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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Der Modautaler Ortsteil Ernsthofen hat sich aus der Historie heraus, damals als ein eigen-
standiges Dorf, entlang der ,Dorfstral3e”, der heutigen Darmstadter StralRe (L 3099), entwi-
ckelt. Im Laufe der fortschreitenden Siedlungsentwicklung erfolgte, ausgehend von der
Landstraf3e (3009) in Richtung Osten und Westen, eine Nachverdichtung.

Abbildung 1  Luftbildauszug (Quelle: Kartendaten © 2017 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google
mit eigenen Ergdnzungen)

Aus dieser historisch gewachsenen Dorfentwicklung heraus entstand die Siedlung ,Am Reu-
tersberg“. Sudlich angrenzend an diese Siedlung befindet sich eine Kleingartenanlage. Fur
dieses Gebiet wurde im Jahr 2015 der rechtskraftige Bebauungsplan zum ersten Mal, mit dem

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Ziel der planungsrechtlichen Bereitstellung von Wohnbauflachen sowie dem ,Lickenschluss®
der bereits bestehenden Siedlungsstrukturen, geandert.

Aus der Sicht der Gemeinde Modautal, als Tragerin der Planungshoheit, ist sodann die stad-
tebauliche Notwendigkeit und das Planungserfordernis erwachsen ein Aufstellungsverfahren
fur eine Bauleitplanung einzuleiten, nachdem die Kleingartenanlage, im Sidwesten des Gel-
tungsbereiches, nicht die beabsichtigte Nutzung erfahren hatte. Somit ergriff die Plangeberin
die Mdoglichkeit, die nicht mehr genutzte Flache einer neuen Nutzung zuzufuhren, indem sie
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Nutzung schafft. Am 15.12.2014
wurde zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Kleingartenanlage® durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Mo-
dautal gefasst. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom 31.07.2015 Uber den Satzungsbe-
schluss trat der Bebauungsplan in Kraft.

Im Rahmen eines nachfolgenden Schriftverkehrs mit dem Regierungsprasidium Darmstadt
wurde der Gemeinde Modautal mitgeteilt, dass die Bauleitplanung gegen Landesrecht ver-
stof3t. Begrindet wird dieser Verstol3 mit der nicht angemessenen Wirdigung eines Gewas-
serrandstreifens von zehn Metern, in welchem gemall 8 23 Abs. 2 HWG keine neuen
Baugebiete ausgewiesen werden diurfen. Demnach seien die studwestliche Baugrenze und
das Allgemeine Wohngebiet des Bebauungsplanes zu Uberprufen und ggf. entsprechend an-
zupassen. Weiterhin wurde die Verfahrenswahl nach § 13a BauGB fir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung in Frage gestellt, da sich die in Rede stehende Flache nicht im eindeutig
zentralen Innenbereich befindet, sondern vielmehr einer Arrondierung entspricht. Mit einem
aktuellen Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 04.11.2015 wird die Auslegung des In-
nen- und AuRenbereiches noch strenger gefasst als dies zuvor, bei der Aufstellung der 1. An-
derung, der Fall war. Die Anwendungsvoraussetzungen fir einen Bebauungsplan geman
§ 13a BauGB werden somit deutlich reduziert. Die Umwidmung des Plangeltungsbereiches zu
Wohnzwecken entspricht zwar keiner Erstinanspruchnahme von Freiflachen, dennoch wird
mehr Flache versiegelt als dies bei der Nutzung als Kleingartenanlage moglich war.

An dieser Stelle hatte das Regierungsprasidium Darmstadt die Heilung des Verfahrens emp-
fohlen, indem eine erneute Anderung des Bebauungsplanes ,Kleingartenanlage“ in einem
zweistufigen Regelverfahren mit der Erstellung eines Umweltberichtes und eines Ausgleiches
durchgefuhrt wird. Aus diesen soeben beschriebenen Griinden ergibt sich die Planungserfor-
dernis zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Kleingartenanlage®. In diesem Zuge wird die
Darstellung des Gewasserrandstreifens angepasst. Da gemafl dem Urteil des BVerwG vom
04.11.2015 ein Verfahren nach § 13a BauGB fiir die nun erforderlich gewordene Anderung
des Bebauungsplanes nicht in Frage kommt, wird die Bauleitplanung im Regelverfahren, mit
Durchfuihrung einer Umweltprifung und einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung, aufgestellt.
GemalR 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Demnach wird ebenfalls eine teilbereichsbezogene Anderung und Anpassung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes erforderlich, da der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan in den tberwiegenden Teilen des Plangeltungsbereichs momentan eine Grinflache
und eine Flache fur die Landwirtschaft darstellt.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1.2 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Ernsthofen und erstreckt sich sudlich
entlang des Reutersbergweges. Im Osten sowie im Sudosten befindet sich eine Kleingarten-
anlage, im Norden grenzt die Wohnsiedlung ,Am Reutersberg“ an. Im Sitden sowie im Sud-
westen grenzt ebenfalls bestehende Wohnbebauung an. Entlang der sudlichen Grenze des
Geltungsbereiches verlauft ein Bach.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen alsdann die Grundstiicke mit
der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Ernsthofen, Flur 4, Nr. 117 (teilweise), 118,
119, 120 und 41/1 (teilweise) fur eine stadtebauliche Arrondierung und Entwicklung weiterhin
als Wohnbauflachen bereit gestellt werden. Gleichzeitig soll eine Sicherung des gesetzlich
erforderlichen Gewdasserrandstreifens von 10 m erfolgen. Das Plangebiet weist eine Grofie
von ca. 3.480 m? auf.
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Abbildung 2 Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Eintragung des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes 2. Anderung Kleingartenanlage sowie der teilbereichsbezogenen
Anderung des Flachennutzungsplanes

Die Topografie ist lediglich im norddstlichen Abschnitt bewegt; das Gelande fallt ausgehend
vom Reutersbergweg in Richtung Bachlauf, von Norden nach Suiden, ab.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Das stadtebauliche Geflige des zusammenhangend strukturierten Ortsbereiches ist umgrenzt
von der Asbacher StralRe, dem Reutersbergweg sowie der Darmstadterstralle. Innerhalb die-
ses abgegrenzten Gebietes im ndheren Umfeld des Plangeltungsbereiches sind tUberwiegend
freistehende, zumeist zweigeschossige Einzelhduser mit Satteldach vorhanden. Das Ortsbild
wird an dieser Stelle durch tberwiegend grof3flachige Grundstiicke und entsprechend grof3zi-
gigen Gartenanteilen gepragt.

Neben den relativ groRzligig gestalteten Gartenanteilen wird die Dichte der Bebauungsstruktur
durch vereinzelt unbebaute Wiesengrundstiicke deutlich aufgeldst, so dass das Gebiet insge-
samt als maRig dicht bebaut anzusprechen ist.

