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Satzung beschlossen.
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1 Lage und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

1.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans "Schafwiesen” liegt am nérdlichen Sied-
lungsrand des Ortsteil Brandau, teilweise innerhalb, teilweise auf3erhalb des Sied-
lungsbereichs von Brandau, Gemeinde Modautal. Das Plangebiet hat eine GroRRe
von ca. 1,0 ha. Die Grenzen des Geltungsbereichs werden im Siden und Osten
durch die Lutzelbacher Stral3e (L3102) begrenzt. Im Norden geht das Plangebiet
unmittelbar in die offene Feldflur tber. Der Ostrand des Geltungsbereichs wird
durch einen Bachlauf (Flurstiick 47) begrenzt. Der Geltungsbereich ist der Abb. 1
zu entnehmen.

Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans "Schafwiesen”, Flur 2, Flurstiicke: 50 (teilweise), 51/4 (teilweise) und
Flur 5, Flurstiicke: 48 (teilweise), 49, 50 (teilweise), 51 (teilweise), 52/1, 52/2, 53,
54, 58 (teilweise), 65 (teilweise).

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans "Schafwiesen”
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Der Umgriff des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung ist deckungsgleich
mit dem Geltungsbereich des rechtskraftigen Ursprungs-Bebauungsplans
~Schafswiesen® und betrifft, nach erfolgter Baulandumlegung, die Grundstticke mit
der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Brandau, Flur 2, Flurstiick Nr.
51/4 teilweise sowie Flur 5, Flursticke Nr. 48/2, 51 teilweise, 52/3, 65 teilweise
und die Nrn. 190 - 207. Der Umgriff des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans in nachstehender Abbildung durch eine schwarz-strichlierte Umgren-
zungslinie gekennzeichnet.

Das Plangebiet schliel3t im Stdwesten, Siden und Sudosten an die im Zusam-
menhang bebaute Ortslage an. Im Norden grenzt der Aul3enbereich, unmittelbar
an den Geltungsbereich im Nordwesten grenzt ein Flie3gewasser an.

Abbildung:

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Schafswiesen’,
2. Anderung (schwarz-strichlierte Umgrenzungslinie), unmaf3stabliche Abbildung
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2  Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Modautal ist eine Gemeinde im Landkreis Darmstadt-Dieburg mit
11 Ortsteilen und insgesamt 5052 Einwohner. Wichtigster Ortsteil fir Versorgung,
offentliche und private Dienstleistungen und Sitz der Verwaltung ist der Ortstell
Brandau.

Die Gesamtgemeinde Modautal hat ihre Einwohnerzahl seit 2010 von 4970 Ein-
wohner um 82 Einwohner auf 5052 Einwohner sehr leicht gesteigert. Diese Stei-
gerung entspricht einem Zuwachs von ca. 1,6 % in einem 10 Jahreszeitraum. Im
gleichen Zeitraum hat der Ortsteil Brandau einen Einwohnerverlust von 100 Ein-
wohner auf 1258 Einwohner zu verzeichnen. Dieser Verlust entspricht ca.
7,4 % der damaligen Einwohnerzahl.

Wichtigstes Planungsziel fur die Entwicklung des Hauptorts Brandau ist es, den
kontinuierlichen Einwohnerverlust zu stoppen und in ein moderates Wachstum zu
uberfuhren, um vorhandene offentliche und private Infrastrukturen zu stabilisieren
und zu erhalten. Um dieses Ziel zu erreichen hat die Gemeinde seit 2010 funf
Bebauungspléane der Innenentwicklung, bzw. sogenannte Einbeziehungssatzun-
gen aufgestellt, in denen planungsrechtlich ca. 14 - 16 neue Bauplatze angeboten
werden. Es hat sich trotz intensiver Bemuhungen der Gemeinde jedoch gezeigt,
dass diese Potenziale und die, die in vorhandenen Bauliicken stecken, nicht in
dem Umfang aktiviert werden kénnen, um den Verlust der Einwohnerzahl auszu-
gleichen.

Um das Planungsziel der Begrenzung des Einwohnerverlustes von Brandau zu
erreichen, ist deshalb im "Gemeindeentwicklungskonzept 2020 plus" von 2015 die
Ausweisung eines 2,5 ha grof3en Neubaugebiets ndrdlich der Litzelbacher Stralie
in Ortsrandlage vorgesehen, das zlgig realisiert werden sollte. Von diesen 2,5 ha
werden durch den Bebauungsplan "Schafwiesen” etwa 1 ha Flache einer Bebau-
ung zugefuhrt.

Die Entwicklung und Vermarktung des Neubaugebiets erfolgt tiber den Projektent-
wickler e-netz Studhessen AG. Aufgrund der grol3en Nachfrage nach Baupléatzen,
die bisher bei Gemeinde und Projektentwickler eingegangen sind und ein Mehrfa-
ches des Angebots umfassen, kann davon ausgegangen werden, dass eine voll-
standige Realisierung des Baugebiets in einen Zeitraum von 2-3 Jahren abge-
schlossen sein wird. Die durch die Neubebauung generierte Zahl von Neublrgern
wird allerdings nicht ausreichen, den 10-Jahres-Verlust der Einwohnerzahl von
Brandau auszugleichen. Hierzu sind weitere planerische und politische Maf3nah-
men erforderlich.

Die geplante Bebauung im Bebauungsplan "Schafwiesen” ist insbesondere ent-
lang der Lutzelbacher Stral3e von stadtebaulicher Bedeutung, da sie gleichzeitig
die Ortseingangssituation von Brandau starkt und die bestehende Baullicke zwi-
schen dem Bereich nordlich der Lutzelbacher Straf3e und den Hausnummern 34
und 50 schlief3t. Die Bebauung soll in ihrer Gro3e und stadtebaulichen Gestaltung
so festgesetzt werden, dass eine Einfligung in den vorhandenen Bebauungszu-
sammenhang gewahrleistet und eine Arrondierung des bestehenden bebauten
Ortsrands geschaffen wird.
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Rechtsgrundlagen und Verfahren

Allgemeine Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaler Planungs- und Genehmigungs-
verfahren wahrend der COVID-19-Pandemie (Plansicherstellungsgesetz - Plan-
SiG) vom 20. Mai 2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&dndert durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG)
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. 2018 S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli
2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBI.
2016 S. 211)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 07. Mérz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Feb-
ruar 2023 (GVBI. S. 90, 93)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. Nr. 18.2023
S. 379), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024
(GVBI. 2024 Nr. 57)
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3.2 Regionalplan Sudhessen 2010

Die Gemeinde Modautal liegt im Ordnungsraum zwischen einem unmittelbar an-
grenzenden Verdichtungsraum im Westen und dem landlichen Raum im Osten.
Modautal ist mit dem Ortsteil Brandau Kleinzentrum.

Der maximale Siedlungsflachenbedarf betragt gemafl Regionalplan bis 2020 fur
die gesame Gemeinde Modautal 7 ha. In Modautal sind keine Vorranggebiete
Siedlung — Planung im Regionalplan dargestellt.

