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Ubersichtslageplan:

Quellen:  © Hessisches Landesvermessungsamt, Wiesbaden 2001;
© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie, Frankfurt 2001;
© megatel - Informations- und Kommunikationssysteme GmbH, Bremen 2001

Hinweis:

Im nachfolgenden Begriindungstext wird, unbeschadet des Geschlechts, aus Griinden der
besseren Lesbarkeit, bei personenbezogenen Begriffen bzw. Bezeichnungen auf die gleich-
zeitige Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers verzichtet. Samtliche
Personenbezeichnungen gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich gleichermafien
fur alle Geschlechter.
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I BEGRUNDUNG

1 Erfordernis der Planaufstellung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung im Ortsteil Neunkirchen soll ein derzeit dem Auf3enbe-
reich zugehdriges, unbebautes Grundstiick in den beplanten Innenbereich im Rahmen einer
stadtebaulichen Arrondierung und Nachverdichtung zur Schaffung zusatzlichen Wohnraumes
einbezogen werden. Im Vorfeld der Bauleitplanung hatten die Bauwilligen eine Bauvoranfrage
beim Landkreis Darmstadt-Dieburg eingereicht, die bislang jedoch nicht positiv beschieden
werden konnte. Um nunmehr fur die ortsansassigen Bauwilligen eine notwendige Planungs-
und Finanzierungssicherheit darstellen zu kénnen, wird der hier vorliegende Bebauungsplan
aufgestellt, da einerseits die stadtebauliche Notwendigkeit fiir die Schaffung von Wohnraum
aus der Sicht der Gemeinde gegeben ist und andererseits die Bauabsicht der Privaten sonst
bewaltigungsbediirftige bodenrechtliche Spannungen auslésen wirde.

Der Umgriff des Bebauungsplanes bezieht sich auf einen vormaligen Teilbereich des Flur-
stucks Nr. 8/1, welches im studlichen Abschnitt bereits durch eine Hofreite bebaut ist (aktuell
das eigenstandige Grundstlck Nr. 8/5). Nach erfolgter Grenzregelung betrifft der Bebauungs-
plan die eigenstandigen Grundstiicke Nr. 8/3 und 8/4, die den ndrdlichen, bisher unbebauten
Teil des vormals zusammenhangenden Grundstlickes darstellen, der derzeit als Wiese /
Grinland bzw. Weide flr die Tierhaltung genutzt wird. Im Zuge der Nachverdichtung sollen
die Grundsticke einer Bebauung zugefiihrt werden fir ein Einfamilienwohnhaus. Fir eine
mogliche Bebauung mit einem Wohnbauvorhaben soll nur der derzeit als Weide genutzte
Teilbereich umgesetzt werden, der dazwischen bis zum sudlichen, bereits bebauten Teil des
Grundstuckes anzutreffende Baumbestand soll nicht tangiert werden und erhalten bleiben;
dementsprechend wird dieser Bereich auch in den Umgriff des Bebauungsplanes mit aufge-
nommen und als Erhaltungsflache fir das bestehende Gehélz bauleitplanerisch festgesetzt
und gesichert.

Das geplante Wohngeb&ude soll - analog zu den vorhandenen Nachbargeb&auden, zweige-
schossig in offener Bauweise errichtet werden. Die nach der Stellplatzsatzung erforderlichen
Stellplatze werden auf dem Grundstiick nachgewiesen. Auch hinsichtlich der Traufwand- und
Firsthéhen soll auf die Nachbarbebauung abgestellt werden, so dass sich der geplante Bau-
kérper harmonisch in das Ortsbild und als neuer Ortsrand einfiigt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird das nérdliche Teilgrundstiick, in dessen Um-
griff das konkrete Wohnbauvorhaben errichtet werden soll, als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Das bestehende Gehoft hingegen, welches im Stiden an den geplanten Geltungs-
bereich innerhalb des Grundstiickes Nr. 8/5 angrenzt, wird nicht in den Geltungsbereich ein-
bezogen, da hier die Zugehorigkeit in den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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gegeben ist und somit in erster Linie das stadtebauliche Erfordernis nicht besteht. Hinzu
kommt, dass das Anwesen noch landwirtschaftlich im Nebenerwerb genutzt wird und damit
die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ausgeschlossen wére.

Die Erschliel3barkeit des Nachverdichtungsgrundstiickes ist tiber die Wegeparzelle Nr. 23 mit
der Bezeichnung ,Hauswiesen® gesichert. Der Weg wird derzeit bereits als Zuwegung zu den
anliegenden AuRenbereichsflachen genutzt. Die Erreichbarkeit und Erschlieung der neu
parzellierten Grundstiicke Nr. 8/3 und 8/4 (aus dem Flurstiick Nr. 8/1) ist Uber diesen Weg
somit grundsatzlich méglich und derzeit auch bereits in der Nutzung.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um eine Arrondierung des Ostlichen Ortsrandes des
im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Neunkirchen im Sinne der Nachverdichtung einer
ortsnahen Flache mit Anschluss und rdumlich-strukturellem Bezug zur vorhandenen Bebau-
ung entlang der Ortsstrale ,Neunkirchen®. Diese Voraussetzungen liel3en bislang zu, das
notwendige Aufstellungsverfahren nach 8§ 13b Baugesetzbuch (BauGB) im sogenannten be-
schleunigten Verfahren durchzufihren. Nachdem 8§ 13b BauGB nicht mehr angewandt wer-
den darf, wird das so begonnene Aufstellungsverfahren nach den MaRRgaben des § 215a
BauGB zu Ende geflhrt (vgl. dazu auch das nachfolgende Kapitel 2).

Aufgrund der Bauleitplanung wird der Ortsrand an dieser Stelle eindeutig definiert und - im
Vergleich zu einer mdglichen Beurteilung im Sinne der Planersatzvorschrift des 8 34 BauGB
- auch eindeutig hinsichtlich der kiinftigen Art und dem Maf der baulichen Nutzung bestimmt.
Wahrend bei einer (unterstellt an dieser Stelle positiven) Beurteilbarkeit im Sinne des § 34
BauGB auch ein ,Ausufern“ aus stadtebaulicher Sicht mitunter nicht zu verhindern ist, setzen
die Festsetzungen des Bebauungsplanes hier eindeutige Entwicklungsméglichkeiten und zu-
gleich auch -schranken. Zur stadtebaulichen Steuerung der Ortsentwicklung ist daher die
Bauleitplanung sehr viel zielfihrender als eine Erweiterung auf der Grundlage des § 34
BauGB.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fiir das Grundsttick nicht.

2 Aufstellungsverfahren

Die Gemeindevertretung hatte im Zusammenhang mit der Beschlussfassung Uber die Auf-
stellung des Bebauungsplanes auch die Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB be-
schlossen zur ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®, da
die nach damals noch herrschendem Rechtsversténdnis erforderlichen Anwendungsvoraus-
setzungen hierfir gegeben waren. Da das Grundstiick nicht innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils, sondern als Auf3enbereich im Sinne einer Arrondierung an die bestehende
Ortslage angrenzt, konnte das Bauleitplanverfahren nichtim Sinne des § 13a BauGB fiir einen

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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.Bebauungsplan der Innenentwicklung® durchgeflihrt werden. Das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB ist nur fur solche Flachen zulassig, die vollstandig innerhalb der Ortslage
liegen und Teil des Siedlungsbereichs sind.

Hingegen hatte der Gesetzgeber flr so genannte ,Arrondierungsflachen mit dem § 13b
BauGB einst eine bauleitplanerische Grundlage geschaffen.

Auf dieser planerischen Grundlage wurde alsdann in der 6ffentlichen Sitzung der Gemeinde-
vertretung am 12.12.2022 der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes gefasst
und das formliche Aufstellungsverfahren durchgefihrt. In ihrer 6ffentlichen Sitzung am
17.07.2023 hat die Gemeindevertretung den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.
Eine Inkraftsetzung durch die ortsubliche Bekanntmachung tiber den Beschluss des Bebau-
ungsplanes als Satzung ist bisher nicht erfolgt.

Am 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsbericht (BVerwG) in Leipzig in einem Normenkon-
trollverfahren gegen einen rechtskraftigen Bebauungsplan in der Gemeinde Gaiberg erkannt,
dass die Anwendung des § 13b BauGB nicht mit Europarecht vereinbar ist (BVerwG 4 CN
3.22 - Urteil v. 18. Juli 2023). Flachen auf3erhalb des Siedlungsbereichs durfen nach diesem
Urteil nicht mehr im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b Satz 1 BauGB ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung Uberplant werden, denn der Rechtsanspruch auf Durchfihrung einer
Umweltprufung kann nach Auffassung der Richter durch § 13b BauGB nicht erfiillt werden.
Ohne die Frage dem EuGH vorzulegen, stellte das BVerwG fest, dass das Absehen von der
Umweltprifung gegen die Richtlinie Uber die strategische Umweltprifung (SUP-Richtlinie)
verstoRt. Art. 3 der SUP-Richtlinie verlangt eine Umweltprifung fir alle Plane, die voraus-
sichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben. Mit der Umsetzung einer Bauleitplanung
muss gewabhrleistet sein, dass erhebliche Umweltauswirkungen in jedem Fall von vornherein
ausgeschlossen sind. Anders als bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB erlaubt § 13b BauGB die Uberplanung solcher Flachen, dessen Anwendungsvoraus-
setzungen sind nicht geeignet, erhebliche Umwelteinwirkungen in jedem Fall von vornherein
auszuschlie3en. § 13b BauGB darf daher wegen des Vorrangs des Unionsrechts nicht mehr
angewendet werden.

Zwischenzeitlich hat der Bundestag mit der Verabschiedung des Warmeplanungsgesetzes
am 17.11.2023 auch Anderungen des BauGB beschlossen. Unter anderem wurde ein neuer
§ 215a BauGB eingefuihrt — eine Art Reparaturvorschrift —, mit der Rechtsklarheit beztglich
des 8 13b BauGB geschaffen wurde hinsichtlich des weiteren Umgangs mit begonnenen
Planverfahren nach § 13b BauGB.

Nach § 215a BauGB haben die Gemeinden eine sogenannte umweltrechtliche Vorpriifung
umzusetzen. Falls die Vorprifung Anhaltspunkte fir erhebliche Umweltauswirkungen ergibt
— und nur dann — muss eine vollstdndige Umweltpriifung nachfolgen. Sonstige Erleichterun-
gen des vereinfachten Verfahrens (§ 13 BauGB) bleiben bestehen, wie der Verzicht auf die

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und das Absehen des Gebots der Entwicklung des Be-
bauungsplans aus dem Flachennutzungsplan. Der § 215a BauGB ersetzt den § 13b BauGB,
der klarstellend aufgehoben wurde.

Folgen fir das plangegenstandliche Verfahren:

Die Unanwendbarkeit des § 13b BauGB hat zur Folge, dass fur den betroffenen ,13b-Plan®
im bisherigen AuRenbereich keine anwendbare Rechtsgrundlage existiert, auf die im weiteren
Verfahren die Aufstellung im beschleunigten Verfahren gestiitzt werden kénnte. Nach § 13b
BauGB begonnene und noch nicht durch Bekanntmachung des Bebauungsplans geman § 10
Absatz 3 Satz 4 BauGB abgeschlossene Planverfahren sind daher auf ein anderes, in der
Regel auf das Regelverfahren, umzustellen, fir das samtliche Verfahrensmodifikationen auf
der Grundlage des 8§ 13b BauGB nicht greifen. Eine noch ausstehende Bekanntmachung
nach § 10 Absatz 3 BauGB darf nicht erfolgen.

Mit § 215a BauGB besteht seit dem 01.01.2024 eine Uberleitungsvorschrift zu bestehenden
Verfahren, die nach Verwerfen des § 13b BauGB durch das BVerwG eine neue Grundlage
bekommen sollen. Nach Abs. 1 gilt:

Bebauungsplanverfahren, die vor dem 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet wurden,
kénnen nach Malgabe des Absatzes 3 im beschleunigten Verfahren in entsprechender
Anwendung des § 13a abgeschlossen werden, wenn der Satzungsbeschluss nach § 10
Absatz 1 bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 gefasst wird.

Diese Voraussetzung trifft auf den gegenstandlichen Bebauungsplan zu, da der Aufstellungs-
beschluss am 12.12.2022 und somit vor Ablauf des 31.12.2022 gefasst wurde.

Somit kann die eigentliche Ersatzrechtsgrundlage nach Abs. 3 angewandt werden:

§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 sowie 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kénnen nur
dann entsprechend angewendet werden, wenn die Gemeinde auf Grund einer Vorprifung
des Einzelfalls entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zu der Einschétzung ge-
langt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu berlcksichtigen waren oder die als
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des
Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 auszugleichen wéren.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung berihrt werden kénnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen.
Wird das Verfahren nach Abs. 1 oder Abs. 2 nach Abschluss der Vorpriifung des Einzelfalls
ohne Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 fortgesetzt, hat die Gemeinde
dies einschlieBlich der hierflir wesentlichen Griinde ortsiiblich bekanntzumachen.

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Bei dem gegenstandlich laufenden Verfahren sind daher insbesondere folgende Grundlagen
von Relevanz:

1. Keine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich
Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist bei Fortsetzung des Verfahrens nach der
Neuregelung nicht erforderlich.

2. Umweltprifung und Ausgleich — Vorprifungspflicht
Von der Umweltprifung und dem Ausgleich kann abgesehen werden, wenn die Ge-
meinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls zu der Einschatzung gelangt, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
8§ 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu berlcksichtigen waren oder die als Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts entsprechend § 1a Absatz 3 auszugleichen wéren.

Die Vorprufung des Einzelfalls ist als Anlage der Begriindung beigeflgt.

2.1 Verfahrensdurchfiuhrung

Der vorliegende Bebauungsplan tberplant eine dem Auf3enbereich zuzuordnende Flache, die
unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Neunkirchen anschlief3t und diesen
abrundet. Die moderate Einbeziehung des Aul3enbereichsgrundstiickes in den Innenbereich
stellt eine Arrondierung des Siedlungskoérpers dar, die der Wohnraumbereitstellung dient.

Als Ortsrandarrondierung kann die Einbeziehung des AuRRenbereichsgrundstiickes deshalb
bestétigt werden, da eine Zersiedelung des Aul3enbereichs grundsatzlich nicht zu beflrchten
ist und durch die vorliegende Planung auch nicht er6ffnet wird. Dies wére dann der Fall, wenn
der vorhandene Siedlungsbereich nicht lediglich ,abrundend” in den AuRenbereich erweitert
wirde, sondern bei stadtebaulich wertender Betrachtung tatsachlich ein neuer Siedlungsbe-
reich im bisherigen Aul3enbereich entsteht, der sich vom bestehenden Ortsrand ersichtlich
absetzt und deshalb einen qualitativ neuen Ansatz fur kinftige Siedlungserweiterungen vor-
gibt. Diese Merkmale treffen auf die vorliegende Bauleitplanung eindeutig nicht zu.

Das in den Geltungsbereich einbezogene Grundstiick Nr. 8/1 (ehemals, jetzt 8/3 und 8/4)
bindet aus stadtebaulicher Sicht organisch und strukturell an den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil an und schliel3t im Osten mit einem baumbestandenen Grundstiick (Nr. 22) und
dem daran angrenzenden Hauswiesengraben ab. Nach Stiden und Westen ordnet es sich in
die vorhandene Ortsbhebauung entlang der Ortsstral3e (Westen) bzw. der Strale ,Neunkir-
chen® (Suden) ein und bindet im Norden an den Erschlieungsweg ,Hauswiesen® und die
freie Flur an. Die zusatzliche Bebauung stellt sich somit als schliissige Erganzung der Orts-
randlinie dar.

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Nachdem der neu eingefiihrte § 215a BauGB unter der Voraussetzung, dass die Vorpriifung
des Einzelfalls zu der Einschatzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, auf 8 13a BauGB verweist, kann:

= von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
abgesehen werden (8 13 Abs. 3 BauGB),

= von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 88 3 und 4 Abs. 1 abgesehen
werden (§ 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB), es geniigt die Durchfiihrung einer einstufigen Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung,

» die Aufstellung des Bebauungsplanes kann ohne Anderung des Flachennutzungsplanes

durchgefuhrt werden, dieser ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Eingriffe nach dem Naturschutzgesetz gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
bzw. zulassig.

Bereits im Vorgriff auf die Bauleitplanung wurde zunéchst eine Bestandserhebung und Ab-
schatzung des moglichen Eingriffes vorgenommen, ob und inwieweit durch den Bebauungs-
plan erhebliche Umweltauswirkungen ausgelost werden konnten, die nach 8 2 Abs 4
Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen wéren. Im Zuge der Bestandserhebung
wurden die vorhandenen Strukturen untersucht und es konnten wéahrend der Begehungen /
Beobachtungen weder Brutvorkommen streng geschiitzter Vogelarten noch sonstige streng
geschutzte Arten nachgewiesen werden. Daher konnte zum Zeitpunkt der Planaufstellung
festgestellt werden, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG erforderlich werden und es
konnte hinreichend zutreffend angenommen werden, dass auch keine erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu beftrchten sind. Die Anwendbarkeit des § 13b BauGB konnte seinerzeit somit
nachgewiesen werden.

Nachdem zunéachst die Unanwendbarkeit des § 13b BauGB vom BVerwG festgestellt und
zum 01.01.2024 der neue § 215a BauGB eingefuhrt wurde, hat die Gemeinde auf Grund einer
Vorprufung des Einzelfalls nachzuweisen, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu be-
ricksichtigen oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend 8§ la Absatz 3 auszugleichen wéren.
Daher wurde nach dem erfolgten Satzungsbeschluss eine Vorprufung des Einzelfalls durch-
gefuhrt, diese liegt als Anhang der Begriindung bei.

Im Zuge der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans ,Hauswiesen® wurden, nach den

Maf3gaben des Baugesetzbuchs, die nachstehenden Verfahrensschritte gemaf folgender Be-
schlussfassung durch die Gemeindevertretung durchgefiihrt:
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Vermerk tiber den Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB):

12.12.2022:

24.02.2023:

Beschluss der Gemeindevertretung gemaf 8 2 Abs. 1 BauGB uber die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Hauswiesen® (Aufstellungsbeschluss) und
Beschlussfassung tiber die Anwendung des Verfahrens nach den MalRgaben
des § 13b BauGB.

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses.

Vermerk iiber die formliche Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 2 BauGB):

06.02.2023:

24.02.2023:

Beschlussfassung des Bebauungsplanes als Entwurf zur Durchfihrung der
formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, die Be-
grundung wurde gebilligt.

Ortsuibliche Bekanntmachung der formlichen 6ffentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB unter Bezugnahme auf 8 13 BauGB mit Bekanntgabe des
Ortes und der Dauer der Auslegung sowie dem Hinweis, dass Stellungnah-
men wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber die
Bauleitplane unberiicksichtigt bleiben kénnen, in der Zeit vom

06.03.2023 bis einschlie3lich 07.04.2023: Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der

Begrindung, dem Plan- und dem Textteil zum Bebauungsplan innerhalb des
V. g. Zeitraumes offentlich ausgelegt.
Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Vermerk Uiber die formliche Behdrden- und T6B-Beteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB):

06.02.2023:

02.03.2023:

07.04.2023:

Beschlussfassung des Bebauungsplanes als Entwurf zur Durchfihrung der
formlichen Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager o6f-
fentlicher Belange (T6B) gemal 8 4 Abs. 2 BauGB.

Anschreiben an die Behtrden und die sonstigen TOB im Zuge der formlichen
Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB unter Bezugnahme auf § 13 BauGB
und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlieflich
Behdrden und sonstige ToB, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, wurden zur Stellungnahme aufgefordert und von der Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Vermerk Uber die Abwéagqung (8 1 Abs. 7 BauGB):

17.07.2023:

© 2024 IP-Konzept

Die Gemeindevertretung hat die aus der erfolgten formlichen Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie der Behdrden und sonstigen T6B
(8 4 Abs. 2 BauGB) eingegangenen Stellungnahmen geprift, die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen
und alsdann geman der vorgelegten Abwagungstabelle und den darin ent-
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Vermerk tiber den Satzungsbeschluss (8 10 BauGB):

17.07.2023: Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan ,Hauswiesen® als Satzung
gemal 8 10 BauGB beschlossen und die Begrindung gebilligt (Satzungsbe-
schluss).