NO NUINNUanani zcuyc

Abbildung 3 Luftbildauszug (Quelle: Kartendaten © 2017 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google)

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept hat einen ,Lickenschluss® der bereits bestehenden Siedlungen
zum Ziel. Zudem entspricht die 2. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes weiterhin
einer Arrondierung an das bestehende Wohngebiet im Norden des Ortsteils Ernsthofen. Hier-
zu wird innerhalb des Plangeltungsbereiches ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zur
Sicherung der ErschlieBung der Kleingartenanlage wird der bestehende Feldweg an die dstli-
che Grenze des Geltungsbereiches umgelegt. Hierdurch kann innerhalb des Plangeltungsbe-
reiches eine stadtebaulich sinnvollere Aufteilung der Grundstiicke stattfinden. Die
uberbaubaren Flachen werden auf die, an den Reutersbergweg angrenzenden, Grundstucks-
teile beschrankt. Die ruckwertigen Bereiche werden fir die Gartennutzung freigehalten. An-
grenzend an den bestehenden Bachlauf wird ein 10 m breiter Schutzstreifen freigehalten.
Dieser Schutzstreifen stellt einen flieRenden Ubergang in die reichlich begriinte Umgebung
und somit in die freie Flur dar.

Durch die Begrenzung der baulichen Ausnutzung hinsichtlich Grundflache und Gebaudehohe
sowie der Dachform erfolgt eine Einbindung der Geb&ude in die ortliche Umgebung.

m i

'\j

Abbildung 4  Darstellung einer mdglichen zukiinftigen Bebauung

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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3 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation
3.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Siidhessen

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsétze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwagung im Sinne des 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Die allgemeinen Ziele
der Raumordnung werden in dem mit seiner Verodffentlichung im Staatsanzeiger am
17.10.2011 gultigen Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010)
festgelegt.

| Geltungsbereich \

Oy,

5 L e
\ 4 Vorbehaltsgebiet fir 10,4 Vorbehaltsgebiet fir
k besondere Klimafunktionen *' Landwirtschaft

Abbildung 5 Auszug aus dem giiltigen Regionalplan Stidhessen
(Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt)

Der Plangeltungsbereich sowie auch der nordliche Teil der vorhandenen Ortsbebauung nérd-
lich des Reutersbergweges sind integraler Bestandteil eines ,Vorbehaltsgebietes fir Landwirt-
schaft‘, wobei eine genaue parzellenscharfe Verortung des Plangeltungsbereichs fiir die
Bauleitplanung aufgrund der mangelnden Detailtiefe des Kartenwerks des RPS nicht mdglich
ist. Die Darstellung der ,Vorrangflache Siedlung, Bestand“ endet in Hohe der 6rtlich vorhande-
nen Bebauung sidostlich der Stralle ,Am Reutersbergweg“. Ferner ist grordumig ein Vorbe-
haltsgebiet fur besondere Klimafunktionen dargestellt.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Nach MaRgabe des Regionalplanes kann die Flacheninanspruchnahme der ,Vorbehaltsflache
fur Landwirtschaft® als kleinteilige Entwicklung angesehen werden. Hierfur besagt der Textteil
zum Regionalplan Sitidhessen, dass die Flacheninanspruchnahme von Vorbehaltsgebieten fr
Landwirtschaft in geringem Umfang fur die Freizeitnutzung und Kulturlandschaftspflege, fur
Siedlungszwecke etc. bis zu funf Hektar moglich ist (Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010 —
Text (G10.1-11)). In diesem Sinne werden die regionalplanerischen Vorgaben bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes eingehalten, die vorliegende Bauleitplanung steht nicht im Wider-
spruch zu den Zielen der Regional- und Landesplanung.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
Modautal aus dem Jahr 1983 (erganzt 1991) stellt die Flache des Plangebiets im
stidwestlichen Bereich als Grinflache mit der Zweckbestimmung Garten sowie im westlichen
Bereich als eine gemischte Bauflache dar. Die Flache im norddstlichen Bereich wird als
Flache fir Landwirtschaft (Grinland) mit einer damals geplanten Bodendeponie dargestellt.
Eine reale Nutzung durch die Landwirtschaft ist hingegen wegen der bestehenden
Dauerkleingarten nicht festzuhalten.
SRS
BE B000

o S

KIS
(R K
ot
"

Abbildung 6 Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Modautal

Aufgrund der geplanten Nutzung im Zusammenhang mit der jetzt vorliegenden Planungsab-
sicht ist im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB zunéchst die Darstellung des rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplanes anzupassen, hieraus alsdann der Bebauungsplan zu entwickeln. Der
betroffene Teilbereich ist fortan als ,Wohnbauflache* darzustellen. Das notwendige

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Anderungsverfahren wird parallel zum Aufstellungsverfanren des Bebauungsplanes
durchgefuhrt.

3.2.1 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Modautal® stellt in seiner Entwicklungskonzeption Frei-
zeitgarten fur den Geltungsbereich der Bauleitplanung dar. Dartber hinaus sind keine Zielaus-
sagen getroffen, die eine besondere Bedeutung des Plangebiets fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild ableiten lassen.

Abbildung 7: Auszug
Landschaftsplan der
Gemeinde Modautal
mit Darstellung der
Lage des Plangebiets
(schwarz punktiert)

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die Grundstiicke des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplanes
.Kleingartenanlage* sind integraler Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Klein-
gartenanlage®, 1. Anderung und darin als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes betrifft den sidlich gelegenen Bereich. Hier muss der
Gewasserrandstreifen von 10 m eingehalten werden. Dieser wird im Rahmen der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Kleingartenanlage angepasst.

1 Institut fur Physische Geographie - Fachbereich Geowissenschaften/Geographie, Johann Wolfgang
Goethe-Universitat Frankfurt a.M. (2006): Landschaftsplan Modautal. Frankfurt

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Kleingar- 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Kleingar-
tenanlage™: tenanlage®:

Stammel—

Abbildung 8 Gegeniiberstellung: 1. Anderung und 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Kleingarten-
anlage®

34 Aufstellungsverfahren

3.4.1 Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan ,Kleingartenanlage®, 2. Anderung wird als ,qualifizierter Be-
bauungsplan® im Sinne des § 30 BauGB aufgestellt mit Erstellen eines Umweltberichts geman
§ 2a BauGB und im zweistufigen Regelverfahren durchgefihrt. Er ist der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zuganglich. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen fur einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im Sinne einer Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer Mal3nahmen der
Innenentwicklung sind an dieser Stelle nicht anwendbar. Die erforderliche Bauleitplanung er-
streckt sich daher auf zwei parallel zu betreibende Verfahren:

a) die teilbereichsbezogene Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes;
b) die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes.

FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

3.4.2 Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden die nachfolgenden Verfahrens-
schritte durchgefihrt und erforderlichen Beschlisse durch die Gemeindevertretung gefasst:

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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11.07.2016: Beschluss der Gemeindevertretung nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstel-

15.07.2016:

lung des Bebauungsplanes ,Kleingartenanlage®, 2. Anderung (Aufstellungs-
beschluss) sowie der Beschluss zur teilbereichsbezogenen Anderung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes, Beschluss jeweils zur Durchfiih-
rung der frihzeitigen Beteiligung nach 88 3, 4 Abs. 1 BauGB.

ortstibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung.

18.07.2016 bis einschlief3lich 19.08.2016: Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung der

18.07.2016

20.03.2017

20.03.2017

31.03.2017

Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB.

Anschreiben im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemalR § 4 Abs. 1
BauGB; die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden schriftlich
durch Ubersenden des Vorentwurfs unterrichtet und mit Fristsetzung bis
einschlieRlich 19.08.2016 zur Stellungnahme sowie zur AuRerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufge-
fordert.