Gemal Ziel 3.4.1-5 des Regionalplans durfen kleinere Flachen unterhalb der Dar-
stellungsgrenze von 5 ha im Rahmen der Flachenwerte-Tabelle 1 (hier 7 ha) am
Rande der Ortslage zu Lasten der Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft in Anspruch
genommen werden. Hiervon wird im vorliegenden Fall mit einer Flache von ca. 1
ha GroRe Gebrauch gemacht.

Im Zeitraum von 2010 bis 2020 werden in der Gemeinde Modautal insgesamt 11
Bebauungspléne bzw. Satzungen gemanR 8§ 34 BauGB sowohl fir Innenbereichs-
flachen als auch fur Flachen an den Ortsrandern in Kraft gesetzt (s. Tab. 1).

Die Summe der dadurch generierten Wohnbauflache betragt ca. 5,2 ha. Dabei ist
jedoch zu beachten, dass teilweise auch Mischgebiete festgesetzt wurden und in
einzelnen Planen aufgrund der spezifischen Rahmenbedingungen nur eine sehr
geringe Ausnutzung der Grundstticke mdglich war.

Mit dem Gesamtwert von ca. 5,2 ha fur Wohnbauflachen wird der Grenzwert des
Regionaplans zum maximalen Siedlungsflachenbedarf fir Modautal auch mit dem
Bebauungsplan ,Schafwiesen® (ca. 1 ha) unterschritten und das Ziel 3.4.1-5 des
Regionaplans eingehalten.

Nr. | Bebauungsplane Gemarkung Bekanntma- Flache
chung
1 | Am Ober-Beerbacher Pfad Allertshofen 21.07.2017 2.942 m?
2 | Am Geisberg Brandau 05.06.2020 5.355 m?
3 | Nordostlich Neunkircher Weg Brandau 10.01.2014 5.920 m?
4 | Romerberg Brandau 20.01.2017 2.837 m?
5 | Am Mihlberg Ernsthofen 23.12.2011 2.049 m?
6 | Nordlich des Birkenwegs Ernsthofen 08.09.2017 8.064 m?
7 | In der Fall Klein-Bieberau | 12.03.2010 6.530 m?
8 | Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7 Klein-Bieberau | 01.06.2018 2.923 m?
9 | Einfacher Bebauungsplan Ehemaliger Neunkirchen 23.01.2015 6.150 m?
Campingplatz
10 | Am Steimel Brandau 30.08.2019 5.755 m?
11 | Im Eselsfu3 Brandau 10.01.2020 3.310 m?
Summe 51.835 m?

Tabelle 1. Bebauungsplane Modautal 2010 - 2020
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Innerortliche Nachverdichtung

Da der Bebauungsplan die Eigenentwicklung und Stabilisierung des Kleinzent-
rums Brandau zum Ziel hat, sind in diesem Zusammenhang nur die realisierten
und evtl. noch zu realisierenden Nachverdichtungspotentiale im Ortsteil Brandau
relevant.

Zunachst ist festzuhalten, dass der Bebauungsplan ,Schafwiesen® selbst mit einer
Teilflache eine MalRnahme der innerértlichen Nachverdichtung darstellt. Ca. 0,3 ha
des Plangebiets stellen eine BaullickenschlielBung der Bebauung an der Litzelba-
cher Stral3e dar und waren auf Grundlage von 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung zu entwickeln.

Von den in Tabelle 1 aufgefihrten Bebauungsplanen sind die Bebauungspléane Nr.
4 und Nr. 10 in Brandau Planungen der Innenentwicklung. lhre Flache betragt zu-
sammen ca. 0,9 ha. Innerhalb des letzten Zehnjahreszeitraums wurden in der be-
bauten Ortslage auf vorhandenen Baullicken zahlreiche Wohngebaude realisiert.
Die gesamten wohnungsbezogenen Bau- und Planungsvorhaben in Brandau wa-
ren, wie in Kapitel 2 aufgefiihrt, nicht ausreichend, den Einwohnerverlust dieses
zentralen Ortsteils auszugleichen.

Eine Untersuchung zu den Nachverdichtungspotentialen fur die Gemeinde Mo-
dautal von 2018 hat fur den Ortsteil Brandau eine erhebliche Anzahl von bebau-
baren Baullicken aufgezeigt. Trotz kommunalen Engagements zur Aktivierung die-
ses Potentials ist dieses nur auf freiwilliger Basis durch die jeweiligen Eigentimer
umsetzbar. Aufgrund dieser Erfahrung ist bei der Entwicklung des Baugebiets
~Schafwiesen® vorgesehen, die Grundstiicksvergabe mit einer Bauverpflichtung zu
versehen, so dass das angestrebte Planungsziel, weitere Einwohnerverluste des
Ortsteils zu vermeiden und die Einwohnerzahl an die ehemalige GroRe heranzu-
fuhren, evtl. erreicht werden kann.

Zur Erreichung dieses Ziels bleibt auch die Forderung der innerértlichen Nachver-
dichtung durch Baulickenschlie3ung ein “Planungsbaustein®. Punktuelle Nachver-
dichtungsmadglichkeiten sind in Brandau zwar vorhanden, jedoch nicht kurzfristig

umsetzbar.
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Zusatzlich bebaubare Grundstiicke

Abb 2: Nachverdichtungspotenziale Brandau, Eichler + Schauss, 05.06.2018
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3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der gultige Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Modautal aus dem Jahre
1983 (siehe Abb.3) stellt den sudlichen Teil des Plangebiets also Offentliche
Grun- und private Grunflache und als Erhaltenswerten Teil der Landschaft dar.
Der mittlere Teil sowie der ostliche, unmittelbar entlang der Lutzelbacher Stral3e
angrenzende Bereich, wird als gemischte Bauflache (M-Planung) dargestellt. Die
nordlichen sowie westlichen Flachen des Geltungsbereichs werden im Flachen-
nutzungsplan als Grinland mit dem Vermerk als Flache fur Mal3hahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft (LAP) dargestellt.

Mit diesen Darstellungen kann der Bebauungsplan "Schafwiesen™ nur teilweise
gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplans entwickelt werden. Da
die Aufstellung des Bebauungsplans gemaf 8 13b BauGB fir die Einbeziehung
von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaR § 13b BauGB
erfolgt, muss der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst
werden (s. a. Kap. 3.4).
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan,
Gemeinde Modautal (Okt. '83)

3.4 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan "Schafwiesen” wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB aufgestellt. Nach § 13b BauGB bestehen die gleichen Optionen auf Ver-
fahrenserleichterung wie im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Die Vo-
raussetzungen fur die Anwendung von 8 13b BauGB sind im vorliegenden
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Planungsfall gegeben. Die nach § 13b BauGB zuléassige Grundflache fur Wohn-
nutzungen von 10.000 m? wird unterschritten und auch die Anforderung, dass sich
die Plangebietsflache an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliel3t,
wird eingehalten. Die sudliche Teilflache des Plangebiets kdnnte planungsrecht-
lich betrachtet auch auf Grundlage von 8§ 13a BauGB entwickelt werden, was hin-
sichtlich des Aufstellungsverfahrens jedoch ohne Auswirkung ist.