Vermerk iiber die erneute férmliche Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB), jeweils i.V.m.
§ 215a BauGB:

. .2024: Die Gemeindevertretung hat den Satzungsbeschluss vom 17.07.2023 auf-
gehoben und den angepassten Entwurf Bebauungsplanes zur Durchfiihrung
einer erneuten formlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B) nach § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i.V.m. § 215a BauGB be-
schlossen; die Gemeindevertretung hat hierzu festgestellt, dass auf Grund
der vorgelegten Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB zur Einschatzung zu gelangen ist, dass der Bebauungsplan
.Hauswiesen® voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu beriicksichtigen waren oder
die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend 8§ 1a Absatz 3 auszu-
gleichen wéaren; das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m.
§ 13 Abs. 3 Satz 1 sowie 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kann somit weiter ange-
wandt werden.

Vermerk tber den erneuten Satzungsbeschluss (8 10 BauGB):

. .2024: Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan ,Hauswiesen“ erneut als
Satzung gemal § 10 BauGB beschlossen und die Begriindung gebilligt (Sat-
zungsbeschluss).

Vermerk tber die Genehmigung (8§ 6 Abs. 1 und § 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung Uber den Bebauungsplan bedarf nach § 10 Abs. 2 BauGB nicht der Genehmi-
gung durch die héhere Verwaltungsbehorde.

2.2 Darstellung abwégungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen; dazu sind zunachst
die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung
Uberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach
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Lage der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Be-
lange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung bertihrten Belangen
in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er
Verhaltnis steht.

Innerhalb des so gezogenen Rahmens geniigt es dem Abwé&gungserfordernis, wenn sich die
Stadt im Widerstreit verschiedener Belange fir die Bevorzugung des einen und damit notwen-
digerweise fiir die Zuriickstellung des anderen Belangs entscheidet.

Im Zuge der v. g. formlichen Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Behoérden und sonsti-
gen T6B wurden von der Offentlichkeit keine Stellungnahmen abgegeben. Die von den Be-
horden und sonstigen TOB abgegebenen Stellungnahmen wurden in die Abwagung
eingestellt, nachfolgend werden die Abwéagungsinhalte in den wesentlichen Auswirkungen auf
den Bebauungsplan, in Teilen gekiirzt und zusammengefasst dargelegt.

Von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind Stellungnahmen
eingegangen und es wurde mitgeteilt, dass keine Anregungen vorgebracht werden:

Nr. Behdrde / Trager offentlicher Belange Stellungnahme vom
B 1.1 | Amtfur Bodenmanagement 27.03.2023
B1.2 Hessen-Forst, Forstamt Darmstadt 06.03.2023
B1.3 Hessen-Forst, Forstamt Dieburg 06.03.2023
B 1.4 | ThyssenGas 16.03.2023
B 1.5 | Wasserverband Modaugebiet 06.03.2023

Von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind Stellungnahmen
mit Hinweisen oder Anregungen eingegangen; diese wurden alsdann in die Abwagung ein-

gestellt:
Nr. Behorde / Trager offentlicher Belange Stellungnahme vom
B 2.1 | DADINA Darmstadt-Dieburger Nahverkehrsorganisation 05.03.2023
B 2.2 | Deutsche Telekom Technik GmbH 06.03.2023
B 2.3 | DFS Deutsche Flugsicherung 29.03.2023
B 2.4 | e-netz Sudhessen AG 29.03.2023
B 2.5 | Gascade Gastransport GmbH 14.03.2023
B 2.6 | Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement 14.03.2023
B 2.7 Landkreis Darmstadt-Dieburg, Der Kreisausschuss 22.03.2023
Fachbereich Landwirtschaft und Umwelt

B 2.8 | Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, 03.03.2023
Bau- und Kunstdenkmalpflege

B 2.9 | Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie 29.03.2023
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Nr. Behdrde / Trager offentlicher Belange Stellungnahme vom
Fortsetzung
B 2.10 | PLEdoc GmbH 15.03.2023
B 2.11 | Polizeiprasidium Sudhessen, Polizeidirektion Da.-Di. 10.03.2023
B 2.12 | Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Il 31.2 06.04.2023
Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung
B 2.13 | Zweckverband Abfall- und Wertstoffeinsammlung fir 25.04.2023
den Landkreis Darmstadt-Dieburg

Es ergaben sich hieraus gemal der Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung die
folgenden Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

= DADINA Darmstadt-Dieburger Nahverkehrsorganisation:
Die Begriindung wurde um das Kapitel 5.2 zu den Belangen des OPNV und die gegebene
ErschlieBung des Plangebietes redaktionell ergénzt.

= Deutsche Telekom Technik GmbH:
Der Textteil wurde in Teil A um die Festsetzung Nr. 5: Fihrung von Versorgungsleitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) erganzt.

= DFS Deutsche Flugsicherung:
Keine.

= e-netz Stidhessen AG:
Keine.

= Gascade Gastransport GmbH:
Keine.

= Hessen Mobil, Stral3en- und Verkehrsmanagement:
Keine.

» Landkreis Darmstadt-Dieburg, Fachbereich Landwirtschaft und Umwelt:

Die Begriindung wurde um die Kapitel 5.3: Wasserwirtschaftliche Belange zu den Themen
Niederschlagswasserversickerung, Erdwarmenutzung, Bodenschutz sowie Hinweisen
zum Einbringen von Stoffen in den Grundwasserschwankungsbereich redaktionell erganzt.
Ferner wurde Kapitel 6.2 nochmals vertiefend erganzt um eine Erlauterung zum Verhaltnis
zwischen der festgesetzten zulassigen Grundflache und der Gberbaubaren Grundstticks-
flache. Kapitel 4.1 wurde um eine Auseinandersetzung mit den regionalplanerischen Dich-
tewerten erganzt.

Im Textteil wurden in der Praambel die vom Geltungsbereich betroffenen Flurstiicke er-
ganzend aufgefihrt.

In Teil A des Textteils wurde die Nr. 6.2 erganzt um den Passus: ,Fir eine noch insekten-
freundlichere Wirkung sollte die Lichttemperatur unter 2.800 Kelvin und der Einsatz
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sogenannter ,Amber-LED“ gewahlt werden; Amber-LED erzeugen Licht mit sehr niedriger
Lichttemperatur, aber hoher Lichtfarbe, dadurch ist fiir das menschliche Auge eine gute
Lichtleistung gegeben und gleichzeitig der Insektenschutz gewahrleistet".

Die bestehende Festsetzung in Teil A, Nr. 10 zur Hohenlage wurde ersatzlos gestrichen.

In Teil C des Textteils wurde der Hinweis Nr. 4 im ersten Absatz redaktionell angepasst,
Hinweise zum Brand- und Katastrophenschutz wurden in Kapitel 5.3 aufgenommen.

Begrindung (Kapitel 6.4) und Textteil (Teil A, Nr. 4.1) wurden inhaltlich / redaktionell ab-
gestimmt auf den Festsetzungsgehalt, dass Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stell-
platze (Carports) innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der
nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und
Garagen® zulassig sein sollen.

Der Planteil wurde angemessen um eine Vermalfiung erganzt, ferner wurde der festge-
setzte Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen in der Verkehrsflache ,Hauswiesen" gra-
fisch freigestellt und mit der Angabe einer NN-H6he als Bezugshdhe ergénzt.

= Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Bau- und Kunstdenkmalpflege:
Die Belange des Denkmalschutzes wurden in der Begrindung um das Kapitel 5.4 und im
Textteil in Teil C, Nr. 1 erganzt.

= Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie:
Keine.

= PLEdoc GmbH:
Keine.

= Polizeiprasidium Sudhessen, Polizeidirektion Da.-Di.:
Keine.

* Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Ill 31.2, Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung:
Die Begriindung wurde in Kapitel 4.1 um die Angabe der Flachen, die durch Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete in Anspruch genommen werden sowie um eine Auseinandersetzung mit
den regionalplanerischen Dichtewerten erganzt. Ferner wurde erganzend erlautert, warum
keine Innenentwicklungsmaoglichkeiten in Anspruch genommen werden (Innen- vor Aul3en-
entwicklung) und stattdessen eine Aul3enbereichsflache mit zumindest landwirtschaftlicher
Pragung in Anspruch genommen werden soll.

Der Textteil wurde in Teil C um den Hinweis Nr. 2 (Schadliche Bodenveranderungen /
Bodenschutz) ergénzt.

= Zweckverband Abfall- und Wertstoffeinsammlung fiir den Landkreis Darmstadt-Dieburg:
Keine.
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3 Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Hauswiesen“ befindet
sich im Nordosten des Ortsteils Neunkirchen und betrifft die Grundstiicke in der Gemarkung
Neunkirchen, Flur 1, Nr. 8/3, 8/4 und Nr. 23 teilweise. Begrenzt wird der Bebauungsplan durch:
- die angrenzende Ortsbebauung im Stiden und Westen mit der landwirtschaftlichen Hof-
reite im Suden,
- die Stralte ,Hauswiesen® im Norden und die daran angrenzende freie Flur,
- den unbebauten AuBenbereich mit dem ,Hauswiesengraben® im Osten.

e Y

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (rot strichliert), Gemarkung Neunkirchen, Flur 1,
Nr. 8/3 und 8/4 sowie Nr. 23 teilweise (ohne Mal3stab)

Bildquelle:  Geoportal Hessen, Zentrale Kompetenzstelle fur Geoinformation beim Hessischen Lan-
desamt fur Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden; www.geoportal.hes-
sen.de
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Uber das Plangebiet werden entlang eines an der westlichen Grundstiicksflanke befindlichen
Weges auch Teile der im Westen angrenzenden Nachbargrundstiicke sowie einige landwirt-
schaftliche Einrichtungen auf dem Grundstiick 8/5 angedient. Diese Wegebeziehung soll auch
fortan den heutigen Nutzern gewahrt werden, von daher wird in den Bebauungsplan ein Geh-
und Fahrrecht zugunsten derer festgesetzt.

Blick vom Hauswiesenweg nach Siden auf die | Blick nach Siden auf Gehdlzflache zwischen
Plangrundstticke Nr. 8/3 und 8/4 geplantem Baufeld und Hofreite

Rechts (im Westen) der vorhandene Weg (als | Rechts und geradeaus der vorhandene Weg (als
,Geh- und Fahrrecht festgesetzt) ,Geh- und Fahrrecht” festgesetzt)

4 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

4.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Siidhessen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung sind zudem in der planeri-
schen Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Die Ziele der Raumordnung fur
das Plangebiet werden in dem mit der Verdffentlichung im Staatsanzeiger vom 17.10.2011
gultigen Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP
2010) festgelegt.

Im geltenden RPS/RegFNP 2010 lasst sich die Abgrenzung des geplanten Geltungsbereiches
und Zugehdorigkeit aufgrund der GroRBmalfistablichkeit der Teilkarte nicht eindeutig bestimmen.
Es kann angenommen werden, dass der geplante, zur wohnbaulichen Nutzung vorgesehene
nordliche Teil des Grundstiickes Nr. 8/1, jetzt 8/3 und 8/4, nicht vollsténdig innerhalb des dar-
gestellten ,Vorranggebietes Siedlung, Bestand® liegt, sondern im Norden und Osten noch teil-
weise in den Bereich eines ,Vorbehaltsgebietes fir Landwirtschaft* zum Liegen kommt.
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Wie das Regierungsprasidium Darmstadt in seiner Stellungnahme zur férmlichen Beteiligung
mitteilte, liegt das Plangebiet mit 0,1 ha innerhalb eines im RPS/RegFNP 2010 ausgewiesenen
Vorranggebietes Siedlung, Bestand sowie mit 0,12 ha in einem Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft, mit 0,08 ha in einem Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft und mit 0,2 ha in einem Vor-
behaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.

3.4 Siedlungsstruktur

Bestand/Planung

Vorranggebiet
34.1 Siedlung

10 Land- und Forstwirtschaft

101 Vorranggebiet flir
* Landwirtschaft

10.1 Vorbehaltsgebiet fur
*" Landwirtschaft

Abbildung 2: Auszug aus der Teilkarte 3 des RPS / RegFNP 2010)
Bildquelle: Hrsg. Regierungsprasidium Darmstadt

Nach der verbindlich einzuhaltenden Zielsetzung des RPS, Ziel Z3.4.1-4 ist der Bedarf an
Wohnsiedlungsflachen vorrangig im zentralen Ortsteil innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung,
Bestand" sowie in den ausgewiesenen "Vorranggebieten Siedlung, Planung" zu decken. Eine
Eigenentwicklung ist aber auch in nichtzentralen Ortsteilen méglich, wobei die Innenentwick-
lung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben soll. Dieser Zielsetzung wird
durch die vorliegende Bebauungsplanung gefolgt wobei festzustellen ist, dass innerhalb der
Gemeinde Modautal keine "Vorranggebiete Siedlung, Planung" ausgewiesen sind, die stadte-
bauliche Entwicklung daher nur im Sinne der Eigenentwicklung erfolgen kann.

Innerhalb der bebauten Ortslage Neunkirchens sind keine freien Bauplatze zu akquirieren.
Das Baugrundstiick im Plangeltungsbereich hingegen ist durch den Bauwilligen, der dies
selbst zu eigenen Wohnzwecken nutzen moéchte, eigentumsrechtlich verfigbar zu machen.
Grundsatzlich ist die Innenentwicklung einer Auf3enentwicklung durch zusatzliche Inanspruch-
nahme von zumeist landwirtschaftlich genutzten Flachen der Vorzug zu erteilen. Das ,bauleit-
planerische® Konzept der Innenentwicklung eréffnet das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB, welches aufgrund der Lage im AufRenbereich nicht zur Anwendung kommen kann.
Bei der Abgrenzung von Innen- und AufRenentwicklung ist jedoch auf die tatséchliche Lage
abzustellen, nicht auf planungsrechtliche Qualitat der Flachen. Einer Innenentwicklung
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unterfallen MalZnahmen zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den Um-
bau vorhandener Ortsteile, gewachsener stadtebaulicher Strukturen, die Wiedernutzbarma-
chung von brachgefallenen Flachen, Nachverdichtungen wie z. B. auch durch nach § 34 nicht
mogliche Hinterlandbebauung oder durch Einbeziehen sog. AuRenbereichsinseln. Insbeson-
dere die letztgenannten Kriterien lassen sich auf die hier vorliegende Bauleitplanung tbertra-
gen. Durch die Fortsetzung der Ortsbebauung in den Plangeltungsbereich hinein wird der sich
aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafistab (i. S. d. § 34
BauGB) nicht wesentlich verandert. Insofern wird mit der Umsetzung der Planung der vorhan-
dene Ortsrand an dieser Stelle zwar verandert, jedoch ist die Planung aus stadtebaulicher
Sicht umfeldvertraglich und insbesondere vor dem Hintergrund, dass innerhalb der Ortslage
keine Baugrundstucke (eigentumsrechtlich) verfigbar gemacht werden kénnen, als eine har-
monische Ortsbildgestaltung zu bewerten.

Nach Ziel Z3.4.1-5 durfen, sofern keine "Vorranggebiete Siedlung, Planung" ausgewiesen
sind, in allen Ortsteilen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha am Rande
der Ortslage zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete flr Landwirtschaft in Anspruch genommen
werden. Hierauf wird im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung abgestellt.

Der Text des Regionalplans enthélt u. a. Ziele und Grundsatze der Raumordnung (8 3 HLPG)
fur die Planungsregion Studhessen, derer die Gemeinde Modautal zugehdrig ist. Die Ziele sind
im Text besonders hervorgehoben und von allen 6ffentlichen Stellen bei ihren Planungen und
Maflnahmen zu beachten. Gegeniiber der kommunalen Bauleitplanung begrinden sie gemaf3
8§ 1 (4) BauGB eine Anpassungspflicht. Grundséatze sind von allen 6ffentlichen Stellen bei
raumbedeutsamen Mal3hahmen zu beriicksichtigen.

Vorranggebiete (8 6 (3) Nr. 1 HLPG) sind fir raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen
vorgesehen, andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen,
soweit diese mit den vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht
vereinbar sind. Vorranggebiete sind Ziele der Raumordnung.

Das im RPS / RegFNP 2010 ausgewiesene ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft“ wird durch die
vorliegende Bauleitplanung nur marginal berihrt, ebenso eine kleinteilige Flache eines ,Vor-
behaltsgebiets fir Landwirtschaft, das als Grundsatz der Regionalplanung gilt. Die regional-
planerischen Ziele sind durch eine mdgliche kleinteilige Beanspruchung nicht betroffen und
die Bauleitplanung ist als angepasst zu bewerten.

—  Uberpriifung der Dichtewerte:

Der Hessische Verwaltungsgerichtshof hat sich mit Urteil vom 20.03.2014 mit den stad-
tebaulichen Dichtewerten und deren Behandlung im Rahmen der Bauleitplanung be-
fasst. Die regionalplanerischen Vorgaben zur Dichte der Wohneinheiten in einem
bestimmten Siedlungsbereich dienen als Grundlage zur Dimensionierung der Vorrang-
gebiete Siedlung im Regionalplan, zur Umsetzung des Ziels des sparsamen Umgangs

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de



Begriindung Gemeinde Modautal — Bebauungsplan
Ergéanzter Entwurf ,Hauswiesen*
Fassung vom 28.03.2024 Seite 20

mit Grund und Boden nach § la Abs. 2 BauGB und zur Vermeidung negativer stadte-
baulicher Auswirkungen durch hohe Verdichtung oder zu niedrige Auslastung kommu-
naler Infrastruktur. Der Regionalplan Stdhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) hat daher mit Ziel Z3.4.1-9 Vorgaben fiir die in den einzelnen Sied-
lungstypen einzuhaltenden Dichtewerte entwickelt. Das Ziel Z3.4.1-9 besagt, dass im
Rahmen der Bauleitplanung fur die einzelnen Siedlungstypen die im RPS/RegFNP 2010
angegebenen Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind. Flr
den hier vorliegenden Bebauungsplan betragt dies den Wert fir den landlichen Sied-
lungstyp: 25 bis 40 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind
insbesondere begriindet durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebie-
ten, durch die Eigenart eines Ortsteils oder durch das Vorliegen topografischer, 6kologi-
scher und klimatologischer Besonderheiten. Eine genaue Begriindung ist Z 3.4.1-9
jedoch nicht zu entnehmen, es bleibt offen, nach welchen Kriterien die auf der Ebene
der Regionalplanung zugelassenen Ausnahmemdglichkeiten von den nachgeordneten
Planungstragern eindeutig ermittelt werden kdnnen. Die Formulierungen im Text des
Regionalplans lassen keinen konkreten rechtlichen oder tatsachlichen Gesichtspunkt er-
kennen. Somit kann unbeantwortet bleiben, ob die Dichtewerte in der vorliegenden Pla-
nung unterschritten werden.

Fur den oberen Dichtewert bestehen hingegen keine regionalplanerisch definierten Aus-
nahmeregelungen, der obere Wert ist als Ziel der Raumordnung zwingend einzuhalten.

Im Rahmen der Bauleitplanung kommt daher der Auseinandersetzung mit dem ange-
strebten Dichtewert besondere Bedeutung zu. In der Begrindung zur Bauleitplanung
muss ein Prognoseprozess zur stadtebaulichen Dichte zu erkennen sein. Dabei ist eine
s0g. worst-case- Betrachtung vorzunehmen, in der davon ausgegangen wird, dass das
zulassige Malf der baulichen Nutzung vollstandig ausgeschopft wird anhand folgendem
Prufschema (Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. 1ll, Prifschema fir regional-
planerische Dichtewerte, Februar 2022):

1. Feststellung des maf3geblichen Siedlungstyps.

2. Prifung, ob GroRe und Lage des uiberplanten Bereichs es zulassen, die Ubereinstim-
mung mit dem jeweils maf3geblichen Siedlungstyp abzuklaren. Dabei kann ab einer
GrofR3e von ca. 5 ha davon ausgegangen werden, dass ein Gebiet in der Regel einen
eigenstandigen Charakter auspragt und somit auch eigenstandig bewertet werden
kann. Ansonsten ist das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen.

3. Definition des in der Umgebung des Bebauungsplans mit zu betrachtenden Raums.
Die Abgrenzung der maf3geblichen Umgebung erfolgt anhand stadtebaulicher Krite-
rien. Méglich ware beispielsweise ein Abstellen auf die ,ndhere Umgebung®im Sinne
des § 34 Abs. 1 BauGB.

4. Ermittlung der in diesem Raum tatsachlich vorhandenen Dichte oder des in den dort
geltenden Bebauungsplanen festgesetzten zulassigen MafRes der baulichen Nut-
zung. Die Ermittlung der Dichtewerte in dem ggfs. einzubeziehenden Umfeld eines
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(z.B. kleinteiligen) Bebauungsplanes hat im Rahmen der Planungshoheit durch die
Kommune zu erfolgen. Sie kann sich dabei verschiedener Moglichkeiten zur Ermitt-
lung der Werte bedienen.

