, Ziffer 7.1 i. V. m. § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO bis zu einer Héhe von 1,50 m
Zulassig.

Zaune sind ausschlieRlich aus Metall (z.B. Stabgitterzaune) oder Holz (z. B. Stake-
tenzaun) zu Nachbargrundstlcken und zu &ffentlichen Verkehrsflachen, bis zu einer
Héhe von 1,50 m Uber Gelandeoberkante (GOK) zulassig. Zaunanlagen sind mindes-
tens einseitig, mit Ausnahme der Tor- und Turéffnungen, mit standortgerechten He-
cken, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C), zu bepflanzen. Es ist ein
Bodenabstand von 10 cm einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von Kleinséu-
gern zu gewahrleisten. Einfriedungen aus Gabionenelementen sind unzuléssig.
Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind ausschlieBlich aus einheimischen, standort-
gerechten Gehdlzarten, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C) zuléssig.
Die Abstande zu Nachbargrundstlicken in Abhéngigkeit von der Pflanzenhéhe sind
gemal dem Nachbarrechtsgesetz zu beachten. Die Verwendung von Thuja- oder
Chamaecyparishecken sowie reinen Nadelgehélzhecken ist unzuléssig.

Auler den benannten und geregelten Zaunen und Hecken sind keine weiteren Anla-
gen, z. B. aus anderen Materialien, zur Grundstlckseinfriedung zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplitzen fiir Kraftfahrzeu-
ge (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Stellplatze / Abstellplatze fur Pkw sind mit wasserdurchléssiger oder teilversiegelter
Oberfléche (z. B. Rasengitter, Breitfugenpflaster) herzustellen, sofern das auf ihnen
anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig versickert werden kann und eine
Gefahrdung fur Grundwasser und FlieRgewasser durch schédliche Eintrdge ausge-
schlossen ist.

Alternativ kénnen diese wasserundurchlédssig befestigt werden, wenn Grinde des
Grundwasserschutzes oder des barrierefreien Ausbaus dies erfordern und die Ablei-
tung des anfallenden Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal erfolgt.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie
Uber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 5§ HBO)

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindest-
maf zu beschranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schédliche
Eintrage ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelédge wasserdurchléassig oder teilver-
siegelt auszubilden.

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind als Grin- bzw. Hausgartenflache (struktur-
reiche Hausgéarten) anzulegen und zu nutzen, soweit sie nicht durch zuléssige Zu-
gange und Zufahrten oder durch zuldssige Nebenanlagen in Anspruch genommen
werden.

Hinweise

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzlglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehoérde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverdandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausflhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stra-
Ren haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver-
und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Be-
schadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.

Die erforderlichen Sicherheitsabstidnde zu bestehenden Leitungen sind bei Baum-
pflanzungen zu beachten.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitun-
gen sind bei Neupflanzung von Bdumen geeignete Schutzmaflinahmen nach gelten-
der technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen
Schutzmalnahmen durch die Versorgungstréger zu errichten.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Uber die ge-
naue Lage der Telekommunikationslinien ist sich vor der Ausflihrung von Bauvorha-
ben zu erkundigen.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Léschwasserversorgung von 1.600
Litern pro Minute mindestens 2 bar FlieRdruck erforderlich. Die Léschwassermenge
muss fur eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem o&ffentlichen VWasserver-
sorgungsnetz zur Verflgung stehen. Der FlieRuberdruck in Léschwasseranlagen darf
bei maximaler Entnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Die Straf’en sind flr eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
méglich ist.

Zur Wahrung der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Er-
reichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind stral3enseitig Haushnummern
gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gegeben, dass die
Hausnummern beleuchtet sein sollten. '

Bodenschutz

Bei allen Baumaflnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche
Bodenverunreinigungen gemal § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufihren.

Der Bodenschutzbehdrde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Gber 600m? auf oder
in den Boden eingebracht werden.

Der Teilgeltungsbereich 1 liegt geméaf der Standortbeurteilungskarte des Hessischen
Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) in einem wasserwirt-
schaftlich unzuldssigen Gebiet, sodass die Errichtung und der Betrieb von Erdwar-
mesonden nicht zulassig sind.