Auch im Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Erarbeitung eines Umweltbe-
richts nach § 2a BauGB und einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit und
den berthrten Behtrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird im Rah-
men der Offenlegung des Entwurfs gemaf3 § 3 Abs. 2 und der Beteiligung gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Modautal wird auf Grundlage von § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB ohne eigenes Verfahren berichtigt.

Verfahrensvermerke zur 2. Anderung:

Vermerk Uber den Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB):

Das Aufstellungsverfahren zur 2. Anderung wurde im vereinfachten Verfahren
nach 8 13 BauGB durchgefiihrt. Dazu hat die Gemeindevertretung der Gemeinde
Modautal am 08.07.2024 in o6ffentlicher Sitzung, zur Gewahrleistung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung i. S. d. 8 1 Abs. 3 BauGB, den Aufstellungsbe-
schluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Schafwiesen“ gefasst.

In gleicher Sitzung am 08.07.2024 hat die Gemeindevertretung auch beschlossen,
das Aufstellungsverfahren zur 2. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchzufihren, da die Grundztige der Planung nicht berihrt sind. Die Ge-
meindevertretung hat dazu den Bebauungsplan als Satzungsentwurf zur Durch-
fuhrung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange i. S. d. § 13 Abs. 2 BauGB anerkannt und die dazugeho-
rige Begrindung gebilligt.

Vermerk iiber die Offentlichkeitsbeteiligung nach 8§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB:

29.07.2024 Anschreiben an die im Plangebiet betroffenen Grundstlckseigen-
tumer gemal 8 13 Abs. 2 Nr. 2 Hs. 1 BauGB auf elektronischem
Wege und Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme mit
Fristsetzung bis einschlief3lich 30.08.2024.

Nach 8§ 13 Abs. 2 BauGB hat die Gemeinde im vereinfachten Ver-
fahren ein Wahlrecht, ob sie der ,betroffenen” Offentlichkeit Gele-
genheit zu einer Stellungnahme einrdumt oder ob die Beteiligung
im Verfahren nach 8 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wird. In diesem
Sinne gibt die Gemeinde den im Plangebiet Betroffenen Gelegen-
heit zur Stellungnahme im Rahmen der férmlichen Beteiligung.
Eine Auslegung erfolgte nicht.

Seite 11



Gemeinde Modautal, Bebauungsplan "Schafwiesen" Begriindung

3.5

Vermerk uUber die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach 8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB:

30.07.2024 Anschreiben an die bertihrten Behdrden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, auf elektronischem Wege und Aufforderung
zur Abgabe einer Stellungnahme mit Fristsetzung bis einschliel3-
lich 30.08.2024.

Auch bezuglich der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange besteht im vereinfachten Verfahren ein
Wahlrecht. Die Gemeinde hat daher die von der Planung berihr-
ten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach §
13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB innerhalb angemessener Frist beteiligt.

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

18.11.2024 Die Gemeindevertretung hat die aus der erfolgten Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) sowie der Behdérden und
sonstigen T6B (8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) eingegangenen Stel-
lungnahmen geprft, 6ffentliche und private Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abgewogen und alsdann gemarf
der vorgelegten Abwéagungstabelle und den darin enthaltenen Be-
schlussvorschlagen einen Beschluss tber das Abwagungsergeb-
nis gefasst.

Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

18.11.2024 Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan ,Schafswiesen®,
2. Anderung, als Satzung gemafl § 10 BauGB beschlossen und
die Begrindung gebilligt (Satzungsbeschluss).

Vermerk Uber die Genehmigung (8 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung Uber den Bebauungsplan bedarf nach 8 10 Abs. 2 BauGB nicht der
Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehorde.

Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu
sind zunachst die Belange, die fur die Abwégung von Bedeutung sind (Abwéa-
gungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann ver-
letzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tberhaupt nicht stattfindet, wenn in die
Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage der Dinge hétten ein-
gestellt werden mussen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt
oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berihrten Belangen in
einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Be-
lange aul3er Verhaltnis steht.
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Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis genugt,
wenn sich die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzu-
gung des einen und damit notwendigerweise fur die Zurlckstellung des anderen
Belangs entscheidet.

Aufgrund der Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonsti-
gen Tréager oOffentlicher Belange wurden die Planunterlagen wie folgt angepasst;
es wird zugleich festgestellt, dass mit der beschlossenen Anpassung des Planin-
haltes die Grundzlge dieser Bauleitplanung nicht berihrt werden und es sich um
keine Plananderung im materiell-rechtlichem Sinne handelt, sondern lediglich um
eine Prazisierung und positive Konkretisierung eines bestehenden Planinhaltes.
Von der erneuten Auslegung i. S. d. § 4a Abs. 3 BauGB, wonach der Entwurf er-
neut auszulegen ist, wenn der Bauleitplan nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB oder 8§ 4 Abs. 2 BauGB geandert oder erganzt wird, ist daher abzusehen.

Ein Berihren der Grundzige ist anzunehmen, wenn das betreffende Vorhaben
von den Grundziugen abweicht und dadurch die Grundziige des Bebauungsplans
insgesamt oder in seinen Teilen berihrt werden. Das mal3gebliche Merkmal
,Grundzlge der Planung“ bedeutet hierbei eine Beschrankung auf das stadtebau-
rechtlich Wesentliche und die im Plan zum Ausdruck gebrachte stadtebauliche
Ordnung, die durch die Anpassung / Anderung nicht in beachtlicher, also relevan-
ter Weise beeintrachtigt werden darf. Dies ist durch die Anpassungen am Planin-
halt nicht gegeben.

Von der folgenden, im Plangebiet betroffenen Offentlichkeit, wurde eine Stellung-
nahme zur v.g. Bauleitplanung abgegeben und es wurden hierin Anregungen und
Hinweise vorgetragen, die in die Abwagung eingestellt wurden (Hinweis: perso-
nenbezogene Daten sind aus Datenschutzgriinden anonymisiert):

= Blrgerin 1 — anonymisiert Stellungnahme vom 16.08.2024 und 20.08.2024
= Burgerin 2 — anonymisiert Stellungnahme vom 20.08.2024
= Blrger 3 — anonymisiert Stellungnahme vom 28.08.2024
= Die e-Netz Sudhessen AG wurde als im Plangebiet betroffene Grundstiickseigentiimerin ange-

schrieben und hat hierzu eine Stellungnahme abgegeben Stellungnahme vom 23.08.2024

Folgende berthrte Behdrde wurden am Verfahren beteiligt, die auch eine Stellung-
nahme zur v.g. Bauleitplanung abgegeben und hierin Anregungen und Hinweise
vorgetragen hat, die in die Abwéagung eingestellt wurde:

= |andkreis Darmstadt-Dieburg Stellungnahme vom 29.08.2024

Aufgrund des Abwagungsergebnisses zur Stellungnahme der Burgerin 1 wurde
der Planteil um eine grafische Fehldarstellung bereinigt.