5. Prifung, ob die durch das Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Siudhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 vorgegebenen Dichtewerte bei Berlicksichtigung der
vorhandenen oder zuldssigen Dichte der Umgebung und der sich aus den Festset-
zungen des konkreten Bebauungsplans ergebenden Dichtewerte voraussichtlich ein-
gehalten werden.

6. Sollte die Prognose letztlich zu dem Ergebnis gelangen, dass die Planung nicht an
die Vorgaben des Regionalplans angepasst ist, sondern die Obergrenzen der zulas-
sigen Dichte uberschreiten wird, so ist die Durchfihrung eines Abweichungsverfah-
rens unerlasslich.

Uberpriifung der Dichtewerte anhand der prognostizierten Einwohnerzahl:
- max. 2 Wohnungen x 2,3 Einwohner/Wohnung = 5 Bewohner (E).
- Die Flache des Planbereiches betragt ca. 2.980 m2 (Netto-Wohnbauland).

Es ergibt sich somit ein Dichtewert von 6,7 WE/ha. Der obere Zielwert von 40 WE/ha
wird damit unterschritten, das Ziel Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 ist eingehalten
(Dichtewerte fiir den landlichen Raum: 25 — 40 WE/ha).

Selbst wenn der Betrachtungsrahmen nach den vorstehenden Kriterien noch tber das
Plangebiet erweitert werden wirde, so wirde sich der Dichtewert in Summe aufgrund
der baulichen Struktur des stadtebaulichen Umfeldes nicht erhéhen. Die Grundstiicke
im unmittelbaren stadtebaulichen Umfeld um das Plangebiet sind charakterisiert durch
eine Uberwiegende Einzelhausbebauung mit zumeist nur einer Wohneinheit.

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Ge-
meinde Modautal aus dem Jahr 1983 (erganzt 1991) stellt im Bereich des Bebauungsplanes
.Flachen fur die Landwirtschaft: Grinland® dar, Gberlagert mit der Darstellung ,wertvolle Streu-
obstwiese®. Wie aus dem vorstehenden Luftbild der Abbildung 1 zu erkennen ist, sind die
Streuobstbestande auf dem Plangebiet inzwischen abgegangen, die fir eine Bauabsicht in
Rede stehenden Flurstiicke Nr. 8/3 und 8/4 ist vollstandig baumlos. Die zum damaligen Zeit-
punkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes noch erhobenen Streuobstbestande be-
grenzen sich mittlerweile nur noch auf den stdlichen Teilabschnitt des Grundstiickes, der von
der Bauabsicht unbertihrt bleiben soll.
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Abbildung 3: oben: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

unten: Auszug aus dem Landschaftsplan (Entwicklungskarte)
beide Abbildungen jeweils liberlagert mit dem amtlichen Liegenschaftskataster zur Verortung
Bildquelle:  Gemeinde Modautal
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Im Landschaftsplan aus dem Jahr 2004 konnte der heutige nattrliche Zustand offensichtlich
bereits zugrunde gelegt werden, das Grundstlck ist in der Entwicklungskarte vollstandig als
Siedlungsflache ohne relevante natur- und landschaftspflegerische Besonderheiten kartiert.
Es war seinerzeit auch nicht Bestandteil des in der Karte noch eingetragenen Landschafts-
schutzgebiet ,Bergstralle-Odenwald®.

Nach & 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Im Verfahren nach 8§ 13a BauGB (worauf 8 215a BauGB abstellt) ist die
Entwicklung eines Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan jedoch nicht erforderlich.
Der FNP kann gemafR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Nachgang auf dem Weg der Berichtigung
angepasst werden. Hiervon wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht, so dass die Fest-
setzungen des kunftigen Bebauungsplanes ,Hauswiese“ den rechtswirksamen Darstellungen
des Flachennutzungsplanes nicht widersprechen.

4.3 Rechtskraftige Ursprungsplane

Rechtskraftige Bebauungsplane sind direkt angrenzend an den Planbereich nicht vorhanden,
fur den Geltungsbereich selbst gilt derzeit kein Bebauungsplan.

5 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

5.1 Umweltschitzende Belange

Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist in allen Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufiihren.
Ausnahmen gelten u. a. fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Hier-
nach kann die Gemeinde von der Umweltpriifung und damit vom Umweltbericht absehen - in
diesem Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend - sofern im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit hierauf ausdriicklich hingewiesen wurde. In der offentlichen Bekanntma-
chung ist daher darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan ohne Umweltprifung aufgestellt
werden soll (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

Mit dem Verzicht auf die Umweltpriifung entfallen Instrumente, die das Verfahren der Umwelt-
prifung unterstitzen, namlich der Umweltbericht nach § 2a, die Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind (8 3 Abs. 2 Satz 2) sowie die zusammenfas-
sende Erklarung zum Bebauungsplan im Sinne § 10 Abs. 4 BauGB. Die Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen nach 8§ 4c (Monitoring), die an die Umweltprtfung ankntipft,
entfallt im beschleunigten Verfahren ebenfalls.
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Beachtlich ist, dass nach Abs. 1 Satz 4 ein beschleunigtes Vorhaben nicht zuléassig ist, wenn
der Bebauungsplan die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begriindet. Es ist weiterhin nach
Abs. 1 Satz 5 unzuléssig, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (vgl. die FFH- und Vogelschutzrichtlinie) bestehen.

Dazu wird festgestellt, dass der Bebauungsplan weder die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen
Vorhaben begriindet noch das Plangebiet innerhalb von Gebieten der Natura-2000-Verord-
nung liegt, damit sind weder Vogelschutzgebiete (VSG) noch Fauna-Flora-Habitate (FFH-Ge-
biete) unmittelbar betroffen. Eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten durch das
plangegenstéandliche Aufstellungsverfahren ist nicht erkennbar, die n&chstgelegenen Gebiet
liegt deutlich in ausreichender Entfernung zum Plangebiet, hier das FFH-Gebiet Nr. 6218-302
,Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes"“.

Abbildung 4: Auszug Teilkarte 3 zur Abgrenzungskarte FFH-Gebiet 6218-302
Bildquelle: Regierungsprasidium Darmstadt
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Eingriffs- / Ausqgleichsbilanzierung:

Im beschleunigten Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, alsi. S. d § 1a Abs. 3 Satz 6
(naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt
oder zulassig. Der Ausgleich ist nicht erforderlich im Sinne der Vorschrift, da Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren aus der Fiktion heraus,
dass Innenbereichsflachen schon mit einem Baurecht belegt sind, so dass der ,Eingriff nicht
erst durch den das Baurecht im Wesentlichen nur festschreibenden Bebauungsplan erfolgt.
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 ibernimmt diese Fiktion flr die Bebauungsplane der Innenentwicklung, so-
weit sie unter der in Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 genannten Schwelle bleiben.

Es bleibt allerdings bei der uneingeschrankten Beachtung des Naturschutzes in der Abwa-
gung. Es entfallt jedoch die Kompensationspflicht als sich an die Abwéagung stellende spezifi-
sche Aufgabe aus der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung aus dem BNatSchG.

Artenschutz, Biotopschutz

Nach Inaugenscheinnahme der Ortlichkeit sind die Schutzbelange Arten- und Biotopschutz
nicht bertihrt. Das Plangeiet ist aufgrund der vorangegangenen landwirtschaftlichen Weide-
nutzung bereits anthropogen vorbelastet und bietet keine Lebensraume flr geschitzte Tiere
und Pflanzen. Die Prifung einer Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten kann da-
her entfallen.

5.2 ErschlieRung / OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist von auf3en bereits an das bestehende GemeindestralRennetz angebunden.
Von der Ortsstralle ausgehend zweigt ndrdlich des Anwesens ,Ortsstrale 6 nach Osten eine
bisher als Feldweg ausgebaute 6ffentliche Wegeparzelle mit der Bezeichnung ,Hauswiesen®.
Uber diese Wegeparzelle soll das Plangebiet erschlossen werden. Eine bauliche Ertiichtigung
ist dazu erforderlich, diese wird vom Zustandsstorer (auch finanziell) zu erbringen sein, da aus
der Sicht der Gemeinde derzeit kein 6ffentliches Interesse an einem Wegeausbau besteht.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) kann ebenfalls gewéhrleistet
werden. Das Plangebiet ist durch die Buslinie MO2 (Reichenbach — Brandau — Liitzelbach —
Niedernhausen — GroRR-Bieberau — Reinheim) erschlossen, die nachste Haltestelle befindet
sich rund 150 Meter vom Plangebiet entfernt (Bushaltestelle ,Heilquelle®) und wird im Takt
bedient.

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung kann der Anschluss ebenfalls iber die Strale ,Hauswie-
sen“ an die OrtsstralRe erfolgen. Innerhalb der 6ffentlichen Wegeparzelle Nr. 32 (Hauswiesen)
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ist bereits eine Kanalleitung verlegt. Neubauvorhaben sind insofern tber neu zu verlegende
Hausanschlussleitungen an den Bestand anzuschlieRen. Veranderungen an den bestehenden
und die Herstellung erforderlicher neuer Hausanschlussleitungen gehen ausschlielilich zu
Lasten des Grundstiickseigentimers bzw. Zustandsstorers; 6ffentliche ErschlieBungsmali-
nahmen werden nicht erforderlich. Unter Bertuicksichtigung der geplanten Nutzung wird der
Trinkwassermehrverbrauch durch die hier vorliegende Bebauungsplanung nur marginal zu-
nehmen und kann daher vernachlassigt werden.

:
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Abbildung 5: Kanal-Bestandsplan
Bildquelle: ~ Gemeinde Nodautal

5.3 Wasserwirtschaftliche Belange

— Loschwasserversorgung:

Die Anforderungen an den Loschwasserbedarf ergeben sich aus 8 3 Abs. 1 Nr. 4 des
Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG), aus der Hessischen Bauordnung (HBO) sowie den technischen
Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung erfolgt anhand der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung im Sinne des § 17 BauNVO und der Bauart
der Gebéude.

Bei der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse von 2 und der daraus sich ergebenden
rechnerischen GFZ von 0,8 mit der baulichen Nutzung (allgem. Wohngebiet) sowie der
Uberwiegenden Bauart ,feuerbestandig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende
Umfassungen und harter Bedachung®, sind mindestens 1.600 L/min Léschwasser tber
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eine Zeit von 2 Std. notwendig. Seit Juli 2018 miissen die Feuerwehren Systemtrenner
verwenden, um gemal Trinkwasserverordnung Trink- von Léschwasser zu trennen.
Diese verursachen bis zu einem bar Druckverlust. Daher darf bei der Wasserentnahme
aus dem Trinkwassernetz der Flie3druck 2,5 bar nicht unterschreiten. Gleichzeitig darf
der Betriebsdruck an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.

Hinweis: Auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens wird keine Festlegung des
Ldschwasserbedarfs mehr getroffen. Dies ist im Zuge der Erschlielung durch die Ge-
meinde festzulegen. Bei Abweichungen zu der oben genannten Bauart ergeben sich
erhdhte Loschwasseranforderungen, diese missen dann von der Gemeinde geman
§ 445 Abs. 1 Punkt 2 und Abs.3 HBKG dem Bauherrn als Auflage verfligt werden.

Hinweis: In Hessen wurden mit der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Bau-
bestimmungen (HVV TB) die DIN 14090 "Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken"
unter HE 1 bauaufsichtlich eingefuhrt und ist in der jeweils giltigen Fassung zu beach-
ten.

Hinweis: Sollten Gebaude ohne baulichen zweiten Rettungsweg errichtet werden und
die Brustungshohe der Fenster oder Stellen zum Anleitern mehr als 8,0 m tber der
Gelandeoberflache liegen, sind zwingend die Anforderungen aus Punkt 5 "Brandschutz
- Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen der Feuerwehr als 2. Rettungsweg" der Anlage
3 des Bauvorlagenerlasses zu beachten.

— Niederschlagswasserversickerung:

Sofern Niederschlagswasser Uiber Anlagen versickert oder in ein Gewasser eingeleitet
werden soll, ist daflir bei der Unteren Wasserbehdérde ein Antrag zu stellen. Bei der
Versickerung ist ein Mindestabstand der Sohlen der Versickerungsanlagen von min-
destens einem Meter zum mittleren hochsten Grundwasserstand einzuhalten.

Weiterhin ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens relevant, der Durchlassigkeitsbei-
wert (kf-Wert) sollte in einem Bereich von 1 x 103 bis 1 x 10°® m/s liegen. Den Bauherren
wird daher vor Planungs- und Baubeginn eine objektbezogene Baugrunduntersuchung
empfohlen, die auch die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ermittelt.

Ein Antragsformular steht zur Verfigung unter https:// www. ladadi.de/bauen-um-
welt/landwirtschaft-und-umwelt/wasser/infos-und-formulare.html.

Auch die Nutzung als Brauchwasser und/oder die Gartenbewasserung tragt zur Min-
derung der Grundwasserentnahme bei und ist im Sinne des Grundwasserschutzes und
der Grundwasserneubildung zugelassen und erwinscht. Das Arbeitsblatt DWA-A 138
"Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser"
sowie das Merkblatt DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser" sind dabei zu beachten.
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— Geothermie:

Das Plangebiet liegt gemalf der Standortbeurteilungskarte des Hessischen Landesam-
tes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) in einem sowohl wasserwirtschaft-
lich als auch hydrogeologisch glinstigen Gebiet. Fir die etwaige Errichtung von
Erdwarmesonden ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde
des Landkreises Darmstadt-Dieburg einzuholen.

— Bodenschutz:

Der Bodenschutzbehdrde ist mitzuteilen, wenn Materialien von tiber 600 m?® auf oder in
den Boden eingebracht werden. Das entsprechende Formular steht online zur Verfu-
gung unter https://www.ladadi.de/bauen-umwelt/landwirtschaft-und-umwelt/boden/in-
fos-und-formulare.html.

Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Einbringen auf oder in eine
durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes- Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu § 12
BBodSchV. Bei der Verwertung von Bodenmaterial au3erhalb der durchwurzelbaren
Bodenschicht wird zwischen der Herstellung einer natirlichen Bodenfunktion und der
Verwertung in technischen Bauwerken unterschieden. Hier gelten die technischen Re-
geln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung
und Entsorgung von Bodenmaterial.

— Grundwasserschutz:

Beim Einbringen von Stoffen in den Grundwasserschwankungsbereich oder den
Grundwasserleiter (z.B. beim Einbau einer Zisterne, Ausbildung als weil3e Wanne) ist
zuvor eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde einzuholen.

5.4 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich in der direkten Umgebung des nach § 2 Abs. 3 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) als Kulturdenkmal eingetragenen ,Gesamtanlage Histori-
scher Ortskern® in Modautal-Neunkirchen. Alle baulichen MalZnahmen im 0.g. Plangebiet sind
daher nach § 18 Abs. 1 HDSchG genehmigungspflichtig durch die Untere Denkmalschutzbe-
horde. Auf die Genehmigungspflicht gemaf § 18 HDSchG wurde im Textteil hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass insbesondere im Aul3enbereich noch nicht alle Objekte voll-
standig erfasst sind und sich dort insbesondere Kleindenkmaler, historische Grenzsteine oder
Briicken befinden kdnnten, die zwar Denkmaler im Sinne des HDSchG sind, aber nicht in das
Hessische Denkmalverzeichnis eingetragen sind. Diese sind an Ort und Stelle zu erhalten und
wahrend Baumalinahmen zu schiitzen. Auch hierauf wurde im Textteil, Teil C hingewiesen.
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6 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die staddtebauliche Ordnung.
Maf3gebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im 8 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zu den Uber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende
Bebauungsplan den Voraussetzungen des 8§ 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungs-
plan. Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf § 64
Abs.1 Hessischer Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die Uibrigen Voraus-
setzungen (8 64 Abs. 1 Nr.1-5 HBO) vorliegen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ festgesetzt. Im Sinne des
§ 1 Abs. 6 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, mit Ausnahme von Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes, da diese einer beabsichtigten Wohnnutzung nahekommen. Die Ubrigen
genannten Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese sich weder in
das stadtebauliche noch in das nattirliche Bestandsgeflige eingliedern. Ferner werden auch
die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und teilweise nach Nr. 3 regelméafig zuléssigen Nutzungen nicht
zugelassen, wobei die Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke als wohngebietskon-
form betrachtet und somit zugelassen werden.

6.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der héchstzulassigen
Werte flr die Hohe baulicher Anlagen, spezifiziert durch Bestimmung der Obergrenzen fiir die
First (FH)- und Traufwandhthe (TWH), fur die Grundflache (GR) sowie fir die Zahl der Voll-
geschosse.

Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) wurde zugunsten der Festsetzung der zu-
lassigen Grundflache (GR) verzichtet. Da die GRZ angibt, wieviel Quadratmeter je Quadrat-
meter maRgeblicher Grundstiicksflache Uberbaut werden dirfen, stellt die GRZ also einen
relativen Bezug zur Grundsticksflache dar. Nach momentaner Sicht kann die Grof3e eines
noch zu bestimmenden Baugrundstiickes nicht abschlieRend beurteilt werden, so dass mit der
Festsetzung einer GRZ als Verhaltniszahl zwischen bebaubarer und Grundstiicksflache unter
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Zugrundelegung eines groRflachigen Grundstlickes auch eine stadtebaulich nicht gewiinschte
Uberproportionale Bebaubarkeit erzeugt werden kénnte, insbesondere im Hinblick auf das
grol3ziigig ausgewiesene Baufenster.

Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Schaffung der bauleitplanerischen
Grundlagen fir den konkret geplanten Neubau eines Einzelhauses, welches der kiinftige
Grundstiickseigentimer zu seinem Eigenbedarf errichten mochte. Da das Vorhaben nach Ein-
schatzung der Unteren Bauaufsicht nicht nach 8§ 34 BauGB im Rahmen des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils genehmigt werden kann, ist zunachst die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes erforderlich geworden. Um der kinftigen Bauherrschaft hinsichtlich der
raumlichen Lage des geplanten Gebaudes einen angemessenen Gestaltungsrahmen einzu-
raumen, wurde eine grof3zugig ausgelegte Uberbaubare Flache festgesetzt, innerhalb derer
die endgultige Lage des Gebaudes bestimmt werden kann. Um andererseits jedoch keine
Ausufern des baulichen Rahmens hierdurch zu férdern, wurde die Obergrenze fur die Grund-
flache so festgesetzt, dass ein Einzelhaus maglich ist, jedoch dartber hinaus kein zusatzlicher
Baukoérper mehr, da der stadtebauliche Rahmen der von der Gemeinde gewiinschten ange-
passten Ortsrandarrondierung mit einer massierten Bebauung nicht mehr gewéhrleistet wéare.
In diesem Sinne ist die festgesetzte Uberbaubare Flache annahernd doppelt so grol3 wie die
hochstzulassige Grundflache, mit anderen Worten: die festgesetzte Uberbaubare Grund-
stiicksflache kann maximal zur Halfte baulich genutzt werden, die dann verbleibende Flache
ist dem unbebauten Grundstucksteil zugehoérig.

Um in diesem Sinne eine unangepasste Bebauung zu verhindern wird die Uberbaubare Grund-
stiicksflache GR festgesetzt als der Teil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf, so dass ein Bezug zur Grundstiicksgréf3e nicht besteht.

Eine geringe Uberschreitung der GR ist gemal § 19 Abs. 4 BauNVO regelmaRig zulassig. Bei
der Ermittlung der Grundflachen nach der BauNVO sind nicht nur die Grundflachen der Haupt-
anlagen, sondern auch diejenigen von Garagen und (tiberdachten) Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und von baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der letztgenannten Anlagen um 50%
Uberschritten werden, maximal jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Fiur das Plangebiet gilt, dass
die festgesetzte GR = 250 m2 bis zu einem Wert von GR = 375 m2 (max. GRZ = 0,8) Uber-
schritten werden darf. Dies bedarf keiner expliziten Festsetzung im Textteil zum Bebauungs-
plan, da die rechtliche Grundlage in der Baunutzungsverordnung eindeutig gegeben ist.

Als weitere Festsetzungsparameter fur das Mal3 der baulichen Nutzung wird die zuléassige Zahl
der Vollgeschosse, gemaf Eintrag in der Nutzungsschablone, auf Il Vollgeschosse als Ober-
grenze beschrankt. Diese Festsetzung zur Geschossigkeit wurde in Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung getroffen.