Die Aufgabe wurde von der Gemeinde Modautal zur Beschleunigung des
Bauleitplanverfahrens an die InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Lorsch
Ubertragen; das Buro fungiert hierbei im Sinne des § 4b BauGB als Verwal-
tungshelfer ohne Entscheidungsbefugnis.

Die Gemeindevertretung hat die aus der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behérden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) abgegebenen Anregungen in lhrer
Sitzung vom 20.03.2017 gepriift und beschlossen. Das Ergebnis wurde den
Anregungstragern mitgeteilt.

Beschlussfassung des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung als
Entwurf zur Durchfihrung der férmlichen Beteiligung.

Ortstibliche Bekanntmachung tber die Durchfiihrung der férmlichen Beteili-
gung der Offentlichkeit mit Bekanntgabe der Auslegungsfrist bis einschlieR3-
lich 15.05.2017 und Angabe des Auslegungsortes. Der Offentlichkeit wird
somit innerhalb angemessener Frist Gelegenheit gegeben, sich Uber die
Planungsabsicht nédher zu unterrichten, diese zu erdrtern und sich hierzu zu
auf3ern.

10.04.2017 bis einschlieBlich 15.05.2017: Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Of-

10.04.2017

18.12.2017

fentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB.

Anschreiben im Rahmen der formlichen Beteiligung gemall § 4 Abs. 2
BauGB; die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden schriftlich
durch Ubersenden des Entwurfs unterrichtet und mit Fristsetzung bis ein-
schlieBlich 15.05.2017 zur Stellungnahme sowie zur AuRerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufge-
fordert.

Behandlung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der férmlichen Be-
teiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen An-
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regungen sowie Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung gemaf § 10
BauGB.

3.4.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen; dazu sind zunéchst
die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung
tberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach
Lage der Dinge hatten eingestellt werden mussen, wenn die Bedeutung der betroffenen Be-
lange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in
einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er
Verhéltnis steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis ge-
ndgt, wenn sich die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung
des einen und damit notwendigerweise fur die Zuriickstellung des anderen Belangs entschei-
det. (u. a. OVG NRW, Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris)

Aus der erfolgten Abwagung der Anregungen durch die Gemeindevertretung, die seitens der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung nach den 88 3 und 4 Abs. 1 BauGB vorgetragen wurden, ergeben sich
alsdann folgende Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
e Folgende Hinweise wurden im Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen bzw. kon-
kretisiert:

o 2: Schutz von Versorgungsleitungen (Telekommunikationslinien der Telekom)

o 6: Bodenschutz (Aufschittungen)

o 9: Artenschutz (9.2 Rodungszeiten)

Aus der erfolgten Abwagung der Anregungen durch die Gemeindevertretung, die seitens der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Rahmen der
formlichen Beteiligung nach den 88 3 und 4 Abs. 2 BauGB vorgetragen wurden, ergaben sich
alsdann folgende Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

e Folgende Hinweise wurden im Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen bzw.

konkretisiert:
o 4: Grundwasser (Konkretisierung zur Erstellung eines hydrogeologischen Bo-
dengutachtens)

o 9: Artenschutz (Erganzung des Hinweises 9.2 zur artenschutzrechtlichen Be-
freiung von den Verboten des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG)

o 9: Artenschutz (Erganzung des Hinweises 9.3 zur Vergramung der Zau-
neidechse bzw. sowie die vertragliche Vereinbarung diesbeziiglich)
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e Folgende Erganzungen wurden in der Begriindung zum Bebauungsplan vorgenom-
men:
o Die Begriindung wurde um Aussagen aus der artenschutzrechtlichen Untersu-
chung ergénzt.

e Folgende Erganzungen wurden im Umweltbericht zum Bebauungsplan vorgenom-
men:
o Die Begriindung wurde um Aussagen aus der artenschutzrechtlichen Untersu-
chung ergénzt.

4 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

4.1 Erschlielungsanlagen

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes ist durch vorhandene ErschlieBungsanlagen inner-
halb des Reutersbergweges weitgehend vorhanden und vorgegeben. Weitere MalRhahmen
zur technischen ErschlielRung des Planbereiches sind, Giber den Bestand hinausgehend, nicht
erforderlich. Der im Bestand vorhandene Feldweg, welcher der ErschlieBung, der an den Gel-
tungsbereich angrenzenden Kleingarten sowie der daran angrenzenden landwirtschaftlichen
Flur dient, wird an den 6stlichen Rand des Planungsgebietes umgelegt. Er ist somit weiterhin
Bestandteil der Bauleitplanung. Hierdurch bleibt die VerkehrserschlieBung der Kleingarten
weiterhin gesichert.

4.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung mit Trinkwasser als auch die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers
ist Uber den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich des Reutersbergweges ausreichend
gegeben.

Grundsatzlich sollte anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach
den MalRgaben des Hessischen Wassergesetzes (8 37 Abs. 4 HWG) innerhalb der privaten
Grundstticke einer Verwertung zugeftihrt werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen. Die Verwertung kann hierbei durch geeignete Bewirt-
schaftungsanlagen, z. B. nach Merkblatt ATV-DVWK M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-
Systemen gesammelt und der Versickerung zugefuhrt werden.

Zur Reduzierung der abzuleitenden Abwassermenge wird die Nutzung bzw. Versickerung von
Niederschlagswasser empfohlen. Weiterhin sollte nichtbehandlungsbedurftiges Nieder-
schlagswasser gedrosselt iiber einen Uberlauf in den Vorfluter abgeleitet werden.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Wasserversorgunag:

Um eine Prognose zum Wasserbedarf des Baugebietes zu erstellen, missen zunéchst die
erwarteten Einwohnerzahlen sowie die Anzahl der Beschaftigten berechnet werden. Hierzu
werden folgende Annahmen getroffen:

Wohngebiete: 25 Wohneinheiten 2/ ha,
2,05 Einwohner / Wohneinheit 3

WA Gebiet: 2.177 m2
Einwohner: = 0,22 ha* 25 WE/ha=5,5WE * 2,05 E/WE = 11 Einwohner

Der Wasserbedarf wird anhand der Werte und Faktoren nach Mutschmann # berechnet:
Tagesdurchschnittsverbrauch Einwohner: 120 |

Einwohner:

Mittlerer Tagesbedarf (Qd): 11E*1201/Ed=1.3201=1,32 m3
Jahresbedarf: 1,32 m3* 365d = 481.8 m3
Tagesspitzenbedarf (Qd max): Spitzenfaktor fd = 2,05

1,32m3*2,05=2,7m?3

Aufgrund des geringen Mehrbedarfs an Trinkwasser kann hinreichend gesichert angenommen
werden, dass die Wasserversorgung fuir das Gebiet Uber bestehende Netz sichergestellt ist.

4.1.2 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches erfolgt Uber den Reutersbergweg, der im
Norden sowie im Westen an das Plangebiet angrenzt. Der Reutersbergweg miindet sudlich
des Plangebietes in die KreisstraBe 134. Diese fuhrt wiederum auf die Darmstadter Stral3e
(L 3099), die das Plangebiet an das Uberregionale Verkehrsnetz anbindet.