Aufgrund des Abwagungsergebnisses zur Stellungnahme der Birgerin 2 wurde
der im Planteil innerhalb des Grundstiicks Nr. 199 eingetragene Baum mit Erhal-
tungsgebot auf den Grenzbereich des Flurstlicks Nr. 203 verschoben.

Seite 13



Gemeinde Modautal, Bebauungsplan "Schafwiesen" Begriindung

4

Stadtebauliches Konzept

Abb.4: Stadtebaulicher Entwurf "Schafwiesen", Stand 23.10.2020,
(ohne Mal3stab), Eichler + Schauss, Darmstadt

Der stadtebauliche Entwurf sieht im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
Wohnbebauung vor, die den Ortsteil in Richtung Norden erweitert. Innerhalb des
Geltungsbereichs sind 16 Grundstiicke mit freistehenden Einzelh&usern vorgese-
hen. Im Westen folgt die Bebauung der Richtung des FlieRgewassers und der Tal-
richtung. Durch eine neue Erschlie3ungsstral3e mit Wendehammer und beidseiti-
ger Bebauung werden die geplanten Neubauten erschlossen. Im Osten folgt die
Neubebauung dem bestehenden StralR3enverlauf der Landesstral3e 3102 und
schafft eine stadtebaulich geordnete Ortseingangssituation. Die Bushaltestelle im
Suden verbleibt an ihrer derzeitigen Stelle.

Bebauungsdichte

Mit 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude und insgesamt 32 Wohneinheiten bei ei-
ner Siedlungsflache von 1 ha kann der gemal3 Regionalplan Stidhessen 2010 vor-
gegebene Dichtewert von 25 - 40 Wohneinheiten pro Hektar Bruttobauland fur den
landlichen Siedlungstyp erreicht werden. Eine hdhere Dichte ist aus siedlungs-
strukturellen und landschaftsplanerischen Grinden planerisch nicht vertretbar.

Griun- und Freiflachenkonzept (Grinordnungsplanung)

Eine besondere Bedeutung besitzt die Erhaltung und Entwicklung des nach § 23
Hessisches Wassergesetz geschiitzten, 10 m breiten Gewéasserrandstreifens ent-
lang des Bachlaufs.
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5.1

Dieser Bereich wird als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festgesetzt. Entwicklungs-
ziel fur die private Grinflache ist die Schaffung eines naturnahen Ufergehdlz-
saums aus Schwarzerlen, Baum- und Strauchweiden mit anschliel3enden Wiesen.
Die Gehdlze sind unmittelbar an der Grundstiicksgrenze anzupflanzen. Sie lassen
damit zum Bach hin innerhalb der Bachparzelle noch Raum fir die Entwicklung
von Bachrohrichten und Uferstaudenfluren — im Sinne einer insgesamt hohen Le-
bensraumvielfalt. Auf der MaRnahmenflache sind Einfriedungen, Flachenbefesti-
gungen, Gartenhitten und sonstige Nebenanlagen nicht zulassig.

Um im Plangebiet einen angemessen hohen Durchgriinungsgrad bzw. Baumbe-
stand zu erhalten bzw. zu entwickeln, werden acht zum Teil grol3kronige Bestands-
baume zur Erhaltung festgesetzt. Zudem ist pro angefangene 200 gm Grund-
stucksflache mindestens ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.

Die Ortsrandeingrinung wird zur offenen Flur hin durch die festgesetzten Gehdlz-
pflanzungen gewahrleistet. Nach Nordosten sind 4 exponierte Baumstandorte in-
dividuell festgesetzt.

Umweltbelange

Zur Berucksichtigung der fur die Planung relevanten Umweltbelange sind zu den
folgenden Themenbereichen Untersuchungen angestellt worden.

Lebensrdume und Vegetation

Im Bebauungsplangebiet sind folgende Biotoptypen bzw. Flachennutzungen
anzutreffen (siehe Plan Abb. 5):

(1) Wiese, Wiesenbrache

(2) Streuobstwiese

(3) Dichte Laubholzbestande

(4) Garten mit hoher Strukturvielfalt

(5) An das Plangebiet angrenzend: Bachlauf

(6) An das Plangebiet angrenzend: Feuchtwiese
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Zu (1) Wiese, Wiesenbrache:

Der weitaus grof3te Teil der Pflangebietsflache wurde bzw. wird noch als Griinland
genutzt.

Etwa 4.300 m? sind Mahwiese. Die Vegetationszusammensetzung charakterisiert
sie als Tal-Glatthaferwiese mit guter Nahrstoffversorgung und hinreichender
Bodenfeuchte. Die Artenvielfalt ist m&Rig hoch, bestehend aus in der Region
allgemein  haufigen  Wiesenarten:  Glatthafer (Arrhenatherus elatius),
Wiesenrispengras (Poa pratensis), Knauelgras (Dactylis glomerata),
Wiesenschwingel (Festuca pratensis), Wiesenfuchsschwanz (Alopecurus
pratensis), Weiches Honiggras (Holcus lanatus), Deutsches Weidelgras (Lolium
perenne), Scharfer HahnenfulR (Ranunculus acris), Barenklau (Heracleum
sphondylium), Sauerampfer (Rumex acetosa), Wiesenstorchschnabel (Geranium
pratense), WeilRes Labkraut (Galium album), Rotklee (Trifolium pratense),
Schafgarbe (Achillea millefolium), Spitzwegerich (Plantago lanceolata) und einige
weitere. Der Stickstoffzeiger Léwenzahn ist nur mafig stark vertreten.

Im Sddosten liegt eine alte Wiesenbrache, hervorgegangen aus einer mit
Obstbaumen bestandenen Viehweide. Das Artenspektrum der Mahwiese ist auch
hier weitgehend vorzufinden. Allerdings dominieren die Obergraser starker und
Ruderalisierungszeiger wie GrofRe Brennnessel (Urtica dioica), Stumpfblattriger
und Krauser Ampfer (Rumex obtusifolius, R. crispus), Kriechquecke (Elymus
repens), Ackerkratzdistel (Cirsium arvense), verwilderte Gartenbrombeere (Rubus
armeniacus) u.a. treten hinzu. Der urspriingliche Obstbaumbestand ist bis auf zwei
alte Hochstamme verschwunden oder abgestorben. Stattdessen zeigen
zahlreiche Wurzelschosse von Pflaumenwildlingen, dass hier friiher ein starkerer
Bestand an Pflaumenbaumen existierte.