Kampfmittel

Der Gemeinde Modautal liegen keine Kenntnisse Uber begriindete Verdachtsmomen-
te oder Uber eine mégliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kiinftigen Bau-
vorhaben die Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der Baumalnahmen Uber
Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft Gber eine mégliche Munitionsbelas-
tung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine syste-
matische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittel-
raumdienst unverziglich zu versténdigen.

Pflanzenlisten

Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern hat mit standortgerechten Arten (bei-
spielhaft gemank nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.

Biume: Straucher:

Acer campestre Feldahorn Berberis vulgaris Berberitze

Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer pseudoplatantis Bergahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Betula pendula Birke Corylus avellana Haselnuss
Carpinus betulus Hainbuche Crataegus spp. Weildorn-Arten

Castanea sativa Ess-Kastanie Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Pinus sylvestris Waldkiefer Prunus spinosa Schlehe

Prunus padus Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe

Prunus avium Vogelkirsche Rosa canina Hundsrose

Salix auretaria Ohr-Weide Sambucus nigra Schwarzer Holun-
Salix caprea Salweide Sorbus aria ?\jﬂeerhlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche Sarothamnus scoparius  Besenginster

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphylios Sommer-Linde

Jugians regia Walnuss

alte, regionale Obst-
baumsorten (Hoch-
stamme)

6.2

6.3

71

7.2

7.3

7.4

7.5

8.1

8.2

8.3
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Geeignete Baume fiir Verkehrsanlagen / Stellplitze:
Amelanchier arborea “Robin Hill" Felsenbirne
Fraxinus angustifolia ‘Raywood” Schmalblattrige Esche
Fraxinus Excelsior "Atlas’ Esche

Pyrus calleryana ‘Chanticleer Stadtbirne, Chinesische Wildbirne
Carpinus betulus “Fastigiata Pyramiden-Hainbuche
Mehlbeere

Silberlinde

Sorbus aria "Magnifica®

Tilia tomentosa Brabant”

Schling- und Kletterpflanzen:
Waldgeillblatt
Jelangerjelieber
Wilder Wein

Lonicera periclymentm
Lonicera caprifolium
Parthen. tricuspidata
Polygonum aubertii Schlingknéterich
Pflanzqualitdten:

Baume: StU mind. 14/16,
Heister: 2-3xv, mind. 200-250,
Obsthaume StUmind. 8/10

Straucher: mind. 2-3xv. >60/100

Pflanzabstande
Bei allen PflanzmaBRBnahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstinde gemal Nach-
barrechtsgesetz zu beachten

Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HNG)

Anfallendes, nicht behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser ist nach den Maf-
gaben des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der
privaten Grundstlicke zu verwerten, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Bedenken
bestehen in aller Regel, wenn Niederschlagswasser. aus den Herkunftsbereichen von
Gewerbe, Verkehrsflachen und Stehplatzen stammt und Versickerungsanlagen (Mul-
den, Rigolen, Schachte oder versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen wie z.B.
Pflaster etc.) zugefiihrt werden soll.

Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen, z. B. Arbeitsblatt
DWA-A 138 und Merkblatt DWA-M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen
gesammelt und der Versickerung zugeflhrt werden.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis bei der Versickerung von Nie-
derschlagswasser wird hingewiesen. Die hier zustdndige Stelle ist die Untere VWas-
serbehérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg. Die Versickerung von
Niederschlagswasser ist erlaubnisféhig, sofern diese schadlos ist. Schadlos bedeutet,
dass diese hydraulisch méglich ist und dass keine Schadstoffe in das Grundwasser
eingetragen werden.

Die Materialwahl der Dachflachen sowie der Dachrinnen und Regenfallrohre ist so zu
gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor
Ort versickert werden kann. Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung ein-
schlieRlich der Dachrinnen und Regenfallrohre ist unzuléssig.

Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht fur die
oben festgesetzten MaRnahmen nicht erflllt, ist in die Kanalisation einzuleiten oder
einer Vorbehandlung zuzufthren.