4.2 Umweltschiitzende Belange

Die Frage des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist in die bauleitplanerische Abwagung einzu-
stellen. Eingriffe aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung sind insbesondere durch die ge-
plante Uberbauung bzw. Befestigung bislang unbefestigter Bodenflichen und die

2 Dichtewerte nach Regionalplan Stdhessen: 25WE — 40WE pro ha im landlichen Bereich.

3 Durchschnittswert Privathaushalte in Hessen 2012, Quelle: Hessisches statistisches Landesamt.

4 Mutschmann / Stimmelmayr (2007), Taschenbuch der Wasserversorgung. 14. Aufl. Wiesbaden : Vie-
weg.
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Inanspruchnahme einer Flache, die friher als Kleingartenanlage genutzt wurde, zu erwarten.
Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und des notwendigen Kompensationsbe-
darfs in Form einer detaillierten Bilanzierung erfolgt tabellarisch nach der Kompensationsver-
ordnung (KompensationsVO) des Hessischen Ministers fir Umwelt, l&andlichen Raum und
Verbraucherschutz im Rahmen der Bearbeitung des Umweltberichts in der Entwurfsphase der
vorliegenden Bauleitplanung.

Mit der Bauleitplanung werden im Bereich der bebauten Flachen Eingriffe in Natur und Land-
schaft ermdglicht, welche die Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zum Teil erheblich beeintrachtigen kdnnen. Mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans werden Regelungen getroffen, mit denen diese Eingriffe
in Natur und Landschaft durch verschiedenartige geeignete MalRnahmen vermieden oder ver-
ringert werden. Der verbleibende Eingriff in die Funktionen des Naturhaushalts soll durch ein
Okokonto kompensiert werden. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Rahmen
der Entwurfserarbeitung.

4.2.1 Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsge-
setzes (ROG) und des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich
geworden. Anlass fur das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien tber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Européi-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise,
dass grundsatzlich alle Bauleitpléane einer Umweltpriifung zu unterziehen sind mit Ausnahme
der bestandssichernden bzw. -ordnenden Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 BauGB aufgestellt bzw. geéndert werden.

Nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird firr die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt,
dass das Ergebnis der Umweltpriufung in der Abwéagung zu bertcksichtigen ist. Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung hangen von der jeweiligen Planungssituation ab und
werden von der Gemeinde festgelegt (8 2 Abs. 4 BauGB). Die im Rahmen der Umweltprifung
ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind im Umweltbericht als Teil der Begrindung des
Bauleitplans darzulegen (8 2a BauGB). Die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, werden im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung aufgefordert, Hinweise zum Detaillierungsgrad und Umfang des
Umweltberichtes zu geben.
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4.2.2 Bestandssituation

Die Flache befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Ernsthofen und schlief3t sudlich an das
Baugebiet ,Am Reutersberg“ an. Im Siden reicht der Geltungsbereich der gegenstandlichen
Bauleitplanung bis an die Parzelle eines grabenartig ausgebildeten Bachlaufs, der am West-
rand des Plangebiets in einer Verrohrung gefasst wird und ca. 50 m westlich in die Modau
entwassert. Nach Stiden und Osten anschliel3end erstrecken sich Kleingartennutzungen. Das
Plangebiet quert ein befestigter Feldweg, der weitere Kleingartenflachen sowie die umlie-
gende landwirtschaftliche Flur erschlie3t. Die Nutzungsstrukturen sind gekennzeichnet durch
einen kleingartnerisch genutzten Teil oberhalb der genannten Feldwegeparzelle mit Gberwie-
gend Nutzgartencharakter (Beete, Rasen, Obstbaume, Nussbaum) und einen brachgefallenen
Teil ehemaliger Kleingarten mit ruderalem Grinland, tiw. mit beginnender Verbuschung durch
Brombeeraufwuchs, und Baumbestand (Uberwiegend Obstbaume, ein Nussbaum, eine Fichte
sowie eine Erle entlang des Grabens). Der Grinlandbereich ist stark durch Hundekot verun-
reinigt. Der Obstbaumbestand (mittelalte und einzelne jingere Exemplare) auf der brachgefal-
lenen Teilflache ist ausnahmslos ungepflegt, tlw. auch abgéngig. Es befinden sich keine
Baume mit Baumhdohlen im Geltungsbereich.

I %

Bracheflache mit Baumbestand Wasserfiihrender Graben mit verkrauteten Boschun-
Abbildung 9: Fotodokumentation Bestand gen an der Siidgrenze des Geltungsbereichs
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4.2.3 Artenschutz

Eine Bewertung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des 8 44 (1)
BNatSchG erfolgte auf Grundlage der Habitatpotenziale, die sich aus den kartierten Bestands-
strukturen ableiten.

In der Artenschutzprifung werden drei verschiedene Artenschutzkategorien unterschieden (8
7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 BNatSchG):

* besonders geschiitzte Arten (nationale Schutzkategorie),

» streng geschiitzte Arten (national geschitzt) inklusive der FFH-Anhang IV-Arten (euro-
paisch geschiitzt),

* européische Vogelarten (europaisch geschitzt).

Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ausschlief3lich national geschutzten Arten von
den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie
sind wie alle nicht geschutzten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung zu beriicksichtigen,
die im vorliegenden Verfahren keine Anwendung findet.

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
demnach die nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fur FFH-Anhang IV-
Arten und fur alle européischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

1. wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert,

2. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

3. wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfillt,

1. wenn sich das Totungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmafnahmen signifi-
kant erhoht,

2. wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Ver-
meidungsmafinahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

3. wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von Pflan-
zenstandorten im r&umlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichs-
malnahmen nicht sichergestellt werden kann.
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Aufgrund der Habitatpotenziale kénnten folgende artenschutzrechtlich relevante Tiergruppen
potenziell im Plangebiet erwartet werden.

e Europaische Vogelarten

e Saugetiere, hier: Fledermause

o Reptilien, hier: Zauneidechse

Fir weitere artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten ist eine Betroffenheit auf-
grund fehlender Habitateignung nicht zu erwarten.

Vogel

Fur die Artengruppe der Vogel konnten keine Nester oder Baumhgdhlen auf den Flachen des
Geltungsbereichs nachgewiesen werden. Potenziell ist eine Nutzung des Baumbestandes und
der Hecken als Brutgeholz jedoch mdglich. Auf angrenzenden Kleingartenflachen sind verein-
zelt Brutkasten angebracht, weiterhin bietet der Gebaudebestand innerhalb der Kleingarten im
Umfeld potenziell Brutraum fiir Gebaude-/Nieschenbriter.

Aufgrund der Lage und Nutzung des Plangebiets, kann davon ausgegangen werden, dass v.a.
synanthrope, wenig stérungsempfindliche Arten das Gebiet besiedeln. Aufgrund der Flachen-
grofRe und der Strukturausstattung kann sie jedoch nur einen kleinen Teil des Gesamtlebens-
raumes darstellen, dem keine essenzielle Bedeutung als Reproduktions- oder Nahrungsraum
zukommt.

Erhebliche Stoérungen, die sich negativ auf den Erhaltungszustand von Populationen auswir-
ken kdnnten, sind vorhabenbedingt nicht zu erwarten, da davon ausgegangen werden kann,
dass durch die bereits vorliegende Nutzung der Flache eine entsprechende Anpassung der
hier lebenden Arten und Individuen an das menschliche Umfeld erfolgt ist und kein dauerhafter
Vergramungseffekt einsetzt.