Zu (2) Streuobstwiese:

Der Suden des Plangebiets wird von einer rund 1.200 m? groRBen alten
Streuobstwiese eingenommen. Etwa 16 hoch- und halbstammige Obstbaume sind
erhalten. Die Obstarten sind Apfel, StZkirsche und Walnuss. Das Altersspektrum
reicht von jung bis Uberaltert und der Erhaltungszustand von gut bis absterbend.
Die Wiese wird mehrfach jahrlich kurz gemaht. Aufgrund der haufigeren Mahd und
des sudexponierten und offenbar nahrstoffarmeren Standorts finden sich hier eher
niedrigwichsige Arten der Extensivwiesen und Parkrasen wie Schmalblattrige
Wiesenrispe (Poa angustifolia), Rotschwingel (Festuca rubra), Ferkelkraut
(Hypochoeris radicata), Herbstléwenzahn (Leontodon autumnalis), Kleine
Braunelle (Prunella vulgaris), Gamander-Ehrenpreis (Veronica chamaedrys),
Kriechender Hahnenful (Ranunculus repens) u.a.

Streuobstwiesen sind gesetzlich geschitzte Biotope geméaf § 30 BNatSchG in
Verbindung mit 8§ 13 HAGBNatSchG.

Zu (3) Dichte Laubholzbestéande:

In verschiedene Randbereichen haben sich im Verlauf vieler Jahre sukzessiv
dichtere Geholzbestande entwickeln kénnen. Vorherrschende Gehdélzarten sind
verwilderte Pflaume (Prunus domestica), Vogelkirsche (Prunus avium), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Hundsrose (Rosa canina), Hasel (Corylus avellana)
und vereinzelt Esche (Fraxinus excelsior), Stieleiche (Quercus robur) und Walnuss
(Juglans regia).
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5.2

Zu (4) Garten mit hoher Strukturvielfalt:

Zwei Teilbereiche des Plangebiets werden dieser Kategorie zugeordnet. Die
Flachen werden einerseits zur Ablagerung von Holz und anderen Materialien
genutzt und entsprechend freigehalten. GroRere Anteile sind aber mit hohen
Nadel- und Laubgehoélzen bewachsen und weitgehend sich selbst Gberlassen. Im
nordlichen Garten liegt ein kleiner Teich.

Zu (5) An das Plangebiet angrenzender Bachlauf:

Im Norden wird das Plangebiet von der Parzelle des Kieselbaches begrenzt. Es ist
ein kleiner grabenahnlicher Bach, etwa 0,5 m breit und 0,4 m eingetieft. Seine Ufer
sind im nordlichen Abschnitt beidseitig von einem schmalen Bachrohricht aus
Igelkolben, GrofRRseggen (Carex sp.), Sumpfkratzdistel (Cirsium oleraceum),
Blutweiderich (Lythrum salicaria), Ma&adesuf? (Filipendula ulmaria), Grof3er
Brennessel (Urtica dioica) und wenigen weiteren Arten bewachsen. Im Stidwesten
entlang des Gartens ist das Uferréhricht geringer ausgebildet, bedingt durch
beschattende Uberhdngende Fichtenaste.

Zu (6) An das Plangebiet angrenzende Feuchtwiese:

Die bachferneren Wiesenbereiche sind von der schmalen Bachaue durch einen
wenige Dezimeter messenden Hohensprung getrennt. Auf dem unteren Niveau ist
beiderseits des Baches die Bodenfeuchte so hoch, dass hier im Zusammenwirken
mit Mahwiesennutzung ohne starkere Dingung eine kleine Feuchtwiese entwickelt
ist. Ihre Gesamtflache betragt etwa 1.250 m?. Charakterisiert ist sie durch die
Pflanzenarten Sumpf-Schafgarbe (Achillea ptarmica), Sumpf-Hornklee (Lotus
uliginosus), Sumpfkratzdistel (Cirsium oleraceum), Sumpf-Vergissmeinicht
(Myosotis palustris), Kuckuckslichtnelke (Lychnis flos-cuculi), Blutweiderich
(Lythrum salicaria) und Madesuf3 (Filipendula ulmaria).

Feuchtwiesen sind gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG.

Fauna

Mit seinem vielfaltigen Geholzbestand im Wechsel mit Wiese und Wiesenbrache
bietet das Plangebiet giinstige Lebensbedingungen fir Baum- und Gebuschbriter
unter den Vogelarten.

Bei den Untersuchungen zur ,Artenschutzprifung gemaf § 44 (1) BNatSchG* (An-
lage [1]) wurden neun Obstbdume mit Baumhdohlen festgestellt. Entsprechend
hoch ist das Potenzial fiir héhlenbesiedelnde Vogel- und Fledermausarten.

Ein nischenreiches altes Geb&aude ist im Plangebiet der nicht mehr genutzte Trafo-
Turm, der laut Artenschutzprifung Lebensstatten fir gebaudebesiedelnde Fleder-
mausarten sowie den Haussperling oder den Hausrotschwanz bieten kdnnte.

Als Brutvogelarten wurden im Plangebiet Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Buchfink,
Feldsperling, Girlitz, Goldammer, Griinfink, Kohlmeise, Monchsgrasmiicke, Rot-
kehlchen, Star, Wacholderdrossel, Zaunkénig und Zilpzalp nachgewiesen. Als
eine Reptilienart wurde die Blindschleiche beobachtet. Fir streng geschutzte tot-
holzbesiedelnde K&ferarten, die Haselmaus, die Zauneidechse oder die Mauerei-
dechse wird laut Gutachten aufgrund der Habitatbedingungen und der Struktur der
Umgebungsbereiche kein Potenzial gesehen.
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5.3

5.4

(1)

Da im Plangebiet seltenere Lebensrdume wie z.B. besonders nahrstoffarme
Trockenstandorte oder naturnahe Feuchtbereiche fehlen, ist davon auszugehen,
dass bestandsgefahrdete bzw. streng geschitzte Arten aus anderen Tiergruppen,
wie Heuschrecken oder Tagfalter, hier kein Fortpflanzungshabitat besitzen.

Artenschutzrechtliche Prifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans "Schafwiesen" wurde eine ,Arten-
schutzprifung geman § 44 (1) BNatSchG* vom Buro fir Umweltplanung, Rimbach,
erstellt (siehe Anlage [1]).

Darin wurde geprift, ob artenschutzrechtlich relevante Arten im Plangebiet vor-
handen sind oder ein Potenzial besitzen, in wieweit durch die geplanten Mal3nah-
men die Schadigungs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG berihrt
sein kdnnten und wie mdgliche Konflikte mit dem Artenschutz ggf. zu I6sen sind.

Als Vorkommen oder Potenziale von artenschutzrechtlich relevanten Arten wurden
ermittelt;

- Potenziale fur gebaude- und baumhdhlenbesiedelnde Fledermausarten in 8
Hoéhlenbdumen und im stillgelegten Trafohaus,

- das Vorkommen von 2 Brutpaaren des Feldsperling in Baumhdhlen,

- ein Potenzial fur den Haussperling im stillgelegten Trafohaus,

- jeweils ein Brutpaar der Baum- und Gebuschbriter Girlitz und Wacholder-
drossel sowie

ein Brutpaar des Bodenbruters (an Gehdlzrandern) Goldammer.