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begriindung Gemeinde Modautal — Bebauungsplan
Ergéanzter Entwurf ,Hauswiesen*

Fassung vom 28.03.2024 Seite 31

Mafgeblicher Beurteilungsparameter flr die aul3ere Kubatur baulicher Anlagen ist mehr noch
die Festsetzung der First- (FH) und Traufwandhdhen (TWH). Eine angemessene Festsetzung
der maximal zulassigen Gebaudehdhen gewahrleistet, dass die &ufRere Kubatur der Geb&aude
ein umfeldvertragliches Malf3 nicht tGiberschreitet. Zur Einbindung des Plangebietes in die stad-
tebauliche Gesamtsituation werden daher die HOhenbegrenzungen fir bauliche Anlagen
durch Festsetzung von Obergrenzen fur die TWH und FH getroffen. Die Hohenfestsetzungen
beriicksichtigen die Bestandshdhen der vorhandenen Gebaude im stadtebaulichen Umfeld
und den Festsetzungsgehalt des Ursprungsplanes, dieser wurde bernommen:

TWH = 6,50 m und FH = 9,50 m, jeweils Uber der angegebenen unteren Bezugsebene.

Wie Firsthéhe und Traufwandhthe zu bestimmen sind, ist textlich festgesetzt. Um eine ein-
deutige Zuordnung der Hohenfestsetzungen sicherstellen zu kénnen, wird die untere Bezugs-
ebene fur die Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Der Bezug wird auf die unveranderliche und
in der Ortlichkeit jederzeit nachzuvollziehende Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache
der StralRe ,Hauswiesen® in Fahrbahnmitte hergestellt. Zu bestimmen ist die Hohe in dem
durch Planeintrag bestimmten ,Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen®, um eine eindeutige Zu-
ordnung auf eine Bestandshthe sichern zu kénnen. Das so festgesetzte Hohensystem stellt
gleichzeitig auch die neue Gelandeoberflache im Sinne der HBO dar.

Im Bebauungsplan muss die Rechtslage fir die Betroffenen eindeutig erkennbar umschrieben
sein. Um dem Bestimmtheitsgebot zu geniigen, kann eine Hohenfestsetzung auf Bezugs-
punkte im Geltungsbereich des Bebauungsplans abstellen, die bestimmt oder bestimmbar
sind. Hiervon hat die Plangeberin Gebrauch gemacht. Dies entspricht dem Bestimmtheitsge-
bot, da im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans die 6ffentliche Verkehrsflache nicht
mehr verandert wird in ihrer Héhenlage. Fir die Bestimmtheit entscheidend bleibt gerade bei
einer eher rechtstechnischen Festsetzung wie derjenigen der Gebaudehdhen, dass sie bei der
Plananwendung nach den Verhdltnissen des Einzelfalls absehbar praktikabel ist (vgl. OVG,
Urt. v. 27.05. 2013 - 2 D 37/12.NE, v. 18.02.2013 - 2 D 38/12.NE und v. 19.12.2011 - 2 D
31/10.NE; Quelle: juris).

Um den Planvollzug zu erleichtern bzw. Unklarheiten bei der Auslegung der Héhenfestsetzun-
gen im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren zu vermeiden, werden die zur Beschreibung des
Festsetzungsgehaltes verwandten Begrifflichkeiten klargestellt. So wird festgelegt, dass die
Traufwandhthe der Hohe zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem gedachten Durch-
sto3punkt der verlangerten Auf3enwand durch die Oberkante der Dachkonstruktion (Tragkon-
struktion) als oberem Bezugspunkt entspricht. Hierbei wurde bewusst nicht auf die Dachhaut
abgestellt, da die H6he der Dachhaut grundsatzlich abhéngig ist u. a. von der gewéhlten bzw.
gesetzlich nachzuweisenden Dammschicht. Die Firsthdhe braucht keiner beschreibenden
Konkretisierung.
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Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen kann durch untergeordnete Bauteile, wie technische
Anlagen, um bis zu 1,00 m Gberschritten werden, um die Errichtung dieser Ublicherweise klein-
flachigen Anlagen zu erméglichen, ohne dass hierdurch das nutzbare Gebaudevolumen ein-
geschrankt wird. Darunter fallen auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien, wie z. B.
Solaranlagen zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung oder Photovoltaikanla-
gen zur Stromerzeugung, deren Errichtung aus 6kologischer Sicht sinnvoll ist und daher aus-
driicklich empfohlen wird, aber ebenfalls nicht zu Lasten der Gebaudekubatur gehen soll.

Insgesamt geschehen die getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und nicht zuletzt auch im Hinblick auf
die Einhaltung der Wohndichtevorgaben der Regionalplanung.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Bauweise

Die Bauweise regelt das Verhéltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Die bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen
(sog. ,Baufenster) sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen ausreichend bestimmt.

Es sind ausschlief3lich Einzelhduser im Rahmen einer offenen Bauweise zulassig. Im Sinne
der Baunutzungsverordnung sind bei offener Bauweise grundsétzlich Gebaudelangen bis zu
50 Meter zulassig. Da jedoch die Abmessungen des Baufensters sowie auch die festgesetzte
GR keine Baukorperlangen in diesem Sinne zulassen, erscheint der stadtebauliche Kontext
ohne weitergehende Préazisierung gegeben zu sein.

Die Festsetzung tberbaubarer Grundstiicksflachen (,Baufenster”) erfolgt durch Baugrenzen.
Die im Planteil festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache umfasst eine Flache von insge-
samt rund 550 m2 und ist damit geringfuigig mehr als doppelt so grol3 wie die festgesetzte GR.
Damit soll den kiinftigen Bauherren die Option ertffnet werden, die Lage des Baukdrpers fir
das Einzelhaus moglichst flexibel gestalten zu kénnen. Insbesondere im Hinblick auf die ge-
wuinschte Solarenergienutzung im Kontext mit dem umgebenden Gehdlzbestand erfordert un-
ter Umstanden eine besondere Geb&udestellung, um Verschattungen zu umgehen.

Eine geringfuigige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile (z. B. Erker, Balkone, Uberdachungen, Treppen, Rampen, technische Bauteile
usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig, wenn diese Bauteile im Einzelnen nicht breiter
als 5,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den benachbarten Grundstticken einge-
halten werden kann. Eine Uberschreitung durch Dachiiberstande lber die festgesetzte Bau-
grenze hinaus ist ebenfalls zulassig. Damit soll gewahrleistet werden, dass eine vertragliche
Flexibilitat bei der Gebaudearchitektur durch die Bauherren realisiert werden kann und nicht
,starre” Festsetzungen einer individuellen Gebaudekonzeption entgegenstehen. Jedoch darf
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sich das MaR der Uberschreitung auch nicht so pragnant auswirken, dass das gesamteinheit-
liche stadtebauliche Erscheinungsbild in Frage gestellt wiirde.

Nicht genehmigungsbedurftige bauliche Anlagen im Sinne der HBO, Treppenanlagen ein-
schlieRlich der dazugehorigen Uberdachung, Podeste, Terrassen, Stiitzmauern zur Abfan-
gung von Gelandeverspriingen, Oberflachenbefestigungen usw., sind zudem auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig, damit die Funktionalitdt des Gebietes und dessen Nut-
zungen auch gewabhrleistet werden kann.

6.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Fur das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Modautal. Notwendige Stellplatze
fur die im Plangebiet geplanten privaten Bauvorhaben sind innerhalb dafir vorgesehenen und
entsprechend festgesetzten Flachen auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen. Der dffentli-
che Raum kann hierfur nicht herangezogen werden.

Stellplatze und Garagen sowie Carports (als Uberdachte Stellplatze) sind innerhalb der tUber-
baubaren Flachen sowie auch in den nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB hierfir dezidiert festge-
setzten Flachen zuldssig. Mit der gesonderten Ausweisung dieser Flachen soll sichergestellt
werden, dass ruckwartige, d. h. der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache abgewandten Grund-
stiicksflachen, insbesondere von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden.

Die Breite des Einfahrtsbereiches wurde Uberdies begrenzt, um nicht die gesamte Grund-
stiickslange als Einfahrt oder Stellplatzflache ausbilden zu kénnen. Die gewéhlte Breite fir den
Einfahrtsbereich von 10,00 m entspricht etwa der an die Stral’e ,Hauswiesen“ angrenzenden
Lange der festgesetzten ,Geh- und Fahrrechtsflache®. Daher ware in diesem Fall eine Zufahrt
auf Stellplatze bzw. Garagen nur unter Benutzung dieser GF-Flache von Westen her mdglich

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO i. S. d. § 23
Abs. 5 BauNVO sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Zudem
sind der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen im Rahmen der Ausnahmerege-
lung ohne Anwendung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zulassig.

6.5 Offentliche StraRenverkehrsflache

Der zur ErschlieBung dienende Gemeindeweg ,Hauswiesen® wurde als 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt in dem Teil, der fir die Andienung des geplanten Bauvorhabens im Plange-
biet erforderlich wird. Die weitere Wegefiihrung nach Osten kann wie bisher als Feldweg
bestehen bleiben. Insofern eine Ertuchtigung des Weges fir eine ErschlieBung erforderlich
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wird, ist dies zu Lasten der Zustandsstorer herzustellen, die Gemeinde kann dazu nicht fur die
ErschlieBung verpflichtet werden kann.

6.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur ruckwartigen ErschlieRung der westlich an den Planbereich angrenzenden Grundstlicke
sowie auch zur Andienung der landwirtschaftlichen Einrichtungen auf dem sudlichen, mit der
Hofreite bebauten Grundstiick Nr. 8/5 besteht eine privater Fahrweg entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze der Grundstticke 8/3 und 8/4. Diese Fahrbeziehung ist nicht zwingend er-
forderlich fur die HaupterschlieBung der beglnstigten Grundstlicke, sondern vielmehr ,ge-
wachsen®im Laufe der Jahre. Aufgrund der geplanten Neubebauung soll diese Fahrbeziehung
nicht unterbunden werden. Daher wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der anliegenden
Grundstiicke festgesetzt.

6.7 Bauliche Mal3Bnahmen fur den Einsatz erneuerbarer Energien

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll ein Beitrag geleistet werden fir die verbindliche Nut-
zung der solaren Energie im Rahmen der Festsetzungsmaoglichkeiten in der Bauleitplanung
auf dem Weg zum verbindlichen Standard in (Neubau-)gebieten Dabei ist selbstverstandlich
Zu beachten, dass Stadtebau immer die besonderen drtlichen Verhaltnisse zu beachten hat.
Die hier vorliegenden topografischen Voraussetzungen und die geplante Stellung der bauli-
chen Anlagen eignen sich sehr gut fir den Einsatz von Solarenergie. Grundsétzlich ware somit
eine vollflachige Belegung des Daches mit Solarmodulen stadtebaulich vertretbar, da die
Dachflachen nahezu den ganzen Tag Uber die Solarenergie nutzen kdénnen.

Rechtlich betrachtet missen stadtebauliche Solarkonzepte auch stadtebaulich gerechtfertigt
werden konnen und die hervorgerufenen Eingriffe in das Grundrecht der Eigentumsfreiheit,
einschliel3lich der Baufreiheit, miissen verhaltnismafig sein. Besondere Fallgestaltungen der
Solarfestsetzungen in B-Planen bedirfen daher auch einer schlissigen stadtebaulichen Be-
grindung, die sich aus dem stadtebaulichen Konzept fir das jeweilige Plangebiet ergibt.

Mit Klimaschutznovelle von 2011 hat die Bundesregierung die stadtebaulichen Belange des
globalen Klimaschutzes besonders hervorgehoben und ihm damit endgtiltig eine stadtebauli-
che Dimension zuerkannt (88 1 Abs. 5 Satz 2, 1a Abs. 5 BauGB). Der Einsatz der Solarenergie
in der Bauleitplanung findet dezentral statt und ist mit der Nutzung des Bodens und des zu
Uberplanenden Raums eng verbunden. Die Nutzung der Solarenergie gestaltet unmittelbar die
ortliche Energieversorgung und damit die Wohnverhaltnisse im Plangebiet. Danach kénnen
Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien in Baugebieten verbindlich festgesetzt werden,
8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB bietet dazu die planungsrechtliche Voraussetzung. Im Bebauungs-
plan kdnnen aus stadtebaulichen Grinden Gebiete festgesetzt werden, in denen u. a. bei der
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Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche
und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden mussen. Hierunter fallt dem Wortlaut nach sowohl die Photovoltaik (PV) als auch die
Solarthermie.

Eine entsprechende Festsetzung zur Nutzung erneuerbarer Energien in B-Planen istdemnach
vom Grundsatz her mdglich und wurde von der Gemeinde im vorliegenden Bebauungsplan
auch umgesetzt. Im Sinne der Festsetzung ist bei der Errichtung von Gebauden mindestens
50% der Dachflachen der Hauptgebaude mit solarthermischen Anlagen zu versehen.

Anhand der textlichen Festsetzung zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere
durch Photovoltaik, sollen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nut-
zung der einfallenden solaren Strahlungsenergie ausgestattet werden.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beach-
tung des Abwagungsgebots unter Berlicksichtigung der drtlichen Verhaltnisse und Priifung der
Verhaltnismagigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan ge-
maf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt. Zur Solarfestsetzung im Einzelnen:

Festsetzung von 50 % der Dachfldche:

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Gebauden
Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50 % der nutzbaren Dach-
flache ausflllt Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duReren Randern
des Daches bzw. aller Dacher der Hauptgebéaude, die innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache (8 23 BauNVO) errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der
fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet
werden kann. Die von der Dachflache nicht nutzbaren Teilbereiche sind bei der Berechnung
unbeachtlich, wie z. B. von anderen Dachnutzungen belegte Teilflichen durch Dachfenster,
Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten, Schornsteine oder Entliftungsanlagen sowie Ab-
standsflachen zu den Dachrandern, sowie insbesondere auch ungtinstig ausgerichtete und
geneigte Teile einer Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest). Ost-West aus-
gerichtete Déacher sind ausdricklich von der Solarpflicht erfasst, weil sie gut nutzbar sind.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechts-
schonend ausgestaltet. Sie berlicksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder
wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kdnnen. Die Festsetzung von 50 % Solar-
mindestflache halt den Grundstiickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fir
die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist eine groRere
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Auslegung der Solarflache Uber die pflichtige Solarmindestflaiche hinaus vom Plangeber er-
wuinscht, wenn dies fir die Bauherren wirtschaftlich vertretbar ist.

Primar Photovoltaik, ersatzweise Solarwadrme im Rahmen der fir das Plangebiet festgesetzten
Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatzweise kbnnen an-
stelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder
teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Ge-
staltungsmaoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht
belassen werden, da nicht auszuschlie3en ist, dass die teilweise oder vollstandige Solarwar-
menutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach
Solarwarmeanlagen installiert, kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu reali-
sierende PV-Flache angerechnet werden. Das bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig
oder vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da
Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, und ggf.
Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollten die Bauherren bei Interesse an einer Solar-
warmeanlage zunéchst die erforderliche Kollektorflache fir die Solarwarmeanlage ermitteln
und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage prifen. Die Nutzung von PV-Anla-
gen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Ge-
bauden durch eine Stabilitdt der Energiepreise. Die Investitionskosten von PV-Anlagen sind
kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie istim Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar
und tragt tberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (8 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung fligt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfullt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (8 1 Erneuerbare-Energien-Ge-
setz — EEG 2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuer-
baren Energien beruhen soll (8§ 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich
gewahrleistet sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und die Mdglichkeit der ersatzweisen
Erfallung durch Solarwarme die Wabhlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrager
nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG, in Kraft seit 01.11.2020). Die Festsetzung regelt eine
Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie. Konkrete Vorgaben
zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstlickseigentiimer kann
selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fir
die Eigenversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Geb&aude oder fur die Allgemeinheit
der o6ffentlichen 6rtlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen ein-
zusetzen. Die Grundstiickseigentimer und Nutzer der Gebaude verfligen Gber alle Rechte und
Pflichten nach dem EnWG, insbesondere verfiigen sie Uber einen Stromnetzanschluss und
sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum Strombezug, z.B. durch den Grundversorger
oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie werden nicht dazu verpflichtet, ihren
Strombedarf anteilig oder ausschlief3lich durch Solarstrom zu decken. Denn sie sind frei in der
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Wabhl, ob und wie sie die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage gestalten und ggf. mit
einem elektrischen Speicher optimieren. Sie verfligen Uber alle Gestaltungsmdglichkeiten in-
nerhalb oder au3erhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Geset-
zes (EEG). Sie konnen die Solarpflicht auch durch Dritte erfullen. Fur die Pflichterfullung ist
nur von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Geb&uden eine Solaranlage installiert und die
Solarenergie dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung Drit-
ten Uberlassen, bleibt er dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der
Solarenergie mit dem Dritten daher vertraglich und ggf. dinglich absichern.

Stadtebauliche Griinde der Solarfestsetzung bestehen dahingehend, dass diese der nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) dient
und somit die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr.
7f BauGB) erflillt. Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen
selbstandiger Art vor (priméar Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarmeanlagen), die auf den
Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Plangebiet zu errichten sind (50 % der Bruttodachflache). Die Solarenergienutzung
durch die Festsetzung erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebauden und bauli-
chen Anlagen. Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die
Eigenversorgung der Haushalte mit Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen Effekt,
dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. Im weiteren
Sinne besteht der 6rtliche Bezug der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass der
Bebauungsplan durch die EinrAumung von Bodennutzungsmoglichkeiten Energiebedarfe
schafft, die wenigstens teilweise durch die ErschlieRung der im Plangebiet nutzbaren erneu-
erbaren Energien gedeckt werden. Das Baugebiet und der Zuschnitt der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen (&8 23 BauNVO) ist so erfolgt, dass auf jedem Gebaude grundséatzlich die
Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann.

6.8 Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas und des Wasserhaushalts wird bestimmt, dass
Oberflachenbefestigungen entweder teilversiegelt ausgefuhrt werden sollen oder - im Falle
einer Vollversiegelung - die Niederschlagswasserableitung in angrenzende Vegetationsfla-
chen zu gewabhrleisten ist. Dies gilt nur fir Flachen, die keiner besonderen Verschmutzung
unterliegen. Das Niederschlagswasser von Flachen, die einer Verschmutzung unterliegen, ist
der Kanalisation zuzuftihren oder vor der Versickerung angemessen vorzubehandeln.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt zum Schutz von Natur und Landschatft betrifft die mittlerweile

erhebliche ,Lichtverschmutzung®, also das Ausleuchten des nachtlichen Himmels durch (teils
unnotige) kinstliche Lichtquellen. Typischerweise kdnnen raumliche Konflikte durch
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heranriickende Bebauung an nattrliche Flachen und somit eine Fernwirkung in Au3enberei-
che oder Schutzgebiete durch Beleuchtung hervorgerufen oder weitere raumliche Nutzungs-
konflikte durch Raumaufhellung ausgeldst werden. Auch in den bebauten Siedlungsbereichen
kénnen Lichtquellen zu Storeffekten flhren.

Zu den negativen Auswirkungen von Aul3enbeleuchtung zéhlen neben Ressourcen- und Ener-
gieeinsatz oder dem Verlust der nachtlichen Dunkelheit vor allem erhebliche 6kologische Aus-
wirkungen insbesondere flr die nachtaktiven Arten. Habitatsfragmentierung bis hin zum
Verlust und Verédnderungen der Lebens- und Verhaltensweisen bedingen u.a. artspezifische
visuelle Beeintrachtigungen, Zerschneidung von Lebensraumen, Wander- und Jagdkorridoren
sowie ungtnstige Veranderungen in Verhalten und Entwicklung (Paarung, Wachstum, R&u-
ber-Beute-Interaktion etc.), Beeintrachtigung der Orientierung sowie Sog- und Vermeidungs-
wirkungen. Nachtaktive Insekten und Fledermause sind stets betroffen. Hinzu kommt die
Abstrahlung nach oben (,Lichtglocke®) durch Reflexion an Flachen oder Wolken/Aerosolen,
die fuir weitreichende Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes sorgt.

Zur Vermeidung wesentlicher Beeintrachtigungen der Insektenfauna sowie zur Vermeidung
von Lichtimmissionen in die Umgebung (Lichtverschmutzung) wurden fiir den Plangeltungs-
bereich Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen. Hiernach sind ausschlielich insekten-
freundliche, nach unten abstrahlenden Leuchten bis zu einer definierten Beleuchtungsstarke
festgesetzt.

Hinsichtlich der Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen werden Festsetzungen Uber ein
Pflanzgebot getroffen sowie Auswabhllisten fur standortheimische Geholze aufgezeigt. Ferner
wird bestimmt, dass so genannte ,Steingarten® unzulassig sind, da diese Gartengestaltung
aus der Sicht von Natur und Landschaft eindeutig naturfern zu bewerten ist.