Die Nutzung als Teil des Nahrungsraums wird durch das Vorhaben ebenfalls nicht in erhebli-
chem Umfang verandert, zumal in den gartnerisch angelegten Grundstiicksfreiflachen mit der
verbindlichen Festsetzung von Baum- und Heckenpflanzungen Ersatzhabitate entstehen.
Aufgrund des Erfassungszeitraumes auf3erhalb der Brutzeit der Vdgel wurde vorsorglich im
Hinblick auf erforderliche Gehdlzrodungen eine Festsetzung zu Beschrankung von Rodungs-
zeiten auf den Zeitraum auf3erhalb der Brutzeit der Vogel aufgenommen. Weiterhin werden
zur Forderung der heimischen Vdgel Empfehlungen zur Installation von Nisthilfen in den priva-
ten Géarten in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Fledermause:

Habitatstrukturen mit Quartiereignung liegen im Geltungsbereich nicht vor, so dass eine Be-
deutung als Reproduktions- und Ruhestatte ausgeschlossen werden kann. Aufgrund der
Strukturausstattung des Plangebiets und dessen Umfeld ist eine Nutzung als Teil den Nah-
rungsraums von Fledermausen als wahrscheinlich anzunehmen.

Flederméause orientieren sich bei der Jagd bevorzugt an linearen Strukturen wie Hecken,
Saumen, Baumreihen, Gewéasserlinien etc. die sie als Leitlinien nutzen.

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet bei den Detektor-Begehungen und den Aufnah-
men mindestens funf Arten nachgewiesen. Hierbei handelt es sich um die Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus), die Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii), den Grof3en und den
Kleinen Abendsegler (Nyctalus noctula und Nyctalus leisleri) sowie mindestens eine Art der
der Langohren (Plecotus auritus und Plecotus austriacus), die sich akustisch kaum unter-
scheiden lassen.

Der relative Artenreichtum mit funf Fledermausarten ist vor allem auf die Lage am Ortsrand
und die Néahe eines ausgedehnten Waldbereichs zurtickzufihren. Quartiere von Flederm&u-
sen sind derzeit im Planbereich nicht zu erwarten und liegen vermutlich im Ortsbereich und
im Waldbereich stidwestlich des Planbereichs.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans ist keine erhebliche Beeintrachtigung von Fle-
dermauspopulationen zu erwarten, da Quartiere im Untersuchungsgebiet fehlen. Diese kon-
nen im Rahmen der Bebauung allerdings geschaffen werden. Bei den geplanten Gebauden
auf dem Gelédnde sollten deshalb grundsatzlich die gebdudebewohnenden Arten aus den
Gruppen Vogel und Flederméause in der Planung beriicksichtigt werden.

Durch die Bauflachenentwicklung wird das Plangebiet durch einen durch Gebaude und Gar-
ten gegliederten Lebensraum ersetzt. Daraus leiten sich jedoch keine erheblichen Stérungen
im Sinne einer Vergramung ab, da keine essenziellen Nahrungshabitate beansprucht werden
und Fledermause sich den neuen Gegebenheiten anpassen und die Bebauung auf dem Weg
zu ihren bevorzugten Nahrungsraumen durchfliegen.

Mittel- bis langfristig kdnnen sich im Bereich der Garten bei entsprechender Gestaltung eben-
falls guinstige Nahrungsbedingungen entwickeln.

DarlUber hinaus werden im Bebauungsplan fledermausvertragliche, nach unten abstrahlende
AulRen-und StraRenbeleuchtung festgesetzt, die eine erhebliche Stérung durch Lichtemissio-
nen in die freie Landschaft vermeiden.

Das Anbringung von Fledermauskasten und Quartiersteinen werden als Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen, um Empfehlungen fir eine fledermausfreundliche Gartengestal-
tung zu geben.

Reptilien

Als einzige im Plangebiet potenziell vorkommende Reptilienart ist die Zauneidechse zu nen-
nen, die in sonnenexponierten Bereichen mit ausreichend Versteckmdoglichkeiten (Steine, Ge-
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bischrander, ruderale Saume) und grabbarem Material (Eiablage) Habitatpotenzial besitzen.
Hier kommt potenziell der nordéstliche Teil des Plangebiets in Frage, der stidexponiert und
weniger intensiv gartnerisch genutzt ist. Allerdings bieten die feuchten Lehmbdden der Mo-
dauaue und das Angebot an Versteckmdoglichkeiten keine optimalen Bedingungen, so dass
Vorkommen zunachst unwahrscheinlich eingestuft wurde und eine essenzielle Bedeutung des
Plangebiets fur die Zauneidechse nicht offensichtlich war.

Aufgrund eines Hinweises des Naturschutzbundes Deutschland LV Hessen e.V. (NABU) im
Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. § 4
(2) BauGB zu moglichen Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten, wurde im Au-
gust 2017 eine faunistische Untersuchung durchgefiihrt>. Im Rahmen der Erfassung wurden
Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) am sidlichen Rand des Geltungsbereichs (3
Individuen) festgestellt. AuRerhalb des Geltungsbereichs, getrennt durch den wasserfiihren-
den Graben im Suden, wurden weitere 2 Exemplare erfasst.

Es handelt sich hierbei um einen kleinen Teil einer Population, die den Ortsrand besiedelt und
auch in den sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Kleingéarten vorkommt. Durch die
Flacheninanspruchnahme im Rahmen der geplante Bebauung ist eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population nicht zu erwarten, da die Art in der Umgebung
weiter verbreitet ist. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass es im Rahmen der Umsetzung
der Baumalinahmen zur Totung von Individuen oder zur Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten kommen kann.

Zur Vermeidung eines Eintretens der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote ist eine Vergra-
mung der im Plangebiet lebenden Zauneidechsenindividuen in die dstlich und stidoéstlich an-
grenzenden Lebensraume vor Beginn der Baumaf3nahmen vorgesehen. Dies erfolgt durch die
Beseitigung der von den Zauneidechsen bevorzugten Habitatstrukturen, um ein eigenstandi-
ges Abwandern der Tiere auf die angrenzenden Zielflachen zu bewirken. Durch die raumliche
Nachbarschaft der Zielflache der Vergramung zur Eingriffsflache ist die Erreichbarkeit fur die
zu vergramenden Individuen sichergestellt.

Aufgrund der geringen Anzahl an betroffenen Individuen kann auf die Neuanlage von Ersatz-
habitatstrukturen auf der Zielflache verzichtet werden, da das angrenzende raumliche Umfeld
eine ausreichende Habitatkapazitat besitzt. Eine anschlieRende Riuckeinwanderung wird durch
die Installation eines tempordren Amphibienschutzzaunes bis zur erfolgten Baufeldraumung
verhindert. Zur rechtlichen Sicherung der Umsetzung der Mainahmen zum Schutz der Zau-
neidechse im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwi-
schen der Gemeinde Modautal und der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreis Darmstadt-
Dieburg geschlossen.

Die Details der vertraglich geregelten MaRnahmen sind der Mafinahmenbeschreibung in der
Anlage zum Umweltbericht zu entnehmen.