Zur Vermeidung von Artenschutzkonflikten und insbesondere von den Verbotstat-
bestdnden des § 44 (1) BNatSchG werden im Bebauungsplan MalRnahmen zur
Schadensvermeidung und zum funktionalen Ausgleich festgesetzt (siehe Kap.
6.6). Fur die Arten Girlitz, Wacholderdrossel und Goldammer wird davon ausge-
gangen, dass im funktionalen Umfeld hinreichend geeignete Habitatstrukturen far
die Anlage neuer Niststatten vorhanden sind und die Zahl potenzieller Brutreviere
dort nicht ausgeschopft ist.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Im Plangebiet und seinem direkten Umfeld liegen zwei gesetzlich geschitzte Bio-
tope, eine Streuobstwiese im Siiden des Plangebiets und eine Feuchtwiese nord-
lich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend (siehe S. 11, Abb. 5).

Streuobstwiese

Streuobstwiesen sind gesetzlich geschitzt gemafd 8 30 BNatSchG in Verb. m. 8
13 HAGBNatSchG, Die eigentliche Streuobstwiese im Sinne des ,Leitfadens Ge-
setzlicher Biotopschutz in Hessen“ (HMUKLV) hat eine GroRe von etwa 1.200 m?
innerhalb des grofReren Flurstiicks 52/2.

Mit der Realisierung der Bebauungsplanung wird die Obstwiese zugunsten von
Wohnbebauung beseitigt.

Der Eingriff in einen gesetzlich geschitzten Biotop ist mdglich nach einer Ausnah-
mezulassung durch die zustdndige Naturschutzbehérde (Ausnahme gemal § 30
Abs. 3 BNatSchG von den Vorschriften des 8 30 Abs. 2 BNatSchG i.V.m. § 13
HAGBNatSchG). Eine solche Ausnahmeregelung ist an die Durchflihrung
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(2)

5.5

funktionaler Ausgleichsmalinahmen geknupft. Das heif3t, der Flachenverlust wird
durch die Neuanlage einer Obstwiese bestimmter Grol3e kompensiert. Eine Aus-
nahme gemald 8 30 Abs. 3 BNatSchG kann allerdings nur zugelassen werden,
wenn eine entsprechende Ersatzflache auch zur Verfigung steht.

Die Gemeinde Modautal hat eine Recherche mit dem Ziel durchgefuhrt, in ihrer
Gesamtgemarkung eine Flache zu finden, welche diese Anforderungen erfullt und
die auch fur die vorgesehene Malinahme zur Verfliigung steht. Dies kann eine 6f-
fentliche oder eine private Flache sein. Zum Ergebnis versichert die Gemeinde
Modautal verbindlich, dass eine solche Flache nicht vorhanden oder verfugbar ist.
Damit ist ein funktionaler Ausgleich nicht realisierbar. Die Ausnahmeregelung ist
daher nicht mdglich.

In einer Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am 19.12.2019 wurde
geklart, dass unter diesen Bedingungen auf Antrag der Gemeinde Modautal Gber
eine Befreiung gemalRl 8 30 Abs. 4 BNatSchG entschieden werden kann. Ein
entsprechender Antrag wird von der Gemeinde Modautal gestellt. Die Beseitigung
der Streuobstwiese ist bei Anwendung dieser Regelung mit einer Ersatzzahlung
verbunden.

Feuchtwiese

Feuchtwiesen sind gesetzlich geschiitzte Biotope gemal3 8§ 30 BNatSchG. Der
Feuchtwiesenbereich am Kieselbach hat eine GroRe von etwa 1.250 m?. Er liegt
vollstandig innerhalb des 10 m - Gewdasserrandstreifens.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans ricken die privaten Gartenflachen bis
an den Gewasserrandstreifen und damit bis auf wenige Meter an das geschitzte
Biotop heran. Dieses stellt an sich keine Gefahrdung des Biotops dar, so lange
sich sonstige Rahmenbedingungen nicht andern. Die Werterhaltung des Biotops
ist insbesondere abhé&ngig von der weiteren landwirtschaftlichen Mahwiesennut-
zung mit ein- bis zweimal jahrlicher Mahd und Abfuhr des Schnittgutes. Deren Auf-
rechterhaltung obliegt aber nicht der vorliegenden Bebauungsplanung. Da die
Feuchtwiesenflache nach wie vor im rAumlichen Zusammenhang mit gré3eren be-
wirtschafteten Griunlandflachen steht, bleibt die Erwartung, dass die geschutzte
Feuchtwiese quantitativ und qualitativ erhalten bleibt.

Schalltechnische Untersuchung

Um die bestehenden Larmimmissionen der Litzelbacher Straf3e (L3102) auf das
Plangebiet, insbesondere auf die geplante Wohnbebauung unmittelbar an der Lit-
zelbacher StraRe zu prufen, wurde ein Verkehrslarmgutachten durch die TUV Hes-
sen GmbH am 12.10.2020 (s. Anlage [4]) durchgeflhrt.

Die gutachterliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV im gesamten Gebiet eingehalten werden. Die Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 werden an der unmittelbar an der Litzelbacher
Stral3e gelegenen Bebauung in geringem Mal3e Gberschritten.

In den Bebauungsplan sind deswegen eine Festsetzung zu passiven Schallschutz-
mal3nahmen sowie ein Hinweis aufgenommen.
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5.6

5.7

Wasser / Grundwasser

Gemal der vorliegenden Stellungnahme zur Beriicksichtigung wasserwirtschatftli-
cher Belange in der Bauleitplanung vom 23.05.2019 durch das Ingenieurbtiro Reit-
zel GmbH & Co (siehe Anlage [2]) und gemal3 des Geotechnischen Berichts vom
12.04.2019 durch die Geolngenieure FLG GmbH (siehe Anlage [3]) ist innerhalb
des Plangebiets mit Boden mit geringer Durchléssigkeit zu rechnen. Zusatzlich ist
innerhalb des Plangebiets, insbesondere innerhalb des Baugebiets WA 1, mit ho-
hen Grundwasserstanden zu rechnen. Aus diesem Grund wird das Sammeln des
Niederschlagswassers in Zisternen festgesetzt. Das in den Zisternen gesammelte
Wasser kann z.B. als Brachwasser fur die private Grundsticksbewéasserung ge-
nutzt werden. Zusatzlich ist ein Hinweis aufgenommen, dass bei Unterkellerungen
oder anderen baulichen Mal3nahmen an Geb&uden, die in den Erdboden eingrei-
fen, geeignete Schutz- oder SicherungsmalRnahmen zu ergreifen sind.

Vorsorgender Bodenschutz
Bodenziele:

Das Baugesetzbuch fordert in 8 la Abs. 2 BauGB den sparsamen sowie
schonenden Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel).

Nach 8 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind die Funktionen des
Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche
Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden."