Im Rahmen einer gesetzlich nicht verpflichtenden landschaftspflegerischen MalZnahme wird
im Ubergang vom geplanten Wohngebiet zur bestehenden Hofreite im Stiden des Planbe-
reichs eine ,Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt. Da-
mit soll der dort vorhandene Gehdlz- und GroBbaumbestand erhalten und dauerhaft gesichert
werden. Die Flache wird durchquert von zwei Wegebeziehungen, die als solche fir die private
Andienung des westlich benachbarten Grundstiickes sowie des rickwartigen Bereiches der
landwirtschaftlichen Hofreite dienen und im Bestand vorhanden sind. Die Wegebeziehungen
sollen auch kinftig genutzt werden kénnen und werden daher durch Eintrag eines Geh- und
Fahrrechtes dokumentiert.
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6.9 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergdnzende bauordnungsrechtliche
Festsetzungen im Sinne des § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) in Teil B des Textteils
zum Bebauungsplan aufgenommen. Grundlage hierfiir bildet der § 9 Abs. 4 BauGB.

Es werden Festsetzungen hinsichtlich der Dachformen, der Dachneigung sowie der Dachauf-
bauten und —einschnitte getroffen. Ein besonderes Augenmerk wird hierbei auf die nachhaltige
Erhaltung des Ortshildes und -charakters gelegt. Als Dachformen sind ausschlie3lich Sattel-
und Walmdach festgesetzt mit einer Dachneigung im Bereich zwischen 20° und 41°, da die
Dachformen Sattel- bzw. Walmdach im Ortsteil Neunkirchen Gberwiegen. Als Dachaufbauten
sind ausschlieRlich Schlepp-, Sattel- und Spitzgauben zugelassen und die Gestaltung dieser
wird genau definiert. Hierdurch soll vermieden werden, dass zu grof3e oder tberproportionale
Aufbauten, Dacheinschnitte oder Zwerchh&user entstehen oder durch eine Massierung von
Dachgauben der optische Eindruck eines weiteren Vollgeschosses entsteht. Daher wurde fest-
gesetzt, dass in Summe die Langen aller Dachgauben einer Dachseite maximal zwei Drittel
der Trauflange dieser Dachseite einnehmen darf.

Die gestalterischen Regelungen sind stadtebaulich damit zu begriunden, dass infolge einer
unangemessenen und ortbildstérenden Ausbildung eine Fremdkdrperwirkung der Neubebau-
ung am Ortsrand entstehen kénnte, die vermieden werden soll. Die zur Auswahl gebrachten
Gaubenformen sind in diesem Sinne in der Umgebungsbebauung bereits vorhanden und ge-
wabhrleisten somit auch die Einbindung von Neubauvorhaben.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers wird festgesetzt, dass die Materialwahl fr
die Dachflachen sowie die Dachrinnen und die Regenfallrohre so zu gestalten ist, dass das
Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor Ort versickert werden kann. Die
Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung als auch zur Fassadengestaltung ist daher un-
zulassig.

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Geb&duden werden Regelungen auch zur Zulassig-
keit und Ausgestaltung von Einfriedungen sowie zur Oberflachengestaltung von Stellplatzen
und Abstellplatzen getroffen. Mauern als Abgrenzung der Grundstticke sind hiernach unzulas-
sig. Bei zulassigen Zaunen sind geschlossene Ansichtsflachen ausgeschlossen, um den opti-
schen Durchblick gewahrleisten zu konnen. Mit der Gestaltungsfestsetzung uber die
Einfriedungen soll in erster Linie sichergestellt werden, dass geschlossene Ansichtsflachen
vermieden werden, so dass entlang des 6ffentlichen Verkehrsweges nicht der Eindruck eines
.Korridors® entsteht. Neben definierten Zaunen sind daher auch Heckenpflanzungen aus ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzarten zulédssig. Im Textteil zum Bebauungsplan wurde
hierzu eine Artenliste (Teil A Ziffer 8.2) beigeflgt.

Zur Pflanzqualitat und Ausgestaltung der Hecken wurden in diesem Sinne konkretisierende
Festsetzungen getroffen. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken ist explizit
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unzulassig, da diese Gehdlze nicht standortheimisch sind, von den Bauherren jedoch sehr oft
verwandt werden. Auf die Einhaltung der Abstande zu Nachbargrundstiicken in Abhangigkeit
von der Pflanzenh6he gemald dem Nachbarrechtsgesetz wird hingewiesen.

Fur die Oberflachengestaltung wird festgesetzt, dass diese im Hinblick auf die Abflusswirk-
samkeit nur teilversiegelt ausgefihrt werden dirfen oder alternativ bei notwendiger Vollversie-
gelung die Ableitung von anfallendem, nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser in
geeignete Versickerungsanlagen zu erfolgen hat; Ziel dieser Festsetzungen soll insgesamt
sein, die Abwasseranlagen (Kanéle und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht zusatzlich
mit Niederschlagswasser zu be- oder liberlasten.

In diesem Sinne sollen nicht baulich in Anspruch genommenen Grundstlcksflachen gartne-
risch angelegt und genutzt werden. Befestigte sowie vollstindig versiegelte Flachen sind auf
das erforderliche Mindestmal® zu beschranken. Damit wird zusatzlich auch den naturschutz-
fachlichen Belangen entsprochen und im Hinblick auf das lokale Kleinklima dem Aufheizen
von Flachen entgegengetreten.

Insbesondere die Gestaltung der Vorgarten wird in jingster Zeit haufiger thematisiert, indem
zunehmend Steinschittungen und / oder befestigte Oberflachenbelage anstelle von Griin- und
Gartenflachen entstehen. Fir das lokale Kleinklima ist diese Entwicklung wenig forderlich, da
die GebaudeaulRenwande bei Sonneneinstrahlung Warme speichern und zusatzlich zur
Sonne diese Warmestrahlung an das lokale Umfeld abgeben. Stein- und / oder Schotterbelage
im Vorgarten (Schottergarten) speichern die Warme ebenfalls und belasten damit zusatzlich
die kleinklimatischen Bedingungen. Weil Verdunstungsfeuchtigkeit von Pflanzen fehlt, findet
kein Ausgleich fur das Mikroklima statt. Hinzu kommt, dass die Gestaltung mit Steinschuttun-
gen oder vollversiegelten Flachen auch wenig zutraglich fir die Artenvielfalt ist. Garten in
Wohngebieten sind tragen in nicht zu vernachlassigender Weise fiir die Biodiversitat und Ar-
tenvielfalt bei und sind fiir viele Tiere als Lebens- und Rickzugsrdume oder als Nahrungs-
quelle unverzichtbar.

In diesem Sinne wurde festgesetzt, dass befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen auf

das erforderliche Mindestmald zu beschranken sind. Erforderliche befestigte Flachen im Sinne

der Festsetzung sind Flachen, deren Versickerungsfahigkeit durch Bedeckung oder Verdich-

tung des Bodens nahezu vollstandig eingeschrankt sind. Diese kénnen im Vorgartenbereich

sein:

a) Fahr- und Hofflachen, die als Zufahrt zu Gebauden bzw. Abstellplatzen oder als Zu-
fahrt zu hinter dem Vorgarten liegenden Grundstiicksteilen bestimmt sind,;

b)  Gehflachen, die als fuBlaufiger Zugang zu Gebéauden, Abstellflachen fir Fahrrader o-
der Abfallbehéltnisse und dergleichen oder als Zugang zu hinter dem Vorgarten liegen-
den Grundstiicksteilen bestimmt sind.

Im Sinne der Festsetzung Teil B, Nr. 4.2 sind Vorgarten mit Ausnahme der Zuwegung und der
Stellplatze zu begriinen, also mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen bzw. als Griin- und
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Gartenflache anzulegen und zu unterhalten. Befestigte Flachen sind hierbei nur in dem Malf3
zuldssig, soweit sie als notwendige Geh- und Fahrflachen dienen und sich in ihrer Ausdehnung
auf das fiir eine Ubliche Benutzung angemessene Mal3 beschranken.

Zur Minderung und verzdgerten Abgabe der Einleitemengen von Niederschlagswasser in die
vorhandene Mischwasserkanalisation wurde fiir die Zwischenspeicherung und bedarfsweisen
Verwendung von Niederschlagswasser die Nutzung einer Zisterne erlaubt. Der Anschluss an
die oOrtliche Abwasseranlage ist dabei nur mit einer Drosselung der Einleitemenge zulassig.
Der Drosselablauf ist auf 1 Liter pro Sekunde begrenzt. Die Einleitung ist auch nur dann zu-
l&ssig, wenn eine Versickerung auf dem Grundstlck selbst nicht zu realisieren ist. Die Nutzung
des Speichervolumens der Zisterne fur die Brauchwassernutzung (z. B. Gartenbewasserung)
wird empfohlen.

In diesem Sinne wurde festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Grund-
stiicken, auf denen es entsteht, vordergriindig zunéchst einer dezentralen Versickerung in ge-
eigneten Versickerungsanlagen zuzufihren ist. Ziel dieser Festsetzungen soll sein, die
Abwasseranlagen (Kanale und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht mit zusatzlichem
Niederschlagswasser zu be- oder tiberlasten und im Ubrigen im Sinne des Minimierungsge-
botes den Grad an Versiegelung im Baugebiet auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken.

7 Hinweise
Auf folgende Sachbelange wird in Abschnitt C des Textteils zum Bebauungsplan hingewiesen:

Bodenfunde und Denkmalschutz

Schéadliche Bodenveranderungen / Bodenschutz
Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen
Brand- und Katastrophenschutz

DIN-Normen

AR A

8 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist aus der Sicht der Gemeinde zuné&chst keine
Neuaufteilung der Grundstiicke erforderlich. Eine verbindliche Vorgabe resultiert nicht, da der
Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes letztlich dazu keine abschliel3end rechtsverbindli-
che Regelung treffen kann.

Haushaltswirksame Kosten entstehen der Gemeinde Modautal aufgrund der Umsetzung des

Bebauungsplanes nicht. Fur samtliche Planungsleistungen, wie z. B. fur die Bauleitplanung,
werden von einem privaten, im Plangebiet liegenden Grundstlickseigentimer getragen.
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Auf den kommunalen Haushalt der Gemeinde Modautal entfallen, mit Ausnahme der auch in
anderen Fallen Ublichen Kosten fir die verwaltungsseitige Begleitung der Mafnahme, keine
Kosten.

9 Flachenbilanz

Der Bebauungsplan sieht folgende Flachenfestsetzungen vor:

= Raumlicher Geltungsbereich 3.073 m2
= Offentliche StraRenverkehrsflache (Hauswiesen) 233 m2
= Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.840 m2

davon: Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&dumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 876 m2
davon: Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen 439 m2
davon: Netto-Wohnbauland 1.525 m2
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Il VORPRUFUNG DES EINZELFALLS

10 Anlass und Ziel

Die Vorpriufung des Einzelfalls wurde erstellt im Zusammenhang mit der vorliegenden Bauleit-
planung der Gemeinde Modautal im Ortsteil Neunkirchen. Der rAumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans umfasst einen Grundstiicksteil in Ortsrandlage, der im Anschluss an eine auf
diesem Grundstiick bereits bestehende Bebauung durch ein weiteres Wohngebaude ergéanzt
werden soll. Aus stadtebaulicher Sicht kann die Absicht als Arrondierung des bestehenden
Ortsrandes beschrieben werden. Der Grundstiicksteil im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist derzeit unbebaut und ergénzt eine bereits vorhandene Bebauung im Sidwesten des
Geltungsbereiches.

Die aktuell anzuwendenden rechtlichen Bestimmungen lassen eine Bebaubarkeit nach den
MaRgaben des § 34 BauGB nicht zu, daher ist zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Grundlagen ein Bebauungsplan aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans sollte urspriinglich nach 8 13b BauGB erfolgen. Nach
Feststellung der Nichtanwendbarkeit des § 13b BauGB und Inkrafttreten des § 215a BauGB
zum 01.01.2024 hat die Gemeinde im Rahmen einer Vorprifung des Einzelfalls zu ermitteln,
ob und inwieweit der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen hat. Gelangt sie auf
Grund der Vorprifung des Einzelfalls zu der Einschatzung, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Absatz 4 Satz 4 in der Ab-
wagung zu bertcksichtigen wéren oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 auszu-
gleichen waren, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
weiterbetrieben werden. Zur Ermittlung der abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen sind
die Kriterien gemanl Anlage 2 BauGB anzuwenden. In diesem Sinne werden im vorliegenden
Bericht die moglichen erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgtter insbesondere anhand
folgender Kriterien ermittelt:

- Ausmal der Auswirkungen

- Eventuell grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

- Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

- Wahrscheinlichkeit des Eintretens der Auswirkungen

- Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Trifft eine Erheblichkeit einzeln oder im Zusammenwirken der Schutzgiter zu, begriindet sich

darin die UVP-Pflicht und ein Versagen der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
gemal § 13a BauGB.
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11 Malgebliche Fachziele

Die schonende und sparsame Nutzung von Ressourcen steht im Hinblick auf Nachhaltigkeit
immer im Vordergrund. Um dem Grundsatz der Bewahrung von Schutzgtitern auch gerecht zu
werden, gibt es dazu rechtlich formulierte Zielsetzungen und Vorgaben.

11.1 Bodenschutz

Der Boden ist ein eine unersetzbare Ressource, die durch sehr komplexe Wechselwirkungen
und Wirkfaktoren bestimmt ist. Er bildet zusammen mit Wasser, Luft und Sonnenenergie die
Lebensgrundlage flur Pflanzen, Tiere und Menschen. Sowohl im § 1a BauGB als auch im § 1
BBodSchG bzw. HAItBodSchG wird der sparsame und schonende Umgang mit Grund und
Boden festgelegt. Die bauliche Flachennutzung ist durch entsprechende Malinahmen der pla-
nenden Gemeinde auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Dies betrefft unter anderem die
Nachverdichtung und Versiegelung von Bdden. Geeignete Maflinahmen zur Vermeidung und
Kompensation erheblicher Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind zu treffen. Die Funk-
tionen sind laut § 2 BBodSchG:

naturliche Funktionen als
Lebensgrundlage und Lebensraum flir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men,
Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Néhrstoffkreis-
laufen,
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften
- Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte, sowie
- Nutzungsfunktionen als
Rohstofflagerstatte,
Flache fur Siedlung und Erholung,
Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und
- Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr und Ver- und Ent-
sorgung.

11.2 Wasserschutz

In 8 5 WHG werden die allgemeinen Sorgfaltspflichten im Umgang mit Gewassern genannt.
Grundsatzlich ist jedwede Beeintrachtigung zu vermeiden, und bei Inanspruchnahme eine Ge-
nehmigung notig. Besonderer Beachtung bedirfen dabei Gebiete fir den Hochwasser- und
Grundwasserschutz (88 51, 76 WHG). Zusétzlich sind einschlagige Verordnungen, Plane und
Merkblatter anzuwenden.
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11.3 Naturschutz

Grundsatzliche Ziele nach § 1 Abs. 1 BNatSchG zur Sicherung von biologischer Vielfalt, der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Erholungswert von Natur und
Landschaft missen eingehalten werden. Es gilt die Landschaft vor Zerschneidungen und den
Naturhaushalt vor Beeintrachtigungen zu bewahren bzw. solche durch naturnahe Gestaltung
zu mindern.

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Sicherheit Gber die Einhaltung der nach § 44
BNatSchG festgesetzten Verbotstatbestande zu gewahrleisten. Dies betrifft alle streng und
besonders geschuitzten Tier- und Pflanzenarten (8 1 BArtSchV) sowie alle Tier- und Pflanzen-
arten der EU-Richtlinie 92/43/EWG (,FFH-Richtlinie*) und EU-Richtlinie 2009/147/EG (,Vogel-
schutzrichtlinie”) und solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach 8 54 Absatz 1 Nr. 2
(»Verantwortungsarten®) aufgefuhrt sind.

Gemal 8§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ausschlief3lich national geschitzten Arten von
den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie
sind wie alle nicht geschitzten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung zu bertcksichtigen.
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 fir alle europaischen 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 zerstoren,

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

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schéadigen oder zu zerstoren,

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

Ein Verbotstatbestand ist dann erftllt,

- wenn sich das Totungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmaflnahmen signifikant
erhoht,

- wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmafinahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

- wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von Pflanzen-
standorten im raumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen AusgleichsmalRhahmen
nicht sichergestellt werden kann.
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Ebenso miissen die rechtskréaftigen Bestimmungen fiir etwaige Schutzgebiete geman 88§ 20 ff.
und 32 ff. BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG und § 13 HWaldG bericksichtig werden. Auf euro-
paischer Ebene spielen hier vor allem die Schutzgebiete des in § 31 BNatSchG genannten
Okologischen Netzes ,Natura2000“ eine Rolle, zu denen gemalR Richtlinie 92/43/EWG Flora-
Fauna-Habitat (FFH)- und gemanR Richtlinie 2009/147/EG Vogelschutz (VSG)-Gebiete geho-
ren.

11.4 Immissionsschutz

Jede schéadliche Einwirkung durch Larm-, Geruchs-, Schadstoff- und Lichtimmissionen auf
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
sonstige Sachguter muss vermieden werden. Einschlagige Verordnungen, Plane und Anlei-
tungen hierzu sind zu beachten.

11.5 Klimaschutz

Seit der Anderung des BauGB durch das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 sind Sachverhalte zu Klima-
schutz, Klimaanpassung und Klimawandel bei Planungen zu berlcksichtigen. Geeignete Mittel
sollten hierbei auf die Adaption an und Mitigation von Auswirkungen abzielen. Der Integrierter
Klimaschutzplan Hessen 2025 aus dem Jahr 2017 greift diese Thematiken auf und nennt un-
terschiedliche MalRBnhahmen zu klimaangepasstem Stadtebau, Energieeffizienz, Emissionsre-
duktion, Minimierung der klimatischen Belastung der Bevdlkerung, Einsatz erneuerbarer
Energien, Umgang mit Extremwetterereignissen und Anpassungen und Potenzialschépfungen
im Naturschutzkontext. Diese MalRBhahmen sind nach § 13 Abs. 1 Klimaschutzgesetz (KSG)
von allen Tragern offentlicher Aufgaben auf die Erreichung der im KSG genannten Ziele aus-
zurichten.

Ein Leitfaden des HLNUG flr Anforderungen an die Beriicksichtigung klimarelevanter Belange
in kommunalen Planungsprozessen von 2016 ist ebenfalls verfligbar. Den Aussagen darin
folgend, sind in Bauleitplanverfahren zu beachten, welche klimatische Funktion und Wirkung
geplante Flachen, Nutzungen und Eingriffen auf die bestehende lokalklimatische Situation un-
ter Berlcksichtigung der potenziellen Risiken des Klimawandels haben. Der Leitfaden nennt
Handlungsempfehlungen, mit welchen eventuell notwendigen vermeidenden und mindernden
Maflinahmen diesen Prognosen zu begegnen wére.

Der Landkreis Darmstadt-Dieburg hat sich in dem Projekt ,KLADaDi“ (Anpassung an den Kii-
mawandel im Landkreis Darmstadt-Dieburg) der Thematik des Klimawandels angenommen.
Darin wird eine Gesamtstrategie entwickelt, die praktische Umsetzungshilfen und Hand-
lungsoptionen auf kommunaler Ebene nennt.
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11.6 Kreislaufwirtschaft

Im Vordergrund kreislaufwirtschaftlicher Belange stehen nach § 1 KrWG die Schonung natir-
licher Ressourcen und der Schutz von Mensch und Umwelt bei der Entstehung, Verwertung
und Beseitigung von Abfallen. Dabei gilt folgende Rangfolge gemaf § 6 KrwG:

Vermeidung von Abféllen
Vorbereitung zur Wiederverwendung
Recycling

Sonstige Verwertung

Beseitigung

ok wnhPR

Soweit technisch realisierbar, wirtschaftlich zumutbar und den Schutz von Mensch und Natur
gewahrleistend ist jeder zur Verwertung von Abfallen verpflichtet (8 7 KrwG).

11.7 Denkmalschutz

Nach dem hessischen Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sind alle Kulturdenkmaler, beweglich
und unbeweglicher Natur, gesetzlich geschitzt. Bei Inanspruchnahme, wie Zerstdrung, Besei-
tigung, Verbringung, Umgestaltung oder Instandsetzung, besteht gemaR § 18 Abs. 1 HDSchG
Genehmigungspflicht, welche bei der zustandigen Denkmalschutzbehérde eingeholt muss.
Dies gilt gemal § 18 Abs. 2 HDSchG auch fiir die Beseitigung, Verdnderung oder Errichtung
von Anlagen in Umgebung zu Kulturdenkmalern.

Sollten Kulturdenkmaéler aufgefunden werden, zu Tage treten oder entsprechende Verdachts-
momente bestehen, ist dies gemal § 21 HDSchG unverziglich der Denkmalfachbehdrde (Un-
tere Denkmalschutzbehérde, Landesamt fur Denkmalschutz/hessenArchaologie) zu melden.