Artenschutz

Hinweis zum Artenschutz nach § 44 Abs. 1 BNatSchG

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spéteren Abriss-, Umbau
oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) (z. Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstolRen
werden, die unter anderem fUr alle europdisch geschitzte Arten gelten (z. B. fUr alle
einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu t6-
ten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadi-
gen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und
Strafvorschriften der §§ 69 und 71 a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote
gelten unabhéngig davon, ob die bauliche MalRnahme genehmigungspflichtig ist oder
nicht.

Beschrankung der Rodungszeit

Die Rodung von Geholzen mul aulerhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 01.
Oktober eines Jahres und dem 28. Februar des Folgejahres erfolgen, um eine Berlh-
rung der Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG sicher auszuschliel3en.

Sollte eine zeitliche Befristung erforderlicher Gehdlzrodungen und Baufeldfreima-
chung bautechnisch und / oder planerisch nicht einzuhalten sein, missen die Gehdél-
ze unmittelbar vor der Féllung bzw. Baufeldfreimachung durch eine fachlich qualifi-
ziete Person auf das Vorhandensein von Nestern UOberprift werden; bei
nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, brlitenden Végeln oder noch nicht fliggen
Jungvégeln muss das Ausfliegen der Jungvégel abgewartet werden und danach un-
mittelbar die Fallung durchgefihrt werden. Auf die Erfordernis einer méglichen Aus-
nahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG bei Vorliegen
artenschutzrechtlicher Belange wird hingewiesen.

Installation von Nisthilfen und Fledermausquartieren

Es wird empfohlen, in den privaten Grunflachen bzw. im Fassaden- und im Dachbe-
reich der Gebaude Nisthilfen fir heimische Vogelarten und Fledermauskéasten bzw.
Quartiersteine zu installieren, um die Habitateignung der neuen Bauflachen zu for-
dern und die Vernetzung zwischen bestehendem Siedlungsbereich und siedlungsna-
hen Freiflachen zu férdern. Anregungen und bautechnische Hinweise dazu sind
beispielsweise auf den Internetseiten der anerkannten Naturschutzverbénde erhélt-
lich.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone Il eines rechts-
kraftigen Trinkwasserschutzgebietes Zone Ill, des Brunnen Klein-Bieberau, Modautal.
Auf die Einhaltung der flr das Schutzgebiet geltenden Verbote und die daraus fol-
genden Nutzungsbeschrankungen der Schutzgebietsverordnung (StAnz. Nr. 27/1975,
S.1204) wird hingewiesen.

Grundwassersituation und Baugrundverhaltnisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
kein Bodengutachten flr das Plangebiet erstellt wurde. Demnach liegen der Gemein-
de keine Kenntnisse Uber die Grundwassersituation und die Bodenverhéaltnisse vor.
Es kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebiet vernassungsgefahrdet
(sehr hohe Grundwasserstande bei Flurabstanden von O bis 3,00m) ist. Bei vernés-
sungsgefahrdeten Gebieten handelt es sich im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auliere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmaflnahmen gegen Natur-
gewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstdnde) erforderlich sind. In
diesem Zusammenhang ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von
Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Unter-
grundes zu rechnen.

Kinftigen Bauherren wird dringlich empfohlen, ein vorhabenbezogenes Grindungs-
und Versickerungsgutachten erstellen zu lassen, um Erkenntnisse Uber die Grund-
wasser- und Bodenverhéltnisse (bspw. Baugrund, Grundwasserstande und Schwan-
kungsbereiche, auftretendes Schichtwasser, Tragfahigkeit, Versickerungsfahigkeit) zu
erlangen. Die Ergebnisse der Untersuchung dienen kinftigen Bauherren ggf. dazu,
VorsorgemafBnahmen zu ergreifen.

Wer in ein verndsstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Verndssungsschéaden trifft, kann bei auftretenden Ver-
nassungen keine Entschédigung verlangen. Forderungen gegen die Gemeinde, ge-
gen Gebietskorperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von
Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.

11.

Biotopschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet ein Streuobstbestand, der dem
Biotopschutz nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG unterliegt. Auf die Er-
fordernis eines Befreiungsantrag nach § 67 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 30 Abs. 3
BNatSchG vor Durchfihrung der Rodung wird hingewiesen. Grundlage hierfur stellt
die in Teilgeltungsbereich 2 festgesetzte Neuanlage einer Streuobstwiese dar. Im Zu-
sammenhang mit der erforderlichen Befreiung wurde von Seiten der Unteren Natur-
schutzbehérde darUber hinaus die Durchflihrung eines einmaligen Pflegeschnitts von
16 Obstbaumen in einem bestehenden Streuobstwiesenbestand als Auflage formu-
liert. Der betreffende Bestand wird im Rahmen des Befreiungsantrags festzulegen
sein. Zur fachgerechten Durchflhrung der Malnahme ist eine Fachfirma oder ein ort-
licher Obst- und Gartenbauverein (bspw. Schnittlehrgang auf diesem Areal) zu beauf-

tragen.

RECHTSVORSCHRIFTEN

fur die Bauleitplanung in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung jeweils gultigen Fassung:

o das Baugesetzbuch (BauGB - auf Grundlage des § 245 ¢ BauGB gilt das BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634))

¢ die Baunutzungsverordnung (BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786))

¢ die Planzeichenverordnung (PlanzVVO 90 - in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057))
¢ das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
e das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
¢ das Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HABNatSchG)
¢ die Hessische Bauordnung (HBO)
e das Hessische Wassergesetz (HWG)
e das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz)
¢ die Hessische Gemeindeordnung (HGO)

1. Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 25.10.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Stidlich des Brandauer Weges Nr. 7" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.12.2010
ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Vermerk tiber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB):

Die Unterrichtung der Offentlichkeit durch éffentliche Auslegung des Vorentwurfes zum Bebauungsplan
mit Begriindung fand in der Zeit vom 20.12.2010 bis einschlieRlich 21.01.2011 statt. Der
Auslegungszeitraum und -ort wurden am 10.12.2010 ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Vermerk Uber die friihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB):
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 16.12.2010 unterrichtet und mit Fristsetzung bis
einschlieBlich 21.01.2011 zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung aufgefordert.

4. Anerdung der Verfahrenswahl:
Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 15.05.2017 beschlossen, das Aufstellungsverfahren
vom zweistufigen Regelverfahren in ein Verfahren nach § 13 b BauGB "Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren" zu (berfihren.

5. Abwagungsvermerk:
Die Gemeindevertretung hat die aus der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) abgegebenen Anregungen in
ihrer Sitzung am 18.12.2017 gepriift und hierliber beschlossen. Das Ergebnis wurde den
Anregungstrégern mitgeteilt.

6. Vermerk Uber die 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 18.12.2017 den Bebauungsplan mit Begriindung
gebilligt und als Entwurf zur Durchftihrung der 6ffentlichen Auslegung beschlossen.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen, am 22.12.2017 ortstiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung hat in der Zeit vom 02.01.2018 bis einschliellich
02.02.2018 offentlich ausgelegen.

7. Vermerk (ber die formliche Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB):

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 22.12.2017 und Fristsetzung bis einschlieflich
02.02.2018 um Stellungnahme gebeten und von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

8. Abwagungsvermerk:
Die Gemeindevertretung hat die aus der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) und der
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB), jeweils i. V. m. § 13 b BauGB
abgegebenen Anregungen in ihrer Sitzung am 07.05.2018 geprift und hieriiber beschlossen. Das
Ergebnis wurde den Anregungstrégern mitgeteilt.

9. Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan in ihrer Sitzung am 07.05.2018 als Satzung
beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den Beschllissen
der Gemeindevertretung der Gemeinde Modautal ibereinstimmt. Die Satzung Uber den Bebauungsplan,
bestehend aus Planteil mit textlichen Festsetzungen, Begriindung und Anlagen, wird hiermit ausgefertigt.
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10. Genehmigungsvermerk (§ 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung iiber den Bebauungsplan bedarf nicht der Genehmigung durch die héhere
Verwaltungsbehdrde.

11. Bekanntmachungsvermerk (§ 10 Abs. 3 BauGB).
Der Beschluss der Satzung wurde amOi .%2018 ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Beschlusses iiber den Bebauungsplan als Satzung

in Kraft.
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