Boden und Bodenfunktionen im Bestand:

Das Bebauungsplangebiet ist fast vollstandig unversiegelt. Aul3erhalb der
Lutzelbacher StraRRe sind lediglich etwa 75 m? (= >1 % der Plangebietsflache) von
Schuppen, Trafogebaude und ahnlichen Baulichkeiten bestanden. Etwa 4.300 m?
werden als Mahwiese extensiv genutzt. Die tbrigen Flachen des Plangebiets sind
eine Wiesenbrache, eine Streuobstwiese, deren Grasdecke als Vielschnittrasen
unterhalten wird, geholzreiches Gartenland, Sukzessionsgebtische und eine nicht
befestigte Zufahrt.

Nach den Darstellungen des BodenViewer Hessen gibt es in bodenkundlicher
Hinsicht eine Teilung des Plangebietes in einen dstlichen Teil (im Bestand
Wiesenbrache) und die ubrigen Teile im Siden, Westen und Norden. Im Osten
liegt als Bodenart sandiger Lehm vor, wahrend im Ubrigen ein reiner Lehmboden
ansteht. Entsprechend ist der Osten nach der bodenfunktionalen
Gesamtbewertung aufgrund der héheren Bodendurchlassigkeit mit einem
Funktionserfullungsgrad der Stufe 3 (,mittel“) bewertet. Das Ertragspotenzial ist
hier als ,hoch®, die Feldkapazitat und das Nitrathaltevermogen als ,mittel”
bezeichnet. Die Ubrigen Flachen sind in der Gesamtbewertung nur als geringwertig
eingestuft. Das Ertragspotenzial und das Nitrathaltevermogen sind als ,mittel“ und
die Feldkapazitat als ,gering“ bewertet.

Die Erosionsgefahrdung ist in den 6stlichen Bereichen mit sandigem Lehmboden
mittel und in den Ubrigen Bereichen gering bis nicht vorhanden. Die im Plangebiet
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6.1

6.2

vorkommenden Bdden sind als regional weit verbreitet anzusehen. Es gibt keine
Hinweise auf seltene natur- oder kulturhistorisch bedeutsame Boden.

Daraus ist der Schluss abzuleiten, dass im Plangebiet keine im Sinne der
bodenfunktionalen Gesamtbewertung hochwertigen Bdéden vorhanden und von
der geplanten Bebauung betroffen sind.

Boden und Erheblichkeit des Eingriffs, Auswirkungsprognose:

Im Bestand nehmen die landwirtschaftlich nutzbaren Flachen von Mé&hwiese und
Wiesenbrache etwa 66 % der Plangebietsflache ein. Der Anteil an Vegetationsfla-
chen insgesamt mit positiven Funktionen als Lebensraum fiur Pflanzen und Tiere,
fur Wasser- und Bodenhaushalt, das Lokalklima und das Landschaftsbild betragt
rund 98 %. Nach der Planung steigt der Anteil bebauter oder befestigter Flachen
im gesamten Plangebiet auf maximal zulassige 49 %. Entsprechend sinkt der An-
teil an Vegetationsflachen (private Garten), die zudem eine geringere Funktions-
erfullung leisten. Bei dieser Berechnung ist der Flachenanteil der Lutzelbacher
Stral3e ausgenommen.

Somit ist der Eingriff in den Bodenhaushalt, bezogen auf das Plangebiet, grof3. In
Anbetracht der Tatsache, dass nur eine relativ kleine Flache von unter 10.000 m?
betroffen ist und keine wertvollen landwirtschaftlichen Nutzflachen in Anspruch ge-
nommen werden, bleibt der Funktionsverlust allerdings unter der Erheblichkeits-
schwelle.

Im Bebauungsplan sind einzelne Festsetzungen enthalten, die die Versieglung von
Boden begrenzen und damit auch Bodeneingriffe vermeiden. Durch diese Fest-
setzungen wird die Funktion des Bodens als Wasserspeicher zur Grundwasseran-
reicherung erhalten. BodenausgleichsmalRnahmen werden nicht festgesetzt.

Bei einer Nichtdurchflihrung der Planung wiirden wahrscheinlich die bestehenden
Nutzungen (extensive Mahwiese, Garten, Obstwiese) beibehalten. Die Wiesen-
brache wirde mdéglicherweise wieder in Nutzung genommen werden, andernfalls
vollstdndig verbuschen und sich sukzessiv zu einem Vorwald entwickeln.

Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Es werden drei "Allgemeine
Wohngebiete" (WA 1, WA 2 und WA 3) gemal3 8 4 BauNVO festgesetzt.

In den festgesetzten "Allgemeinen Wohngebieten” WA 1, WA 2 und WA 3 sind die
gemal 8§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen zulassig. Die gemal
8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zuléssig, da
sie den geplanten Gebietscharakter durch ihren Betrieb und ihr Erscheinungsbild
beeintrachtigen wirden.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Malf3 der baulichen Nutzung wurde im Ursprungsplan durch die maximal zu-
lassige Grundflache (GR) und durch die Festsetzung einer maximalen Wand- und
Gebaudehdhe bestimmt.
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Die Gebaudeanordnung folgt den Hohenlinien im Plangebiet, so dass sich von der
Lutzelbacher Stral3e im Sudosten des Plangebiets bis zur Bebauung im Nordwes-
ten weitgehend eine Hohenstaffelung der Bebauungszeilen ergibt.

Zulassige Grundflache (GR)

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Hochstwerte der Grundflache gemar
8 16 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist eine Grundflache
von maximal 150 m? festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht den Eigentiimern ei-
nen gestalterischen Spielraum im Bezug auf ihre Grundstiicksgestaltung und lasst
die Errichtung von Geb&uden mit zwei Wohnungen bzw. in WA 3 zusétzlich die
Errichtung von Doppelhdusern mit jeweils einer Wohnung je Doppelhaushélfte zu.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde Bezug nehmend auf die
textliche Festsetzung in Teil A, Nr. 2.1 und 2.2, fur die Berechnung der zuléassigen
Grundflache (GR) klarstellend erganzt, dass nur die Hauptanlagen zu bertcksich-
tigen sind, hiervon ausgenommen sind die Grundflachen von Balkonen, Loggien
und Terrassen als regelméafige Bestandteile der Hauptanlagen. Die zulassige GR
darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO regelmalig durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% uberschritten werden; dies bedarf
daher keiner gesonderten Planfestsetzung, somit wurde die Festsetzung Nr. 2.2
des Ursprungspplans ersatzlos gestrichen werden.

Zahl der Vollgeschosse

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 sind maximal zwei
Vollgeschosse erlaubt. Aufgrund der Festsetzung der Wandhéhen im Wohngebiet
WA 1 ist dort eine eingeschossige Bebauung mit Kniestock zulassig, die baurecht-
lich als Bebauung mit zwei Vollgeschossen zu werten ist.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wurde im Ursprungs-Bebauungsplan tber die maxi-
male Wand- und Gebaudehdhe definiert. Den unterer Bezugspunkt fur die Wand-
und Gebaudehothe stellt die Gelandehohe am mittleren Punkt der Baugrenze /
Baulinie dar, welcher der Stral3enbegrenzungslinie der Haupterschliel3ung, von
der die Zufahrt zu dem Grundstlck erfolgt, gegentberliegt.