11.8 Storfallbetrachtung

Grundsatzlich hat der Betreiber von Anlagen oder Betriebsbereichen gemafr der 12. BImSchV
(Storfallverordnung) Vorkehrungen zu treffen, die dazu geeignet sind, ernste Gefahren oder
Sachschaden zu verhindern. Entsprechende Vorkehrungen missen gemaf § 4 12. BImSchV
Maflnahmen enthalten, die unter anderem die Entstehung von Bréanden und Explosionen und
die Freisetzungen von geféahrlichen Stoffen in Luft, Wasser und Boden unterbinden und Aus-
wirkungen von Storfallen begrenzen. Zudem besteht fir den Betreiber eine Informationspflicht
gemaR § 8a 12. BImSchV, womit Informationen der Offentlichkeit tiber die betroffenen Be-
triebsbereiche zuganglich gemacht werden, z.B. Name und Anschrift des Betreibers, Erlaute-
rung der Tatigkeiten und Bezeichnung und Gefahreneinstufung der im Betriebsbereich
vorhandenen relevanten gefahrlichen Stoffe.
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11.9 Kumulierende Vorhaben

Im Baugesetzbuch ist der Begriff ,Kumulierung“ nicht definiert. GemaR § 10 Abs. 4 UVPG
handelt es sich um ,Kumulierende Vorhaben®, wenn ,(...) mehrere Vorhaben derselben Art,
die gleichzeitig von demselben oder mehreren Tragern verwirklicht werden sollen und in einem
engen Zusammenhang stehen. Ein enger Zusammenhang liegt vor, wenn

- sich der Einwirkungsbereich der Vorhaben tberschneidet und
- die Vorhaben funktional und wirtschaftlich aufeinander bezogen sind.*

Gemal Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und den 88 2a und 4c BauGB sind kumulative Wirkungen
bei der Beurteilung der Auswirkungen eines Vorhabens zu bericksichtigen.

11.10 Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
u. a. Anderungen des Raumordnungsgesetzes (ROG) und des Gesetzes (ber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG) verbindlich geworden. Anlass fir das EAG Bau ist die Umsetzung
der EU-Richtlinien Uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Pro-
gramme (Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen 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 Bauleitplane einer Umweltpriifung zu unterziehen sind mit Ausnahme
der bestandssichernden bzw. -ordnenden Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 BauGB sowie im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt bzw. geén-
dert werden.

Im plangegenstandlichen Fall wird die Erstellung einer Vorprifung im Einzelfall notwendig, da
nach § 215a BauGB die Gemeinde im Rahmen einer Vorprifung des Einzelfalls zu ermitteln
hat, ob und inwieweit der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen bewirkt. Gelangt
sie auf Grund der Vorprufung des Einzelfalls zu der Einschatzung, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in
der Abwéagung zu bericksichtigen oder die als Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes oder
der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 auszu-
gleichen waren, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB
weiterbetrieben werden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die

Planung beruhrt wird, werden entsprechend der Regelung in 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
an der Vorprifung im Einzelfall beteiligt.
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12 Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane missen in den Kontext vorrangiger Plane eingebettet werden, um einer 6kologi-
schen und 6konomischen Kontinuitéat gerecht zu werden.

12.1 Regionalplan

Die Bestimmungen im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) fur Vorranggebiete schlieRen andere, mit den vorrangigen Funktionen
und Nutzungen nicht vereinbare Funktionen und Nutzungen aus (8§ 7 Abs. 3 Nr. 1 ROG).

Im geltenden RPS/RegFNP 2010 lasst sich die Abgrenzung des geplanten Geltungsbereiches
und Zugehorigkeit aufgrund der GroRBmalfistablichkeit der Teilkarte nicht eindeutig bestimmen.
Es kann angenommen werden, dass der geplante, zur wohnbaulichen Nutzung vorgesehene
nordliche Teil, die Grundstiicke Nr. 8/3 und 8/4, nicht vollstandig innerhalb des dargestellten
Lvorranggebietes Siedlung, Bestand® liegt, sondern im Norden und Osten noch teilweise in
den Bereich eines ,Vorbehaltsgebietes fiur Landwirtschaft liegt. Aufgrund der Kleinteiligkeit
der Flacheninanspruchnahme kann - mit Verweis auf die Ausfiihrungen im vorstehenden Ka-
pitel 4.1 - die Ubereinstimmung mit den regionalplanerischen Zielsetzungen hinreichend zu-
treffend unterstellt werden.

12.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Ge-
meinde Modautal aus dem Jahr 1983 (ergdnzt 1991) stellt im Bereich des Bebauungsplanes
.Flachen fur die Landwirtschaft: Grinland“ dar, Uberlagert mit der Darstellung ,wertvolle Streu-
obstwiese”. Wie jedoch aus dem Luftbild der Abbildung 1 in Kapitel 3 zu erkennen ist, sind die
Streuobstbestande auf dem Plangebiet inzwischen abgegangen, der fiir eine Bauabsicht in
Rede stehenden Flurstiicke Nr. 8/3 und 8/4 ist vollstandig baumlos. Die zum damaligen Zeit-
punkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes noch erhobenen Streuobstbestande be-
grenzen sich mittlerweile nur noch auf den stdlichen Teilabschnitt des Grundstiickes, der von
der Bauabsicht unberthrt bleiben soll.

12.3 Bebauungsplane
Fur den Geltungsbereich des plangegenstandlichen Bebauungsplans besteht derzeit kein

rechtskréaftiger Bebauungsplan; das Gebiet ist vielmehr als Aul3enbereich nach § 35 BauGB
anzusprechen.
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Im Norden der Ortslage Neunkirchens befinden sich die Geltungsbereiche zweier rechtskraf-
tiger Bebauungspléane:

" Kegelplatz/Barenberg, 1.Anderung, Bekanntmachung am 11.11.2010
. Kegelplatz, Bekanntmachung am 13.12.2001

Die umgebenden Bebauungsplane setzen ,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) fest.

B-Plan ,Kegelplatz/Barenberg'
1. Anderung

wiesen

B-Plan ,Kegelplatz*

Geltungsbereich

Hauswit

Abbildung 6: Rechtskraftige Bebauungsplane im Umfeld des Plangeltungsbereiches
Bildquelle: Burgerportal Landkreis Darmstadt-Dieburg;
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13 Merkmale des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan ,Hauswiesen® sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen ge-
schaffen werden fiir eine wohnbauliche Nutzung auf einem zuséatzlichen Bauplatz. Eine behut-
same Entwicklung der stadtebaulichen Strukturen durch Ortsrandarrondierung soll durch die
Festzungen des Bebauungsplanes gewahrleisten werden, was zum Erhalt bzw. der Herbei-
fihrung eines einheitlichen Ortsbildes und, in diesem Rahmen, der Férderung einer moderaten
Nachverdichtung dienen soll.

Der kiinftige Geltungsbereich umfasst ein Grundstlck, das bereits zu zwei Seiten angebaut ist
und somit Anschluss an die Ortslage Neunkirchens hat. Mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes wird das Vorhaben integraler Bestandteil der doérflichen Struktur in Neunkirchen. Im
Suden und Sudosten befinden sich einige zum Teil ausgepragte Gehdlz- und Strauchbe-
stande, die die Einbindung und zugleich den Ubergang in die freie Flur darstellen.

Die verkehrliche Anbindung ist Gber die Gemeindestralte und die Strale ,Hauswiesen* bereits
gesichert, die Zu- und Abfahrt auf das Baugrundstiick erfolgt auf den ,Hauswiesen“-Weg.

13.1 Textliche und Zeichnerische Festsetzungen

Grundsatzlich basieren die Festsetzungen des Bebauungsplans auf den drtlichen Gegeben-
heiten der umliegenden Bebauung. Insofern folgen die Festsetzungen des Bebauungsplans
,Hauswiesen“ den stadtebaulichen Vorgaben, die aus der gewachsenen Bebauung in der
Ortslage dokumentiert sind.

13.1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich betrifft die Grundstiicke in der Gemarkung Neunkirchen, Flur 1, Nr. 8/3
und Nr. 8/4 und umfasst insgesamt eine Flache von ca. 3.073 m2. Davon sind ca. 233 m? als
Offentliche StraBenverkehrsflache (Hauswiesen) festgesetzt sowie weitere 2.840 m2 als Allge-
meines Wohngebiet. Im Allgemeinen Wohngebiet sind 876 m2 als zu erhaltende Gehdolzflache
festgesetzt sind, um den Baumbestand in diesen Bereichen auch kiinftig zu erhalten.

Das Netto-Wohnbauland betrifft eine Flache von 1.525 m2, wovon nur 548 m2 als Giberbaubare

Grundstucksflache festgesetzt ist. Zwischen der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der
Wegeparzelle ,Hauswiesen® ist eine Flache von 38 m? fir Stellplatze und Garagen festgesetzt.
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13.1.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt und Uber-
nimmt damit den allgemeinen Wohncharakter des Ortes Neunkirchen.

13.1.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der zulassigen Grundflache
GR = 250 m?, der maximalen Anzahl an Vollgeschossen sowie Vorgaben zur Gebaudehdhe.
Die zulassige Gebaudehdhe wird bestimmt durch die Festsetzung der Traufwand- bzw. First-
hohe.

13.1.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Es werden nur Einzelhauser im Rahmen der offenen Bauweise zugelassen.

13.1.5 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Der Bebauungsplan enthélt beschrédnkende Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen,
Garagen, Zuwegungen und Nebenanlagen.

13.1.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit Blick auf die angrenzende Ortsbebauung werden Vorschriften zur Ausgestaltung von bau-
lichen Anlagen, Einfriedungen, Stellplatzen und Grundsticksfreiflachen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

13.2 Zulassige Grundflache

Die zulassige Grundflache wird als hdchstzulassige Flachengréf3e, unabhéngig von der
Grundstucksflache (wie dies bei der Grundflachenzahl der Fall ware) festgesetzt. Die GR wird
auf 250 m? als Obergrenze festgesetzt, wenngleich die festgesetzte lUberbaubare Grund-
stiicksflache weitaus groR3er festgesetzt ist. Dies gewahrleistet eine groRe Flexibilitat bei der
Wahl des Gebaudestandortes.

Nach § 19 BauNVO gilt eine zulassige Uberschreitung der Grundflache um 50% fiir die in

Abs. 4 ndher definierten baulichen Anlagen; die GR darf somit um die Grundflachen dieser
baulichen Anlagen um bis zu 125 mz2 Uiberschritten werden.
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13.3 Weitere umweltrelevante Inhalte

Neben den im vorangegangenen Kapitel aufgezeigten Festsetzungsinhalten, die in erster Linie
Auswirkungen auf die dadurch beanspruchbare Flache und die Nutzung haben, wirken sie
auch auf das Erscheinungsbild sowie die Gestaltung der baulichen Anlagen und mithin auf die
Umgebung. Zudem konnen sie einen mdglichen Einfluss auf die Fernwirkung und das Land-
schaftsbild haben. In den Festsetzungen sind weitere Merkmale enthalten, die fur die Schutz-
guter von Bedeutung sind.

Mafgebliche Auswirkungen auf die umweltrelevanten Belange haben die Festsetzungen zu
den ,Flachen oder MaRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft® nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Hierin wird fur die Befestigung von Stellplatzen
und Hofflachen bestimmt, dass nicht tberdachte Stellplatz- und Hofflachen teilversiegelt, d. h.
mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen sind. Alternativ kann bei Verwendung voll-
versiegelter Oberflachenbelage die notwendige Entwasserung auch in Vegetations-/ Garten-
flachen erfolgen, indem das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser
dorthin zur Versickerung abgeleitet wird.

Auch hinsichtlich der Beleuchtung wurde vorwiegend den Belangen des Artenschutzes ent-
sprochen. Es wird festgesetzt, dass zur Beleuchtung der privaten Grundstiicksfreiflachen aus-
schlieB8lich insektenfreundliche, nach unten abstrahlende Kaltlichtlampen (Lichtstrommenge
maximal 100 Lumen je Lampe) zu verwenden sind, um beleuchtungsbedingte Lockeffekte zu
vermeiden. Bei allen AuRenbeleuchtungssystemen ist ausschlielich bernsteinfarbenes bis
warm-weif3es Licht mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil zu verwenden; die Blauanteile im
weilden Licht sind flr Wellenlangen unter 500 Nanometern auf 15% (entsprechend einer Farb-
temperatur von 3000 K) zu begrenzen. Weiterhin wird empfohlen, fir eine noch insekten-
freundlichere Wirkung die Lichttemperatur unter 2.800 Kelvin und der Einsatz sogenannter
~<Amber-LED“ zu wahlen. Mit den MalRnahmen wird einerseits der ,Lichtverschmutzung® ent-
gegengewirkt und Uberdies artenschutzfachliche VermeidungsmafBnahmen zum Insekten-
schutz umgesetzt.

Hinsichtlich der Bestimmungen zur Bertcksichtigung der Brut- und Setzzeit von Vogeln und
Flederm&usen bei Geholzrodungen gelten bereits die einschlagigen gesetzlichen Vorgaben,
z. B. des Bundes- oder des Hessischen Naturschutzgesetzes. Im Hinblick darauf wurde auch
der Erhalt der bestehenden Baum- und Strauchgehdélze im Stden und Osten des Plangebietes
festgesetzt. Der vorhandene Bewuchs ist aus Grinden des Naturschutzes sowie der Land-
schafts- und Ortsbildpflege zu schiitzen, dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen,
Abgange sind mit heimischen Baum- und Straucharten zu ersetzen. Zur besseren Nachvoll-
ziehbarkeit wurde eine Artenliste mit einer Auswahl standortheimischer Gehdlze eingefihrt.
Zum Schutz der Gehdlze bei der Realisierung etwaiger Baumaflinahmen wurden tberdies Vor-
sorgemafinahmen nach DIN 18920 festgesetzt.
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Alsdann wurden zum notwendigen Bodenabstand von Zaunen, zur Anlage von Vegetations-
flachen auf nicht Gberbauten Grundstlcksteilen sowie zur Verwendung von Niederschlags-
wasser als Beitrag fur die Schutzziele von Wasser und Klima entsprechende Festsetzungen
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Anlage von Oberflachenbeldgen in wasserdurchlassi-
ger Form und die vorzugsweise ortsnahe Versickerung von Wasser wird vorgeschrieben, so-
fern ein Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser ausgeschlossen werden kann.
Befestige und vollversiegelte Flachen sind zudem auf das Mindestmal? zu beschranken.

14  Zustand und Bestand der Schutzguter

Das folgende Kapitel gibt Auskunft Gber die Beschaffenheit und Eigenschaften vorhandener
Strukturen und Gegebenheiten im Plangebiet, die umwelt- und schutzgutbezogene Relevanz
fur den Bebauungsplan haben. Die nachgenannten Schutzguter finden ihre Entsprechungen
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

14.1 Schutzgut Landschaft

Grundsatzlich teilt sich das Gemeindegebiet der Gemeinde Modautal auf mehrere naturraum-
liche Einheiten mit unterschiedlicher landschaftlicher Pragung auf!. Die Gemeinde gehort der
Haupteinheit Nr. 145 ,Vorderer Odenwald“ des Hessisch-Frankischen Berglandes an, der
Ortsteil Neunkirchen ist Teil der Untereinheit ,Neunkircher-Hoh-Odenwald“ (Naturraum-Nr.
145.6). Das waldreiche Bergland ist durch hohe Niederschlagsmengen und verbreitet feuchte
Bodenverhaltnisse gepragt. Landwirtschaftliche Nutzung, Uberwiegend als Griunland, be-
schrankt sich weitgehend auf das Umfeld der Ortslagen. Die Siedlung Neunkirchen liegt im
Bereich einer Rodungsinsel und hat sich aus einer Hutung entwickelt.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Modautal, Karte 7: Landschaftsbild und Erholungseignung,
ist das Plangebiet als ,Siedlungs- und Verkehrsflachen“ gekennzeichnet, eine hohe Bedeutung
fur das Schutzgut Landschatft ist daher nicht anzunehmen. Im Umfeld des Plangebietes ist fur
die landwirtschaftliche Flur — in erster Linie frisches Grinland — eine Durchgliederung durch
lineare Geholzstrukturen und Streuobst kartiert. Das weitere Umfeld um das Plangebiet ist Teil
eines Landschaftsraums mit hoher Erholungseignung, die aus dem Nebeneinander von klein-
strukturierter Feldflur und Waldflachen sowie vielféltigen Sichtbeziehungen und insgesamt ge-
ringer Larmbelastung resultieren.

Durch die wenig exponierte Lage ist die Flache nur bedingt gut einsehbar.

1 KLAUSING O (1967): Naturraumliche Gliederung, Bl. 151
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14.2 Schutzgut Boden

Geologisch betrachtet ist das Untersuchungsgebiet Teil des kristallinen Odenwaldes. Charak-
teristisch sind metamorphe Schiefer und Gneise des variskischen Grundgebirges, die von
magmatischen Gesteinen durchdrungen sind (Diorit, Granit, Gabbro).

Hinzukommen periglaziale Deckschichten aus Gehéangelehmen sowie kiesig-sandige Auen-
lehme in den Talbdden. Das Ausgangssubstrat fur die Bodenbildung im Untersuchungsraum
bilden nach dem Bodenviewer des HLNUG solifluidale Sedimente aus I6sslehmhaltigen So-
lifluktionsdecken mit sauren Gesteinsanteilen. Im Zuge der Bodenbildung verwittern sie zu
Braunerden aus FlieRerde (Hauptlage) Uber FlieRschutt (Basislage) mit granitischem Plutonit
(Paldozoikum).

Fir die bodenfunktionale Gesamtbewertung sind nach dem Bodenviewer (HLNUG) folgende
Parameter zu ermitteln:

—  Gesamtbewertung 2 gering
—  Standorttypisierung 3 mittel
—  Ertragspotenzial 3 mittel
— Feldkapazitat 2 gering
— Nitratruckhaltevermégen 2 gering

Fur die Erodierbarkeit des Bodens durch Wasser wird der K-Faktor als Messgro3e herange-
zogen. Er weist fur den betroffenen Standort einen Wert von > 0,2 — 0,3 (Klasse 3) auf und es
besteht eine sehr hohe bis extrem hohe natirliche Erosionsgefahrdung. In Karte 4 (Bodenpo-
tentiale) des Landschaftsplans der Gemeinde Modautal ist die hohe Erosionsgefahrdung durch
Wasser fiir das Plangebiet und die angrenzenden Flachen ebenfalls vermerkt.

Aus der Altflachendatei ALTIS ergeben sich fiir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf
das Vorhandensein von Altflachen (Altflachen, Altablagerungen), schadliche Bodenverande-
rungen und / oder Grundwasserschaden.

14.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt im hydrogeologischen Teilraum ,Kristallin des Odenwaldes® (Teilraum-
Nr. 10.102) in der hydrologischen Einheit Nr. 10P 2A ,Granite des Kristallinen Vorspessarts
und Odenwaldes®. Es sind nicht bedeutsame Grundwasservorkommen zu erwarten (Grund-
wasser-Geringleiter), deren kluftige Leitungsbeschaffenheiten durch das gering bis auf3erst
gering durchlassige (< 1E-5) Festgestein (Magmatit) silikatischen Ursprungs im Untergrund
gepréagt wird.
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Der Teilraum ist gepragt durch ein kristallines Grundgebirge, nach Osten durch auflagerndes
Paldozoikum und Mesozoikum (Teilraum ,Spessart, Rhonvorland und Buntsandstein des
Odenwaldes®), nach Westen tektonisch durch den Rheingraben (,Rheingrabenscholle“) abge-
grenzt. Bereichsweise hat sich dartiber in Grus-Ablagerungen flachenhaft ein Lockergesteins-
Grundwasserleiter (Poren-Grundwasserleiter) von mittlerer bis mafiger Durchlassigkeit entwi-
ckelt (silikatische Gesteinsbeschaffenheit).

Die praktische Bedeutung des kristallinen Grundgebirges in seiner unverwitterten Ausbildung
als Kluftgrundwasserleiter ist sehr gering und nur auf sparlich vorhandene Kluft- oder Gang-
bereiche beschrénkt. Das Grundwasser bewegt sich tberwiegend im Verwitterungsbereich
(Hangschutt, Gesteingsgrus, meist nur wenige Meter) hangabwarts, wo ein fir die Wasserbe-
wegung nutzbarer Porenraum vorhanden ist. Das darunter folgende massige Gestein enthalt
nur in einer oberflachennahen Entspannungszone von geringer Tiefe wasserwegsame Klifte.
Zur Tiefe nimmt die Kluftweite und -dichte rasch ab. Im kristallinen Grundgebirge ist daher nur
im oberflachennahen Bereich mit einem sehr gering nutzbaren Hohlraumvolumen zu rechnen.