5 Fachbiro Faunistik und Okologie (2017): Faunistische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Kleingar-
tenanlage®, Modautal-Ernsthofen, Kreis Darmstadt-Dieburg. Dreieich
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass unter Bertcksichtigung der genannten Mal3-
nahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu erwar-
ten sind. Eine Berlhrung der Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG ist damit nicht zu
erwarten.

Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung
Im Textteil zum Bebauungsplan werden folgende MaRhahmen festgesetzt, die zur Vermei-
dung und Verminderung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild beitragen:
o Pflanzfestsetzungen auf den privaten Grundsticksflachen
e Weitest mdglicher Erhalt vorhandener Baumbestanden und Integration in die Grund-
stucksfreiflachen
e Beschrankung von Gehdlzrodungen auf den Zeitraum auf3erhalb der Brutzeit der Vogel
e Festsetzung von nach unten abstrahlender Beleuchtung im Bereich der privaten Frei-
flachen und StraRenverkehrsflachen
o Empfehlung zur Installation von Nisthilfen und Fledermausquartieren in den Garten
¢ Hinweis auf Vorkommen von Zauneidechsen und der Erfordernis von Vergramungs-
mafinahmen unter Verweis auf den zwischen UNB und Gemeinde Modautal geschlos-
senen stadtebaulichen Vertrag.

4.2.4 Umweltschaden

Ein Umweltschaden ist eine Schadigung von Arten und natirlichen Lebensraumen nach Mal3-
gabe des 8§ 19 BNatSchG. Danach liegt eine Schadigung von Arten und natirlichen Lebens-
raumen im Sinn des Umweltschadensgesetzes (USchadG) vor, wenn der Schaden erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungszu-
stands dieser Lebensrdume oder Arten hat.

Eine Schadigung von Arten und natirlichen Lebensraumen liegt nicht vor, wenn Téatigkeiten
nach § 34 BNatSchG einer FFH-Vertraglichkeitsprifung unterworfen wurden, wenn eine Aus-
nahme nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67 BNatSchG erteilt wurde,
ein zulassiger Eingriff gemanR § 15 BNatSchG oder aufgrund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans nach 88 30 und 33 des Baugesetzbuchs genehmigt wurde.

Diesen Zulassungen kommt haftungsausschlieRende Wirkung im Sinne des § 19 Abs. 1

BNatSchG zu, wenn die nachteiligen Auswirkungen der Tatigkeiten auf die Arten und nattrli-
chen Lebensraume in den jeweiligen Genehmigungsverfahren ermittelt wurden.

Nach § 19 Abs. 2 BNatSchG liegt demnach kein Umweltschaden vor, wenn bei Betroffenheit
einer relevanten Art im Bebauungsplan MaRnahmen festgesetzt werden, welche die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten im raumlichen Zusammenhang aufrecht erhalten oder wiederherstellen.
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4.2.5 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Frage des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist in die bauleitplanerische Abwagung einzu-
stellen. Eingriffe aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung sind insbesondere durch die ge-
plante Uberbauung bzw. Befestigung bislang unbefestigter Bodenflachen zu erwarten. Die
Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und des notwendigen Kompensationsbedarfs
erfolgt im Umweltbericht.

Mit dem Bebauungsplan werden im Bereich der Wohnbauflachen Eingriffe in Natur und Land-
schaft ermdglicht, welche die Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts erheblich beeintrachtigen kénnen. Mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans werden Regelungen getroffen, mit denen diese Eingriffe in Natur
und Landschaft durch verschiedenartig vermieden oder verringert werden. Der verbleibende
Eingriff in die Funktionen des Naturhaushalts wird durch geeignete Kompensation ausgegli-
chen. Die detaillierte Bilanzierung des Eingriffs und seiner Kompensation erfolgt tabellarisch
nach der Kompensationsverordnung (KompensationsVO) des Hessischen Ministers fir Um-
welt, landlichen Raum und Verbraucherschutz vom September 2005 im Rahmen des Umwelt-
berichts.

Der Eingriff wird Gber die Zuordnung einer Okokontoflache aus dem gemeindlichen Okokonto
ausgeglichen (vgl. Umweltbericht).

4.2.6 Bodenschutz

Die Bodenfunktionsbewertung fur die Raum- und Bauleitplanung des Hessischen Landesam-
tes fur Umwelt und Geologie, die den Gesamt-Bodenfunktionserfilllungsgrad (ermittelt aus den
Kriterien Lebensraumfunktion, Ertragspotenzial, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt so-
wie Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- u. Aufbaumedium) bewertet, stuft die Boden
im Plangebiet gemalR nachstehender Abbildung als mittel ein.

Bodenfunktions bewertu-
ng fiir die Raum- und
Bauleitplanung

5 -sehr hoch

4 - hech
3 - mittel
- gering

1 -sehr gering

0 - nicht bewertet

JCHEECEN

nicht berechnet

Abbildung 11: Bodenfunktionsbewertung (Quelle: www.bodenviewer.hessen.de)
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Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Mal3-
nahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor
Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geléandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Giberschittet werden, sondern er ist zuvor ab-
zuschieben. Fur Auffullungen ist ausschlie3lich Aushubmaterial (nattrlicher Boden) zu ver-
wenden. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufuhren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden
Erdaushub nach Mdglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer
behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den
Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von
Oberboden auf den verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN
18915 zu beachten.

4.2.7 Altlasten

Zum Planbereich liegen keine Informationen Uber Altflachen oder Altlasten vor. Inwieweit sich
aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geologie Er-
kenntnisse ergeben oder Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altab-
lagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschaden vorhanden
sind, wird im Zuge der friihzeitigen Beteiligung vom Regierungsprasidium Darmstadt mitgeteilt.

Fur die Grundstiicke des Plangeltungsbereiches wird jedoch aufgrund der Vornutzung kein
Untersuchungsbedarf hinsichtlich Altlasten gesehen. Dennoch wird im Textteil zum Bebau-
ungsplan darauf hingewiesen, dass bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche Auffélligkeiten des Un-
tergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveréanderungen
hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt
(Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

4.2.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine ge-
schitzten Kulturgiter. Dennoch wird auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen,
wonach aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Bodenfunde der zustandigen Behérde zu mel-
den sind.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begrindung Gemeinde Modautal
Satzung Bebauungsplan ,Kleingartenanlage®, 2. Anderung

Fassung vom: 25.01.2018 Seite 27 von 34

4.2.9 Immissionsschutz

Aufgrund der geplanten Nutzungsart, hier: Allgemeines Wohngebiet, ist von einer Emissions-
belastung und somit schadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen innerhalb
des Plangebietes nicht auszugehen. Ferner ist eine Immissionsbelastung durch Einwirken von
Storfaktoren aus nachbarschaftlichen Nutzungen auf das Plangebiet nicht abzusehen.

Eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung der Planungsabsicht durch einen Fachgutachter
ist daher nicht erforderlich.

4.2.10 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fir die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der
sog. ,Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5
Satz 2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingeflgt,
der die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fur
Burgerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind dartber hin-
aus Planungstrager und haben die Mdéglichkeit, Gber das bestehende formale und informelle
Planungsinstrumentarium moglichst frih den Weg fiir eine energieeffiziente Planung zu ebnen
und Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche fir die Flachennutzungs- und Bebauungs-
plane haben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fir den Klimaschutz und die Um-
setzung von EnergieeffizienzmalBhahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Berucksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit 8 5 Abs.