Die Grundwasserneubildung liegt zwischen 1 - 3 l/(s*km?) bei tief vergrusten Metamorphiten.
Die Verschmutzungsempfindlichkeit ist bei gering méchtiger Verwitterungsschicht mittel, mit
zunehmender Grusschicht oder Losslehmuberlagerung mittel bis gering. Die Wassergewin-
nung beschrankt sich auf Quellfassungen und Flachbrunnen in den Talauen.?

Grundlegende Vorbelastungen des Grundwassers ergeben sich innerhalb des Geltungsbe-
reichs nicht. Eine ungehinderte Niederschlagsversickerung ist derzeit auf den unversiegelten
Freiflachen mdglich. Es kann jedoch auch zum Eintrag von wassergefahrdenden Schadstoffen
aus dem StraBenverkehr (z.B. Reifenabrieb, Ol- und Schmierstoffe) oder der intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung (Nitratbelastung) kommen. Das Gefahrdungspotenzial wird allerdings
als gering eingeschéatzt, da die Ableitung des Schmutzwassers von den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen prinzipiell in die Kanalisation erfolgt und der Schadstoffeintrag aus landwirtschaftlicher
Nutzung als gering zu bewerten ist.

Der Geltungsbereich der Planung berthrt keine Oberflachengewdasser und es sind weder
Trinkwasser-, Heilquellen- oder Hochwasserschutzgebiete noch Uberschwemmungsgebiete
oder Uberflutungsflachen davon betroffen. Der Fischbach als ein im Osten verlaufendes FlieRR-
gewasser 3. Ordnung und Seitenarm des Steinbachs (Gewasserkennziffer 24762164) ist das
nachstgelegene Oberflachengewasser, welches etwa 65 m 06stlich der Plangebietsgrenze
liegt.

2 FRITSCHE HG et al. (2003): Hydrogeologische TeilrAume von Hessen
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14.4 Schutzgut Mensch

In der Betrachtung des Schutzguts Mensch werden die fur die menschliche Gesundheit rele-
vanten Sachverhalte zum Naherholungspotenzial, den Immissionsbelastungen sowie zu den
schadigenden Umweltereignissen betrachtet. Das Thema Naherholung befasst sich prinzipiell
mit den Moglichkeiten, die Anwohnern und Besuchern zur Verfugung stehen, unmittelbar im
Planbereich und angrenzend dazu zum Freizeitausgleich zu nutzen.

Ein konkreter Naherholungsraum bietet sich im Geltungsbereich jedoch nicht. Allenfalls anlie-
gend an den Geltungsbereich verlauft ein Feldweg im Norden, der als FuRweg genutzt werden
kann. Eine freizeitgestalterische Funktion ist hier jedoch als gering anzunehmen. In raumli-
chem Bezug zum behandelten Gebiet sind die ausgewiesenen Wanderwege in Neunkirchen
von groRerem Interesse in dieser Hinsicht.

Eine grundlegende Vorbelastung durch Emissionen aus dem Straf3enverkehr (Larm, Abgase)
ist im Plangebiet und dessen Umfeld nicht vorzufinden, da kein nennenswerter Durchgangs-
verkehr herrscht. AuRerordentliche Emissionsquellen liegen nicht vor. Mit erheblichen Immis-
sionsbelastungen durch den lokalen Verkehr ist im Plangebiet letztendlich nicht zu rechnen.
Die im Westen verlaufende Landesstral3e 3399 befindet sich in ausreichender Entfernung, der
Geltungsbereich wird im Ubrigen durch die Ortsbebauung von méglichen Schallausbreitungen
der L 3399 abgeschirmt, so dass auch bei unginstigen Windverhaltnissen nicht von einer Ge-
rauschbelastung auszugehen ist.

Gewerblich bedingte Immissionen sind ebenfalls nicht zu erwarten, da im und um das Plange-
biet allenfalls wohnnutzungsvertréagliche Betriebe anzutreffen sind. Von den plangebietsnahen
landwirtschaftlichen Betrieben gehen ebenfalls keine nennenswert schadlichen Emissionen in
erheblichem Umfang aus.

14.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Planungsraum liegt an einem nach Siidosten zum Fischbach / Steinbach geneigten Tal-
hang und umfasst landwirtschaftlich genutzte, offene Flachen. Entlang der FlieRgewasser sind
in den Uferzonen einige Baum- und Strauchpflanzungen vorhanden. In Karte 6 (Schutzwurdige
Biotope) des Landschaftsplanes der Gemeinde Modautal ist der Bereich des Plangebietes und
die umgebenden Flachen weitraumig als Acker/ Griinland dargestellt. Schiitzenswerte Biotope
sind nicht verzeichnet.

Flora

Das Plangebiet stellt sich als intensiv durch Mahd oder Beweidung genutzte Wiesenflache dar
und wird von Gesellschaften des Wirtschaftsgriinlandes besiedelt. Die biologische Vielfalt ist
daher aufgrund der Nutzungsstrukturen und der Siedlungsrandeinflisse gering einzustufen,
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im Umfeld der Ortslage von Neunkirchen jedoch aufgrund der relativ kleinraumigen Verzah-
nung von Grinland unterschiedlicher Auspragung, Streuobst, linearen Gehdlzbestanden /
Baumgruppen und Wald als hoch zu bewerten. Dem Landschaftsraum kommt somit insgesamt
eine hohe Bedeutung fur die Artenvielfalt und die genetische Vielfalt innerhalb der Arten zu,
der Geltungsbereich selbst ist fir diese Funktionen jedoch als nachrangig einzuschatzen.

Im Plangebiet wurden bei zwei Begehungen im Friih- und Spatjahr 2023 keine nach der Bun-
desartenschutzverordnung bzw. der FFH-Richtlinie (Anhang IV) geschitzten Pflanzenarten
gefunden. Auch wenn der Planbereich als eine zusammenhéangende Weiden-/ Wiesenflache
anzusprechen ist, fehlen aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung Anzeiger fur
eine signifikante floristische Bedeutung. Herausragende vegetative Elemente oder botanische
Besonderheiten sind insofern nicht zu erwarten.

Abbildung 7: die zur Bebauung vorgesehene Flache des Planbereichs
Bildquelle: eigene Aufnahme

Wie aus der obenstehenden Aufnahme zu ersehen ist wird die Flache randlich durch Gehélz
gesaumt, im Hintergrund ist die flir den Erhalt vorgesehene Geholzflache zu erkennen. Rechts
im Bild liegt die heute bereits als Zuwegung genutzte Flache.
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Fauna

Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des § 44 (1) BNatSchG wurde an-
hand der vorliegenden Biotopstrukturen und der ermittelten Habitatpotenziale geprift. Auf-
grund der insgesamt noch guten Strukturierung der landwirtschaftlichen Flur und der
Ortsrandlagen sind im Landschaftsraum eine Vielzahl typischer Arten der halboffenen Kultur-
landschaft bzw. der Streuobstwiesengebiete nachgewiesen (Landschaftsplan Modautal,
2006). Aufgrund der Lebensraumaustattung im Geltungsbereich und der Vorbelastungen ist
eine erhebliche Bedeutung des Plangebiets fir typische Arten dieses Lebensraumtyps nicht
ersichtlich. Die Weidenflache ist aufgrund der intensiven Nutzung und der Auspragung der
Biotopausstattung sowie aufgrund der allgemeinen Stéreinfliisse durch die Siedlungsrandlage
von nachrangiger Bedeutung als Lebensraum fur Tiere einzustufen. Die mit der Umsetzung
der Planung beanspruchten Strukturen sind kurzfristig ersetzbar. Im Geltungsbereich ist v.a.
mit siedlungstoleranten und stérungsunempfindlichen Vogelarten zu rechnen, fiir deren Popu-
lationen die Strukturen im Bereich der geplanten Bauflachen jedoch nicht von essenzieller
Bedeutung sind. Die artbegrenzenden Einfliisse umfassen die Vorbelastungen durch die land-
wirtschaftliche Nutzung des Planbereichs, menschliche Nahe, Bewegung, Lichtemissionen,
baulich bedingte Barrierewirkung und eingeschrankte Verfugbarkeit (heimischer) Vegetation.
Fur seltene und stérungsempfindliche Arten und solche mit hohem Spezialisierungsgrad ist
nicht von einer erheblichen Bedeutung im Hinblick auf substanzielle Habitatfunktionen (insb.
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten) auszugehen. Das Plangebiet tbernimmt insofern also nur
eine untergeordnete Rolle als Lebensraum fur Tiere, wobei vor allem fur siedlungstypische
Vogel und Flederméuse Hauser potenzielle Nistorte und Quartiere bieten.

Das Umfeld des Geltungsbereichs ist durch intensiv genutztes Grunland gepragt, das v.a. in
nordlicher und 6stlicher Richtung vielfaltiger strukturiert ist. Es ist durch Gehélzreihen und Obst
gegliedert und funktional mit den umliegenden Waldbestanden (FFH-Gebiet) verbunden. Die
meist linearen Gehdlzbestande im Osten und Stiden des Plangebietes werden potenziell von
Flederméusen als Leitstrukturen genutzt. Es ist nicht auszuschliel3en, dass der Gebaudebe-
stand der landwirtschaftlichen Anwesen im Umfeld des Planbereiches als Quartier aufgesucht
wird. Es werden jedoch keine der genannten Strukturen im Rahmen des geplanten Vorhabens
in Anspruch genommen.

Weiterhin ist der Rauhfu3kauz in den Waldern um Neunkirchen nachgewiesen (Landschafts-
plan Modautal, 2006), das Plangebiet ist aufgrund der Lebensraumanspriiche dieser Art
(groRe zusammenhéngende Waldbestédnde mit Baumhdhlen) jedoch nicht von Bedeutung.

Da sich aus der Potenzialabschatzung keine Hinweise auf eine erhebliche Betroffenheit streng

oder besonders geschiitzter Arten ergab, wurde auf eine eingehendere faunistische Bestand-
serhebung verzichtet.
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Vogel

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans konnten bei Begehungen keine Brutvégel
mit Revierzentrum innerhalb des Untersuchungsgebiets nachgewiesen werden, in der Ort-
lichkeit angetroffene Arten sind ausschlieflich als Nahrungsgaste oder Durchzlgler einzu-
stufen. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen im Westen und Osten des Plangebietes
hingegen bieten potenzielle Habitate flr geholzbritende Arten, die Revierzentren der Brut-
vogel konnten daher ausnahmslos in den benachbarten Gehélzstrukturen auf3erhalb des
Untersuchungsbereiches verortet werden. Das Plangebiet stellt jedoch flr einige Arten ein
Nahrungshabitat dar.

Da die randlichen Strukturen durch die Bauleitplanung in ihrem Bestand nicht tangiert und
erhalten werden, wurde keine nahere Untersuchung in diesen Bereichen unternommen.

Nach der EU-Vogelschutzrichtlinie sind alle einheimischen Vogelarten gemafl BNatSchG
besonders geschutzt. Weiterhin werden einige Arten auf Listen der Bundesartenschutzver-
ordnung oder im Anhang A der EU-Artenschutzverordnung gefuihrt und z&hlen dadurch zu
den national streng geschitzten Arten. Im Untersuchungsraum wurden keine streng ge-
schutzten Arten nachgewiesen.

Fledermause

Innerhalb und im Umfeld des Untersuchungsgebietes konnten 2 Fledermausarten erfasst
werden: die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und der Grof3e Abendsegler
(Nyctalus noctula). Beide Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet und in der
Roten Liste Hessen als ,gefahrdet” eingestuft.

Von beiden angetroffenen Fledermausarten wird das Plangebiet als Jagdrevier genutzt, es
sind keine Hinweise auf Quartiere oder Wochenstuben vorhanden. Es kann angenommen
werden, dass angrenzende Gebaude als Habitate von den Flederm&usen genutzt werden.
Wichtige Fledermaustransferwege konnten nicht nachgewiesen werden.

Biotoptypen

Ausgehend von den vorgefundenen Pflanzenarten wurden keine geschitzten Arten festge-
stellt.

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich erfasst keinerlei Schutzgebiete im Sinne des BNatSchG. Die Nachsten
sind folgende (Quelle: Natureg Viewer HLNUG):

=  FFH-Gebiet ,Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes” im Norden und Osten
= Biotope und Lebensrdume gemal der Hessischen Biotopkartierung, vornehmlich Ge-
hélze und Streuobstbestdnde

Die gehoélzbestandene Flache im Stden des Plangebietes wurde im Rahmen der Biotopkar-
tierung in den Jahren 2008/2009 als Streuobst erfasst (Objekt-ID HBO276614).
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14.6 Schutzgut Luft und Klima

GrofRklimatisch liegt das Plangebiet im Klimaraum Sidwestdeutschland, der mit relativ milden
Wintern und warmen Sommern sowie Uber das gesamte Jahr fallende Niederschlage sowie
vorwiegend westlichen Winden atlantisch gepragt ist.

Aufgrund der Topographie und Héhenlage ergeben sich in der Gemeinde Modautal im Ver-
gleich zu den umliegenden Niederungen von Rhein-Main und Rhein-Neckar héhere jahrliche
Niederschlagsmengen (1200-1300 mm/a in der Gemarkung Neunkirchen) sowie geringere
Durchschnittstemperaturen (7,1-8 Grad C in der Gemarkung Neunkirchen) und héhere Wind-
geschwindigkeiten.

Far die lokalklimatische Situation sind die umliegenden Waldgebiete als Produktionsflachen
fur Frischluft von Bedeutung. Sie tragen zur Bindung luftgetragener Schadstoffe bei und besit-
zen durch ihre Verdunstungsleistung eine thermisch ausgleichende Wirkung. Uber den wald-
freien Flachen im Umfeld der Ortslage von Neunkirchen entsteht bei nachtlicher Ausstrahlung
Kaltluft die in Gefallerichtung — im Umfeld des Geltungsbereichs in nérdliche Richtung) abflief3t
und zum intensiven Luftaustausch beitragt.

Den Einfluss der insgesamt hohen Luftbelastung der umliegenden Ballungsrdumen Rhein-
Main und Rhein-Neckar spiegelt sich auch in der Belastungssituation der Gemeinde Modautal
wider, deren Luftqualitéat durch entsprechende Emissionen vorbelastet ist. Insbesondere die
zeitweise hohe Ozonbelastung auf den Hohenlagen der Neunkirchener Hohe als Folge des
Ferntransports von Luftschadstoffen ist hier zu nennen.

Im KLADaDi werden fir die innerdrtlichen Gebiete die Gefahren durch vermehrte Starkregen-
ereignisse genannt, womit lokale Uberschwemmungen und starke Bodenerosion einhergehen
kénnen. Primar sind zur Anpassung Maflinahmen zu unternehmen, die die Regenwassernut-
zung durch den Umbau von Verrohrungen und die Erweiterung von Retentionsflachen starken
und erosionsgefahrdete Bereiche durch Renaturierung und Bepflanzung schutzen.

14.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebiets sind keine archaologischen Fundstellen oder unbewegliche Kultur-
denkméaler gemaR § 2 Abs. 1 und Abs. 4 HDSchG bekannt.

Im Hinblick auf eine Betroffenheit von Sachgitern sind landwirtschaftliche Nutzflachen inner-
halb des Geltungsbereichs zu nennen.
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14.8 Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind bereits unter der Darstellung der
Schutzgiter beschrieben. Die Bodeneigenschaften und geologischen Gegebenheiten nehmen
Einfluss auf das Verhalten des Bodenwassers und des Grundwassers. Chemisch-physikali-
sche Bodenparameter beeinflussen sowohl natirliche Vegetationsstrukturen als auch land-
wirtschaftliche Nutzung und Anbaumdbglichkeiten. Die Nutzungs- / Vegetationsstrukturen
wiederum nehmen durch ihre Oberflacheneigenschaften und Verdunstungsleistung Einfluss
auf die lokalklimatische Situation. Darliber hinaus pragen sie den Charakter der Landschaft
und deren Funktion als Erholungsraum sowie die Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen.

15 Auswirkungen des Bebauungsplans

Es folgen Einschatzungen, inwiefern der gegenstandliche Bebauungsplan Auswirkungen auf
die verschiedenen Schutzgtiter entwickelt. Insbesondere wird dabei das Verhéltnis zu den bis-
herigen bauplanungsrechtlichen Grundlagen im Plangebiet erortert.

15.1 Schutzgut Landschaft

Die Offenlandflachen im Umfeld von Neunkirchen sind Teil einer insgesamt kleingliedrigen
halboffenen Kulturlandschaft. Durch die geplante Bebauung im Planbereich gehen siedlungs-
nahe Flachen verloren, die aufgrund ihrer aktuellen Nutzung und Auspréagung nur eine geringe
Vielfalt und Naturlichkeit aufweisen und daher aktuell von nachrangiger Bedeutung fir das
Orts- und Landschaftshbild sind.

Entlang der im Osten und Suden verlaufenden Geltungsbereichsgrenze wird durch Gehdlz-
pflanzungen eine landschaftliche Einbindung des neuen Siedlungsrandes gewaéhrleistet und
die Fernwirkung der Bebauung gemindert. Vorhandene Baum- und Strauchpflanzungen im
Geltungsbereich sind zu erhalten und werden durch die bindende Festsetzung von Erhaltungs-
malnahmen erganzt, um eine optische Gliederung und Einbindung der neuen Bauflache in
den vorhandenen Siedlungskoérper zu erzielen. Einzelbaume mit ausgepragter Bedeutung fur
das Orts- und Landschaftsbild sind im Bereich des geplanten Baugrundstiicks nicht vorhan-
den.

Vorhabenbedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft sind somit nicht ersicht-
lich und werden durch den gegenstandlichen Bebauungsplan nicht geférdert.
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15.2 Schutzgut Boden

Bei der Beurteilung des Schutzgutes Boden sind die Mdglichkeiten zur Inanspruchnahme von
Bodenflache im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans in Relation zum bereits vor-
handenen Baurecht zu stellen. Als grundlegend bestandssichernde Planung greift diese wei-
testgehend urspriingliche Festsetzungen auf, weshalb die Grundflachenzahl als MalR der
Uberbaubaren Grundsticksflache nicht verandert wird. Die teilweise Anpassung der Baugren-
zen wird im Rahmen einer Aktualisierung als marginal eingestuft und ermdoglicht unter der Pra-
misse, mit der Ressource Boden immer sparsam umzugehen, eine flexiblere Ausnutzung
innerstadtischer Boden im Zuge potenzieller Nachverdichtungsmafinahmen.

Die Festsetzung, Uiberbaute Flachen mdglichst zu begriinen und versickerungsfahig zu erhal-
ten, bedeutet eine positive Erweiterung und Konkretisierung urspringlicher Regelungen.
Eine Uber das bereits bestehende Mal} zusatzliche Belastung der bereits anthropogen geprag-
ten und somit vorbelasteten innerdértlichen Bdden ist in Verbindung mit der Planung nicht zu
erwarten.

15.3 Schutzgut Wasser

Im Bereich der Gberbaubaren Flache (Gebaude, Erschlieungsflachen) gehen die Bodenfunk-
tionen durch Flachenversiegelung nahezu vollstandig verloren. Durch die wasserdurchlassige
Ausfuhrung von Stellflachen und Nebenanlage wird das Mal3 der Versiegelung reduziert und
so zumindest ein Teil der Bodenfunktionen, insbesondere die Versickerung von Nieder-
schlagswasser, in eingeschrankter Form erhalten.

Im Rahmen des Baustellenbetriebs ergeben sich im gesamten Baustellenbereich Stérungen
des Bodens durch Verdichtung, Abtrag und Umlagerung. Die Auswirkungen relativieren sich
jedoch aufgrund des ohnehin gestorten Bodenaufbaus aufgrund der intensiven Beweidung.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen werden begrinte Flachen entwickelt und so
die Voraussetzung fur eine Regeneration des Boden und seiner Funktionen im Naturhaushalt
geschaffen.

Entsprechend den vorstehenden Ausfiihrungen sind bei Durchfihrung des Bebauungsplans
keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Grundwasser oder dessen Neubildung zu er-
warten. Wasserrechtliche Festsetzungen und Hinweise zum Umgang mit dem Schutzgut Was-
ser sind im Bebauungsplan berlcksichtigt und beinhalten unter anderem die Anfertigung von
Oberflachenbelagen in wasserdurchlassiger Form und Bevorzugung einer ortsnahen Versi-
ckerung von Niederschlagswasser unter Beachtung hygienischer und wasserwirtschaftlicher
Belange.
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15.4 Schutzgut Mensch

Wohnen:

Beeintrachtigungen des bestehenden Wohnumfeldes des Menschen kdnnen durch den zu er-
wartenden Baustellenverkehr entstehen (anlagebedingte Auswirkungen). Sie sind jedoch zeit-
lich begrenzt. Die Mehrbelastung durch Zunahme des Anwohnerverkehrs (betriebsbedingte
Auswirkungen) ist aufgrund der zu vernachlassigenden Ausdehnung um ein zuséatzliches Neu-
bauvorhaben ebenfalls als gering einzuschatzen, so dass keine erheblichen Negativwirkungen
auf die Wohnqualitat angrenzender Flachen zu erwarten sind.

Immissionen, wie z.B. Verkehrslarmbelastungen, werden im vorliegenden Fall vor Aufstellung
des Bebauungsplanes so im Gebiet bereits (vernachlassigbar gering) angetroffen und sind
insofern kein durch die Planung erwachsender oder verscharfter Konflikt. Insofern ist eine vor-
habenbedingte zusatzliche Forderung oder Zunahme von Immissionsbelastungen oder eine
damit einhergehende Verscharfung des Konfliktpotenzials in diesem Sinne nicht zu erkennen,
von daher wird eine erhebliche Beeintrachtigung durch den Bebauungsplan ausgeschlossen.

Erholung:

Der Landschaftraum besitzt insgesamt einen hohen Wert fur die naturbezogene Erholung. Die
geplante Bauflache selbst ist jedoch aufgrund ihrer Ausstattung und derzeitigen Nutzung dies-
beziglich nicht von erheblicher Bedeutung. Eine Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen von
Wanderwegen des Odenwaldklubs - vornehmlich aus 6stlicher Richtung - sind bei entspre-
chender Randeingriinung nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen des Erholungswertes durch Baustellenlarm und visuelle Uberpragung des
Ortsrandes sind nur von voribergehender Natur und reduziert sich zusatzlich fortlaufend mit
dem Wirksamwerden der Begriinungsmaf3nahmen.

15.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Mit der Ausweisung einer Wohnbauflache ist ein Verlust von Lebensraumstrukturen von ge-
ringer Vielfalt und nachrangiger Bedeutung als Lebensraum verbunden. Weiterhin ergibt sich
durch die geplante Wohnflachenausweisung eine geringe Zunahme des Fahrzeugverkehrs
durch die Anwohner und den Baustellenbetrieb und eine (z.T. nur zeitlich begrenzte) héhere
Belastung durch Larm und Bewegungsunruhe fir den Geltungsbereich und sein ndheres Um-
feld. Diese Randeinflisse betreffen v.a. die Gehdlzbestédnde im Osten und Stden des Plan-
geltungsbereichs.

Mit der geplanten Umnutzung der Flache entstehen jedoch auch neue, qualitativ veranderte
Habitatstrukturen, die insbesondere fiir synanthrope Arten nutzbar sind.
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Die durch die geplante Neubauflache beanspruchten Habitatstrukturen sind kurzfristig ersetz-
bar bzw. ihre Funktionen werden bei Erhalt der randlichen Geholzbestande von diesen und
von den neu Uberplanten Flachen (private Grinflachen) tbernommen.

Artenschutz:

Betrachtungsrelevant im Hinblick auf eine moégliche Beriihrung der Verbotstatbestande des
§ 44 (1) BNatSchG ist die Artengruppe der Vogel und Flederméause. Erhebliche Auswirkungen
auf diese beiden Artengruppen, insbesondere im Hinblick auf negative Auswirkungen auf den
Erhaltungszustand der Populationen, sind nicht erkennbar. Insbesondere die Inanspruch-
nahme von besonderen Lebensrdumen oder Habitaten wird durch die im Bebauungsplan ent-
haltenen Anforderungen an Gehdlze und Begriinung ausgeschlossen. Unter Berlcksichtigung
von Vermeidungs- und VerminderungsmafRhahmen sind keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen fur besonders oder streng geschlitzte, europarechtlich relevante Arten zu
erwarten. Hierdurch ist auch gewahrleistet, dass Vogel, Eier und Nester wahrend der Brutzeit
(Anfang Marz bis Ende September) verschont, der Schutz von Fledermausen und Vogeln mit
Gebaude-/ Hohlenquartieren speziell berticksichtigt und strukturierende und habitatbildende
Vegetationselemente gefdrdert und erhalten werden. Eine Beriihrung der Verbotstatbestéande
des 8§ 44 BNatSchG ist damit nicht erkennbar.

Daraus ergeben sich folgende MalRnahmen, die in den Festsetzungen und Hinweisen des Be-

bauungsplans Berlicksichtigung finden:

e Beschrankung der Rodungsarbeiten auRerhalb der Brutzeit der Végel auf den Zeitraum
zwischen 01. Oktober und 28. Februar.

e Durchgriinung der Bauflachen durch Pflanzfestsetzungen zur Schaffung von Ersatzle-
bensraumen.

Da es durch den Bebauungsplan zu keiner erheblichen Nutzungserweiterung oder wesentli-
chen Bebauungsausdehnung kommt, sind negative Auswirkungen auf das angrenzende FFH-
Gebiet, dessen Erhaltungsziele oder die benachbarten gesetzlich geschiitzten Biotope auszu-
schlieBen. Relevante Wechselbeziehungen sind nicht zu erkennen.

Letztendlich kdnnen vorhabenbedingte erhebliche Beeintrachtigungen flr das Schutzgut Tiere
und Pflanzen ausgeschlossen werden.

15.6 Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet weist keine Flachen auf, denen eine Ubergeordnete Bedeutung fur die Luft-
massenbewegung oder Frischluftversorgung zukommt. Die fur das Lokalklima bedeutsameren
klimatisch wirksamen Strukturen (bewaldete Higelkuppen nérdlich und 6stlich des Geltungs-
bereichs sowie lineare Strukturen entlang der FlieRgewésser) werden durch die Planung nicht
bertnhrt.
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Als Folge der Flachenversiegelung kommt es im Bereich von Gebéuden und befestigten / ver-
siegelten Flachen zu kleinraumigen Veranderungen der Temperatur- und Stromungsverhalt-
nisse. Eine Erhdhung der Emission von Luftschadstoffen durch Anliegerverkehr ist nicht zu
beflrchten. Aufgrund der geringen Flachenausdehnung sind die zu erwartenden Auswirkun-
gen auf die lokalklimatische und lufthygienische Situation jedoch gering.

Durch Begrinungsmalnahmen auf den Grundstlicksflachen und durch die Erhaltung der vor-
handenen Gehdlzstrukturen im Geltungsbereich zur Eingrinung werden klimatisch wirksamen
Vegetationsstrukturen im Plangebiet erhalten bzw. neu angelegt, so dass erhebliche nachhal-
tige Negativwirkungen nicht zu erwarten sind.

Zusammenfassend lasst sich daher feststellen, dass erhebliche Auswirkungen auf das Schutz-
gut Luft und Klima vorhabenbedingt nicht zu erwarten sind.

15.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine archaologischen Fundstellen bekannt,
diesbezigliche Negativwirkungen daher nicht zu erwarten. Sollten sich im Rahmen von Erd-
bauarbeiten entsprechende Hinweise ergeben, ist eine Information der Denkmalschutzbeho6r-
den verbindlich. Hinsichtlich der Betroffenheit von Sachgitern ist die landwirtschaftlich
genutzte Flache zu nennen, die mit der Umsetzung des Vorhabens der bisherigen Nutzung
entzogen werden, hinsichtlich ihres Sachwertes jedoch eine Aufwertung erfahrt.

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Kultur- und Sachgtter ergeben sich aus dem Bebau-
ungsplan somit nicht.

16 Zusammenfassung

Nachfolgend werden die Merkmale des Bebauungsplans zusammengefasst sowie die Stand-
ort- und Auswirkungskriterien gemaf Kriterienkatalog der Vorprifung des Einzelfalls nach An-
lage 2 (zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2) BauGB kurz dargestellt und hinsichtlich der Auswirkungs-
erheblichkeit bewertet.

1 Allgemeine Angaben Umfang

Grol3e des Geltungsbereiches ca. 0,31 ha

Allgemeines Wohn-

Art der baulichen Nutzung gebiet (WA)

Zulassige Grundflache / voraussichtlich versiegelte Flache 250 m2/ 375 m?
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2 Zulassigkeit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens ja nein
B-Plan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 BauGB) X
Vorhaben nach Anlage 1 UVPG UVP-pflichtig X
Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten X
3 Wesentliche zu erwartende Wirkfaktoren des Bebauungsplans ja nein

Zusatzliche Flacheninanspruchnahme gegenuiber Ist-Zustand X

Zusatzliche Versiegelung gegeniber Ist-Zustand X
Entsiegelung/Rickbau X
Bodenabtrag X
Altlasten/Altflachen X
Erh6hung Verkehrsaufkommen/Larmemissionen X
Erh6hung Schadstoffemissionen X
Larmschutzmallnahmen X
Veranderung/Querung von Gewassern X
Lage in Uberschwemmungsgebiet X
Lage in Wasserschutzgebiet X
Zusatzliche Oberflachenwasserentnahme/-einleitung X
Zusatzliche Einleitung Abwasser/Oberflachenentwéasserung X
Grundwasserentnahme/-absenkung X
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4 Kriterienkatalog gemé&R Anlage 2 BauGB
Voraussichtlich
erhebliche Aus-
Nr. Kriterien Merkmale wirkungen
ja nein
1 Merkmale des Bebauungsplanes in Bezug auf...
1.1 | das Ausmal, in dem der | Ortsrandarrondierung mit konkretisieren-
Bebauungsplan einen den Festsetzungen inshesondere zur Ge- X
Rahmen im Sinne des baudekubatur
§ 35 Abs. 3 UVPG setzt
1.2 | das Ausmal3, in dem der | Regionalplan kein Widerspruch
Be"bauungsplan andere Flachennutzungsplan  kein Widerspruch X
Plane und Programme
beeinflusst
1.3 | die Bedeutung des Be- Die nachhaltige Entwicklung wird durch
bauungsplans fir die angepasste Festsetzungen zur Art und
Einbeziehung umweltbe- | zum Maf3 der baulichen Nutzung beach-
zogener, einschlieBlich tet. Ferner werden Belange des Boden-
gesundheitsbezogener und Grundwasserschutzes durch Festset-
Erwagungen, insbeson- | zungen und Hinweise zur Verwendung,
dere im Hinblick auf die Ruckhaltung, Versickerung von Nieder-
Forderung der nachhalti- | schlagswasser, die Verwendung wasser-
gen Entwicklung durchlassiger Oberflachenbelage, X
Gehdlzerhaltungen und die Begriinung
unbebauter Flachen beriicksichtigt.
Die Verwendung standortheimischer
Pflanzarten, der Beschrankungen der Ro-
dungszeiten, die Vorschrift zur Installation
insektenfreundlicher Beleuchtung dienen
den Belangen von Arten-/ Naturschutz.
1.4 | die fur den Bebauungs- Beeintrachtigungen in dieser Hinsicht er-
plan relevanten umwelt- | geben sich nicht, allenfalls marginal durch
bezogenen, einschliel3- nutzungsbedingte Vorbelastungen (Ver-
lich gesundheitsbezoge- | kehrsemissionen) und Flachenversiege-
ner Probleme lung, die als siedlungstypisch eingestuft X
werden. Prognostizierte Probleme im
Zuge des Klimawandels sind nicht immi-
nent und erfahren durch Freiflachenerhalt
und Pflanzgeboten Berucksichtigung, zu-
dem ist eine stérende Einflussnahme der
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Planungsabsicht nicht abzusehen, da be-
sonders klimawirksame Strukturen auf3er-
halb des Geltungsbereichs liegen.
1. ie B Be- RL 2012/18/E - L
5 | die Bedeutung qes_ e 012/18/EU (Se Kein Widerspruch
bauungsplans fir die veso llI-RL)
Durchfuihrung nationaler
- RL 2002/49/EG
und europa!scher Um € Kein Widerspruch
weltvorschriften (UmgebungslarmRL)
X
RL 92/43/EWG
Kein Widerspruch
(FFH-RL) n Yviderspru
RL 2000/60/EG L
(WRRL-RL) Kein Widerspruch
2 Merkmale der Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, in Bezug auf...
2.1 | die Wahrscheinlichkeit, Landschaft

Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der Aus-
wirkungen

Es werden keine Auswirkungen auf das
Landschaftsbild erwartet. Fir das Ortsbild
(Ortsrand) sind ebenso keine nachteiligen
Entwicklungen zu erwarten, da sich die
geplante Bebauung in den Ortsrand ein-

X
fugt.
Erheblichkeitsbeurteilung:
Schwere: gering
Dauer: hoch
Reversibilitat:  gering
Komplexitéat: gering
Boden
Der Bebauungsplan eréffnet die Mdglich-
keit, eine geringe Mehrversiegelung des
Bodens herbeizufihren. Der marginale
Verlust von Bodenfunktionen, der vor dem
Hintergrund einer intakten Ortsrandarron-
dierung einer stadtebaulich einheitlichen X

Ordnung entspricht, wird als geringfugig
bewertet. Eine Erheblichkeit ergibt sich
daraus nicht.

Festsetzungen zur Bepflanzung und Ver-
siegelungseindammung haben positive
Auswirkungen.
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Erheblichkeitsbeurteilung:

Schwere: gering

Dauer: hoch

Reversibilitat:  gering

Komplexitét: gering

Wasser

Analog zu den zum Schutzgut Boden ge-

nannten Sachverhalten ist in Anbetracht

einer intakten Ortsrandarrondierung von

keiner erheblichen Mehrbelastung auszu-

gehen. X

Erheblichkeitsbeurteilung:

Schwere: gering

Dauer: hoch

Reversibilitdt:  gering

Komplexitét: gering

Mensch

Die im Plangebiet nur vernachlassigbar

bestehenden Immissionsbelastungen

durch Verkehr erfahren durch den Bebau-

ungsplan keine Verstarkung, Intensivie-

rung oder Verschiebung. Die Erholungs-

funktion der Umgebung wird ebenfalls

nicht nachteilig beeinflusst. Die Wohn-

raumsituation wird fir die vom Bebau- X

ungsplan begunstigten Nutzer deutlich

verbessert (Wohnraumschaffung durch

Ortsrandarrondierung).

Erheblichkeitsbeurteilung:

Schwere: gering

Dauer: hoch

Reversibilitat:  gering

Komplexitat: mittel

Tiere und Pflanzen

Der Bebauungsplan bedingt keine quanti-

tativen oder qualitativen Verénderungen,

die vor dem Hintergrund der Bestandsitu- X

ation erhebliche Beeintrachtigungen fur

Tiere, deren Fortpflanzung und Fortbeste-

hen bedeuten. Vielmehr werden mit dem

Erhalt von Gehdlzen und der Begriinung
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von unbebauten Freiflachen Habitatstruk-
turen gesichert.
Artenschutzrechtlichen Belangen, die ins-
besondere die Wahrung der Verbotstatbe-
sténde nach § 44 BNatSchG zum Ziel
haben, wird mit entsprechenden Festset-
zungen im Bebauungsplan zum Schutz
von Vdgeln, Fledermausen und deren
Brut-, Nist- und Ruhequartieren begegnet.
Erheblichkeitsbeurteilung:
Schwere: gering
Dauer: gering
Reversibilitat:  gering
Komplexitéat: mittel
Luft und Klima
Fur die lokalklimatische Situation ergeben
sich aufgrund der Geringfugigkeit des Ein-
griffs keine erheblichen Mehrbelastungen.
Die Begrenzungen zur Gebaudegrolie
wirken sich prinzipiell positiv aus. Klima-
tisch nur lokal wirksame, zentral gelegene
Grunflachen und Gehdlzbestande sind zu
erhalten und Grundstiicksfreiflachen zu X
begriinen, was langfristig positiv zu be-
werten ist. Fur das Ortsklima relevante
Strukturen au3erhalb des Geltungsbe-
reichs werden nicht beeinflusst.
Erheblichkeitsbeurteilung:
Schwere: gering
Dauer: hoch
Reversibilitat:  gering
Komplexitat: mittel
Kultur- und Sachguter
Kulturgtter sind nicht betroffen, fir das
Sachgut ,Flache* ergibt sich eine Aufwer-
tung.
Erheblichkeitsbeurteilung: X
Schwere: gering
Dauer: hoch
Reversibilitat:  gering
Komplexitéat: gering
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2.2 | den kumulativen und Aus der Auswirkungsprognose ergeben
grenziiberschreitenden sich keine Hinweise auf eine gesteigerte
Charakter der Auswir- negative Wirkung auf die Schutzguter X
kungen durch additive oder synergetische Auswir-
kungen.
2.3 | die Risiken fur die Um- Die planbedingten Risiken fir die Umwelt
welt, einschlieRlich der und die menschliche Gesundheit sind auf- X
menschlichen Gesund- grund der Geringfuigigkeit der Flachenin-
heit anspruchnahme gering.
2.4 | den Umfang und die Die Auswirkungen beschrénken sich
raumliche Ausdehnung raumlich auf den Geltungsbereich und
der Auswirkungen sein unmittelbares Umfeld. Hinsichtlich
der Auswirkungskriterien sind fir keines X
der Schutzguter relevante funktionale
Wechselbeziehungen zu umliegenden
Flachen erkennbar, aus der sich erhebli-
che negative Effekte ableiten.
2.5 | die Bedeutung und die Das beplante Gebiet ist bereits anthropo-
Sensibilitét des voraus- gen Uberpragt und erféhrt durch den Be-
sichtlich betroffenen Ge- | bauungsplan nur eine vernachlassigbar
biets auf Grund der geringe qualitative Anderung.
besonderen natiirlichen Die Uberschreitung von Umweltqualitats-
Merkmale, des kulturel-
. normen oder Grenzwerten durch den Be-
len Erbes, der Intensitéat N X
bauungsplan ist nicht zu erwarten.
der Bodennutzung des
Gebiets jeweils unter Be-
riicksichtigung der Uber-
schreitung von
Umweltqualitatsnormen
und Grenzwerten
2.6 | Folgende Gebiete:
2.6.1 | Natura 2000-Gebiet
nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 Nicht betroffen X
BNatSchG
2.6.2 | Naturschutzgebiet ge- _
Nicht betroffen X
maR § 23 BNatSchG
2.6.3 | Nationalparke geman .
§ 24 BNatSchG Nicht betroffen X
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2.6.4

Biosphéarenreservate
oder Landschaftsschutz-
gebiet geméan §§ 25 und
26 BNatSchG

Nicht betroffen

2.6.5

Gesetzlich geschutzte
Biotope gemaf § 30
BNatSchG

Nicht betroffen

2.6.6

Wasserschutzgebiete
gemaf § 51 WHG

Nicht betroffen

Heilguellenschutzgebiete
gemalf § 53 Abs. 4 WHG

Nicht betroffen

Uberschwemmungsge-
biete gemaRr § 76 WHG

Nicht betroffen

2.6.7

Gebiete, in denen die in
Rechtsakten der Europa-
ischen Union festgeleg-
ten Umweltqualitats-
normen bereits Uber-
schritten sind

Nicht betroffen

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevdl-
kerungsdichte, insbeson-
dere Zentrale Orte im
Sinne des § 2 Absatz 2
Nummer 2 des Raum-
ordnungsgesetzes

Nicht betroffen

2.6.9

in amtlichen Listen oder
Karten verzeichnete
Denkmaler

Nicht betroffen

Denkmalensembles

Nicht betroffen

Bodendenkmaler

Nicht betroffen

oder Gebiete, die von
der durch die Lander be-
stimmten Denkmal-
schutzbehorde als
archaologisch bedeu-
tende Landschaften ein-
gestuft worden sind.

Nicht betroffen
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17 Fazit

Der hier behandelte Bebauungsplan ,Hauswiesen® erfasst ein Grundstick unmittelbar am
Ortsrand des Ortsteils Neunkirchen in der Gemeinde Modautal. Es sollen die bauplanungs-
rechtlichen Grundlagen fir den Neubau eines Einfamilienhauses geschaffen werden innerhalb
einer bereits landwirtschatftlich intensiv genutzten Wiesen-/ Weidenflache.

Dabei steht im Fokus, die zukiinftige Ortsentwicklung so zu steuern, dass auch aufgrund der
Ortsrandarrondierung der Charakter des Ortes erhalten bleibt. Zum gréRten Teil werden dabei
die baugestalterischen Vorgaben der vorhandenen Bebauungsstruktur in die Festsetzungen
des Bebauungsplans tibernommen und insbesondere um Bestimmungen zur Begrenzung der
Gebaudekubatur und zur Gestaltung der unbebauten Freiflachen erganzt. Eine weitergehende
Ausdehnung der Bebauung tber das baurechtlich zuldssige MaR findet nicht statt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Erheblichkeitsschwelle bei keinem der betrach-
teten Schutzguter Gberschritten wird. Dies gilt auch unter Berlicksichtigung kumulativer Aus-
wirkungen.

Das Erfordernis zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht daher nicht.
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