2b und c bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungs-

mdglichkeiten vor. Hiernach kénnen

= LAnlagen, Einrichtungen und sonstige Mallnahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wérme oder Kélte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung“ im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

= Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

= ,Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Maf3nahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es sodann moglich, mit den vorhandenen

Instrumentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebau-
destruktur zu schaffen und Méglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des
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Energieverbrauchs auszuschépfen und damit die Beriicksichtigung des Klimaschutzes zu f6r-
dern.

So kénnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-

zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards fihren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Stellung der Gebaude (Sudausrichtung groRerer Gebaudeflachen ermdglicht aktive und
passive Solarenergienutzung);

= Vermeidung von Verschattung der Gebaude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).

Von den zuvor exemplarisch aufgezeigten Festsetzungsmoglichkeiten wurde vorliegend in
Teilen Gebrauch gemacht. Insbesondere die Stellung baulicher Anlagen wurde nicht explizit
beschrankt und kann von den kinftigen Bauherren frei gewahlt werden. Die Ausrichtung der
Uberbaubaren Flachen lasst eine anndhernde Sid- bis Stdwestausrichtung der kiinftigen Ge-
baude und deren Dachflachen zu, so dass die Nutzung solarer Energie ermdglicht wird.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundsétze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Forderung von erneuerbaren Energien, wurde hin-
gegen verzichtet, da die Bauleitplane zum einen dem Abwagungsgebot genligen missen (81
Abs. 7 BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu be-
achten ist, dass es keinen Vorrang fiur Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzungen
im Sinne des § 9 BauGB dirfen nur aus stadtebaulichen Griinden erfolgen. Bislang ist hochst-
richterlich noch nicht fur alle in Betracht kommenden Festsetzungsmdéglichkeiten geklart, ob
hierzu - aufgrund des 81 Abs. 5 Satz 2 BauGB - der allgemeine Klimaschutz z&hlt. In diesem
Sinne mussen die Festsetzungen auch begriindbar sein; deshalb muss den Festsetzungen ein
,Klimaschutzkonzept® zugrunde gelegt werden, welches den Zusammenhang zwischen dem
allgemeinen Klimaschutz und den kommunalen Planungsabsichten herstellt.

4.3 Wasserwirtschaftliche Belange

4.3.1 Oberirdische Gewasser und Hochwasserschutz

Uberschwemmungsgebiete sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betroffen. Durch
Aufwerten des Gewasserrandstreifens und Freihaltung von Bebauung wird gewahrleistet, dass
das vorhandene FlieRgewasser nicht beeintrachtigt wird.

4.3.2 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betroffen.
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4.3.3 Grundwasserbewirtschaftung

Der Geltungsbereich der Bauleitplanung liegt auRerhalb des Geltungsbereiches eines Grund-
wasserbewirtschaftungsplanes.

5 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend hierbei ist der abschlieBende Festsetzungskatalog im 8 9 Abs.1 BauGB. Die
nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebau-
ungsplan wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zu
den Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie der 6rtlichen Verkehrsflachen entspricht der vor-
liegende Bebauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Be-
bauungsplan. Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick
auf 8 56 Abs. 2 Hessischer Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die tbrigen
Voraussetzungen (8§ 56 Abs. 2 Nr. 2-5 HBO) vorliegen.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die zuléassige Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Planbereich als ,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. All-
gemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zur Wahrung der stédtebaulichen
Ordnung wird eine Einschrénkung von im allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen
festgesetzt. Demnach sind zunachst die nach § 4 Abs. 2 grundsatzlich zulassigen Wohnge-
baude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke durch Festsetzung zugelassen. I. S. d. 8 1 Abs. 6
BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese sich weder in das stadtebauliche noch in das na-
turliche Bestandsgeflige eingliedern. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wurde
orientiert an der Umgebungsnutzung getroffen.
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5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird beschrieben durch Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse, der zulassigen Grundflache baulicher Anlagen sowie der Geb&udehfhen, in diesem
Fall spezifiziert durch Bestimmung der Obergrenzen fir die First- und Traufwandhohe.

Die Grundflachenzahl (GRZ), die beschreibt wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratme-
ter Grundsticksflache tberbaut werden darf, wird mit 0,4 festgesetzt. Als weitere Festset-
zungsparameter fir das MalR der baulichen Nutzung wird die zulassige Zahl der
Vollgeschosse gemal Eintrag in der Nutzungsschablone auf zwei Vollgeschosse als Ober-
grenze beschrankt. Eine angemessene Festsetzung der maximal zulassigen Traufwandhdhe
(TWH) gewahrleistet uberdies, dass die aul3ere Kubatur der Geb&aude ein vertragliches Mald
nicht tberschreitet. Diese wird auf 7,00 m Uber dem Bezugspunkt festgelegt. Als Bezugspunkt
wird die Oberkante der anbaufahigen und fir die ErschlieBung des Gebaudes mafgebliche
offentliche Verkehrsflache in Fahrbahnmitte herangezogen. Die TWH wird bestimmt als MalR
zwischen dem festgesetzten Bezugspunkt und dem DurchstoBpunkt der verlangerten Gebau-
deaufRenwand durch die Oberkante der Tragkonstruktion (Definition gemaf Hessischer Bau-
ordnung). Die Firsthéhe (FH) wird auf 11,00 m uber dem Bezugspunkt festgelegt. Die
Gebaudehthen wurden angepasst an das angrenzende Siedlungsgebiet festgesetzt. Die zu-
lassigen Gebaudekubaturen greifen damit das stadtebauliche Erscheinungsbild der Umge-
bungsbebauung angemessen auf.

Erganzend zu den Festsetzungen der Obergrenzen fir die GRZ wird bestimmt, dass die zu-
lassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen, Zufahrten,
Zuwegungen und sonstigen privaten Verkehrsflichen, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO um bis zu 25 % Uberschritten werden darf. Die BauNVO nennt zwar als Obergrenze
fur eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ einen Wert von 0,8; dieser Wert wird durch die
hier zulassige Uberschreitung bei weitem nicht erreicht (erreicht wird ein Wert von 0,5). Diese
Festsetzung dient der Erhaltung der weitlaufigen und ortsbildpragenden Géarten der Siedlung
sowie der Garten als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.

5.1.3 Bauweise, tUiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen
(sog. Baufenster) sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen ausreichend bestimmt. Auf Grund
der Lage am Ortsrand sowie des Siedlungscharakters der angrenzenden Bebauung wird die
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt.

5.1.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung der Flachen fir Garagen und Stellplatze erfolgt im Sinne des 8 9 (1) Nrn. 4
und 22 BauGB durch Planeintrag innerhalb der Privatgrundstiicke. Im Ubrigen sind diese auch
innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.
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5.1.5 Offentliche StraRenverkehrsflache

Der Reutersbergweg (Parzelle 41/1 teilw.) wird zur gesicherten Erschlie3ung in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans aufgenommen und gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt. Somit greift die geplante Entwicklung auf bestehende
ErschlieBungsanlagen zurlick, so dass der zusatzlich erforderliche Erschlieungsaufwand mit
geringem Aufwand wirtschaftlich realisiert werden kann. Die vorliegende Bauleitplanung erfullt
die Mindestfestsetzungen fiur einen qualifizierten Bebauungsplan, so dass letztlich den poten-
tiellen Bauherren die Option fir ein Freistellungsverfahren nach § 56 Hessische Bauordnung
(HBO) eingeraumt werden kann.

5.1.6 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Hinsichtlich der Leitungsfiihrung wurde bestimmt, dass Strom-, Telekommunikations- und
sonstige Versorgungsleitungen ausschlie3lich unterirdisch zu fuhren sind. Hierflr sprechen
Grinde der Versorgungssicherheit sowie das Erscheinungsbild des stadtebaulichen Umfeldes.

5.1.7 Natur- und artenschutzfachliche SchutzmalRnahmen

Zum Schutz der im Plangebiet vorhandenen Gehdlzbestdnde und Lebensrdume flir Arten
wurden entsprechende Festsetzungen erlassen. Es wurden Festsetzungen zum Schutz der
Geholzbestande getroffen, wonach mindestens 20 % der privaten Gartenflachen zu mindes-
tens 70 % durch heimische Gehdlze bepflanzt werden muss, um heimischen Tier- und Pflan-
zenarten einen geeigneten Lebensraum anzubieten.

Zudem wird der nach dem § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderliche Gewasser-
schutzstreifen von 10 m ist im Planteil zeichnerisch als nicht Uberbaubare Flache dargestellt
und textlich mit einem Bauverbot fir bauliche Anlagen belegt. Der Bereich soll der Sukzession
tberlassen werden und darf lediglich einmal jahrlich im Spatsommer / Herbst geméaht werden.
Der Geholzbestand innerhalb des Gewasserrandstreifens ist zu erhalten. Das Anpflanzen
neuer Gehdlze ist nicht zulassig.

Zur Vermeidung wesentlicher Beeintrachtigungen der lokalen Insektenfauna, sind innerhalb
der Grundstucksfreiflachen fur die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich mach unten abstrahlende
Beleuchtung festgesetzt. Im StraRenbereich sind blendarme Beleuchtungssysteme zu ver-
wenden. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der StralRenverkehrsflache auszurichten, um
Lichtemissionen in die Umgebung zu vermeiden.

5.1.8 Bindungen fiur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu den Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sollen gewahrleisten, dass die Eingriffe in den Na-
turhaushalt gering gehalten werden und in diesem Gebiet Grinstrukturen auch in Zukunft er-
halten bleiben.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begrindung Gemeinde Modautal
Satzung Bebauungsplan ,Kleingartenanlage®, 2. Anderung

Fassung vom: 25.01.2018 Seite 32 von 34

Zur Gewabhrleistung des groRtmoglichen Erhalts der vorhandenen Baume, sind Baume als
zum Erhalt festgesetzt und sollen vor schadlichen Einflissen bewahrt werden. Sollte die Erhal-
tung der bestehenden Baume, aufgrund baulicher Aspekten, nicht mdglich sein, so sind die
Abgénge z. B. gemal} Pflanzliste in Abschnitt C, Ziffer 8 des Textteils zum Bebauungsplan zu
ersetzen. Die Festsetzung der Pflanzqualitat sollte einen moglichst schnellen Anwuchs der
Baume bzw. eine robuste Bepflanzung gewahrleisten.

5.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergénzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne § 81 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.
Hinsichtlich der Dachgestaltung, der Dachaufbauten und —einschnitte werden Festsetzungen
getroffen. So sind innerhalb des Plangebietes ausschlief3lich Sattel- und Pultdacher sowie
versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 26° bis 41° zulassig. Diese Festsetzung wur-
de orientiert an der Bestandsbebauung getroffen, da sich Flachdacher nicht an den stadtebau-
lichen Bestand anpassen, sind diese nicht zuldssig. Zur effizienten thermischen und
photovoltaischen Sonnenenergienutzung sind bei der Wahl der Gebaudestellung die Dachfla-
chen vorzugsweise nach Suden, Studwesten bis Stidosten auszurichten.

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden wird auch die Zulassigkeit und Ausgestal-
tung von Einfriedungen sowie auch die Oberflachengestaltung von Stellplatzen naher be-
stimmt. Fir die Oberflachengestaltung wird festgesetzt, dass diese im Hinblick auf die
Abflusswirksamkeit der Flachen nur teilversiegelt ausgefiihrt werden diirfen oder alternativ bei
vollversiegelten Flachen die Ableitung von anfallendem, nicht schadlich verunreinigtem Ober-
flachenwasser in geeignete Versickerungsanlagen zu erfolgen hat. Ziel dieser Festsetzung soll
sein, die Abwasseranlagen (Kandle und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht mit zusatz-
lichem Niederschlagswasser zu be- oder Uberlasten. In diesem Sinne sollen die nicht baulich
in Anspruch genommenen Grundstlicksflachen gartnerisch angelegt und genutzt werden. An
dieser Stelle wird eine gestalterische Einbindung der zulassigen baulichen Anlagen in das
Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet.
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5.3 Hinweise

Im Bebauungsplan sind einzelne fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise zu anderen gesetz-
lichen Regelungen, welche im Zuge des Bebauungsplans zu berlicksichtigen sind, aufge-
nommen:

= Denkmalschutz

= Schutz von Versorgungsleitungen

= Brand- und Katastrophenschutz

= Grundwasser

= Verwenden von Niederschlagswasser
= Bodenschutz

= Kampfmittel

= Pflanzlisten

= Artenschutz

= Eingriffskompensation

6 Auswirkungen der Bauleitplanung

6.1 Eigentumsverhéaltnisse und bodenordnende Mal3nahmen

Mit der Umsetzung der Bauleitplanung ist die Neuaufteilung der Grundstiicke erforderlich. Im
Kapitel 2 ,Stadtebauliches Konzept* sind mogliche Vorschlage fir die Grundstiicksaufteilung
als Hinweis eingetragen. Eine verbindliche Vorgabe resultiert hieraus jedoch nicht, da der
Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes letztlich dazu keine abschlieRend rechtsverbindli-
che Regelung treffen kann.

6.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalBnhahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen der Gemeinde Modautal im Stadium der Bauleitplanung
durch Ubernahme der Planungskosten fur das Bauleitplanverfahren.
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6.3 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet (WA) =1.945 m?
Nicht Uberbaubare Flache;

hier Gewasserrandstreifen = 767 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache = 597 m2?
Wirtschaftsweqg = 170 m?
Summe =3.479 m?

7 Anlagen

Seite 34 von 34

Neben dem Planteil zum Bebauungsplan im Maf3stab 1:500 inkl. Textteil zum Bebauungsplan
sind der Begriindung sind folgende Anlagen beigefiigt, die hiermit integraler Bestandteil der

Bauleitplanung werden:

- Umweltbericht zum Bebauungsplan mit Anlagen

- Faunistische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Kleingartenanlage®, Modautal-
Ernsthofen, Kreis Darmstadt-Dieburg, September 2017, Fachbuiro Faunistik und Oko-

logie - Dipl. Ing. Andreas Malten

aufgestellt

Lorsch, im Januar 2018
M.Eng. Katharina Mack
Susanne Thees, Dipl.-Geogr.
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