Oberer Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhdhe ist der Schnittpunkt der Auf3en-
wand mit der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaudehdhe ist
die Oberkante der Dachkonstruktion (First).

Durch die Festsetzung der maximalen Wandhéhen und Gebaudehdhen im Plan-
gebiet sollte gewéhrleistet werden, dass in den neuen Baugebieten die Hohen der
angrenzenden Bebauung aufgenommen werden und sich ein auf die Hohenent-
wicklung des nattrlichen Gelandes bezogenes Gesamtgefiige entstehen kann.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurden Bezug nehmend auf die
textlichen Festsetzungen in Teil A, 2.4, 2.5, 2.6, die Festsetzungen zur zulédssigen
Hohe baulicher Anlagen konkretisiert, da bisherige Angaben zu ungenau formuliert
waren und es daher bereits zu divergierenden Auslegungen bei den Entwurfsver-
fassern bzw. Bauherren und der Unteren Bauaufsicht kam. Dazu wurden die
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6.3

Bezeichnungen fur die Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen aus dem vor-
gegebenen Festsetzungskatalog der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ange-
wandt und anstelle der im Ursprungsplan verwandten Begriffe ,Wandhdhe (WH)*
und ,Gebaudehodhe (GH)“, die als solche nicht in der BauNVO zu finden sind, die
Begriffe ,Traufhohe” bzw. ,Traufwandhéhe® sowie ,Firsthohe® neu eingefuhrt. Da
insbesondere der Begriff der ,Traufhohe® fur eine eindeutige Hohenfestsetzung
auch nicht spezifisch genug ist, wird somit der eingeftihrte Begriff der ,Traufwand-
hohe® eingesetzt. Wahrend die ,, Traufhohe” bildlich die ,Abtropfkante des Wassers
von den Dachziegeln in die Regenrinne” darstellt und somit durch eine Gestaltung
des Dachiberstandes flexibel gehalten werden kann, beschreibt die Definition der
,1Traufwandhohe“ einen fixen Punkt am Gebadude. Die Traufwandhéhe wird defi-
niert als der ,DurchstoBpunkt (Schnittpunkt) der verlangerten Gebaudeaulien-
wand mit der Oberkante der Dachhaut®. Dieser zu bestimmende Punkt ist unab-
hangig von der gestalterischen Ausbildung des Dachiuberstands und somit eindeu-
tig bestimmbar. Da mit der Festsetzung der ,Wandhohe® vormals der Abschluss
der AuRenwand an der Unterkante des Daches gemeint war, muss bei der Fest-
setzung der Traufwandhohe (die sich auf die Oberkante der Dachhaut bezieht) die
L&ange der Durchdringung des Daches auf den festgesetzten Wert hinzugerechnet
werden. Die Werte fur die TWH sind daher 0,60 m hoher als die vormals festge-
setzten Angaben fur die Wandhdhen (WH).

Fur die Bestimmung der H6he baulicher Anlagen ist zudem die Festlegung eines
unteren Bezugspunktes erforderlich, von dem an die festgesetzte Gebaudehthe
zu ermitteln ist. Bislang ist dieser untere Bezugspunkt (vgl. Festsetzung 2.6) zu
ermitteln am ,mittleren Punkt der Baugrenze / Baulinie®. Fur Gebaude, die nicht
genau auf der Baugrenze errichtet werden, sondern von dieser zuriicktreten, ist
daher nicht der Fu3punkt der Auf3enwand an der Gelandeoberkante mafl3geblich,
sondern der Punkt, der in der Mitte der Aul3enwand zunachst auf die Baugrenze
zu projizieren und in diesem Punkt dann die Gelandeoberflache zu bestimmen ist.
Diese Bestimmung hat in einigen Féallen bereits zu Unstimmigkeiten gefuhrt. Auch
der Gesetzgeber fordert hierfir eine eindeutig nachvollziehbare Bestimmung des
unteren Bezugspunkts, damit die Bauherren und auch die Genehmigungsbehérde
klare Vorstellungen von der Festsetzung erlangen kénnen und der Bezugspunkt
zum einen unveranderbar ist (was bei der Bezugnahme auf die Gelandeoberflache
nicht anzunehmen ist) und auch nachvollziehbar zu ermitteln ist. Daher wird im
Zuge der Anderung der Bezugspunkt teilbereichsbezogen auf die Oberkante der
fur die ErschlieBung des Grundstiicks mal3gebliche, angrenzende 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache gelegt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

In den "Allgemeinen Wohngebieten" WA 1 und WA 2 sind ausschlief3lich Einzel-
hauser festgesetzt. Innerhalb des "Allgemeinen Wohngebieten" WA 3 sind Einzel-
hauser und Doppelhauser als zuléssig festgesetzt.
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6.4

6.5

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstickflachen werden im Plangebiet durch Baugrenzen,
bzw. Baugrenzen und Baulinien definiert. Eine Grundsticksteilung wird im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt. Die einzelnen Grundstiicke kénnen durch den Entwick-
lungstrager definiert und veréaufRert werden. Innerhalb der Grundstiicke sind die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 sind die tberbaubaren Grund-
stucksflachen von der Gewasserparzelle abgertickt, um den wasserrechtlichen
Schutzvorgaben gemal3 § 23 HWG besser entsprechen zu kénnen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 werden die im Osten an der Lut-
zelbacher StralRe gelegenen tberbaubaren Grundsticksflachen durch eine Bauli-
nie definiert. Damit wird erreicht, dass die entstehenden Geb&ude dem bestehen-
den StralRenverlauf folgen und eine harmonische Eingangssituation geschaffen
wird.

Flache fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Begrenzung der Grof3e und Anzahl der Grundstickszufahrten hat zum Ziel,
einem unverhaltnismafig hohem Grad an Zufahrtsflache entgegen zu wirken.

Anzahl und Lage der Stellplatze und Garagen kann von den Bauherren nach Malf3-
gabe der kommunalen Stellplatzsatzung individuell festgelegt werden. Die Ein-
schrankung innerhalb des Baugebiets WA 1 und entlang der Grundstticke, die von
der Lutzelbacher StraRe erschlossen werden, hat zum Ziel, einer Larmbelastung
in den rickwartigen Grundstucksteilen fur den Nachbarschutz und einer Bebauung
in diesen Grundstiucksflachen entgegen zu wirken.

Aufgrund der norddstlich an die Baugebiete angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen, durfen Garagen und sonstige bauliche Anlagen dort nicht unmit-
telbar an der Grundstucksgrenze errichtet werden, um eine Ortsrandeingriinung
zu erzielen.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde Bezug nehmend auf die
textlichen Festsetzungen in Teil A, Nr. 4.1 und 4.2, die Begrenzung der Bautiefe
durch Stellplatze und Garagen konkretisiert, da der Festsetzungsgehalt in der Ur-
sprungsplanung durch unbestimmte Rechtsbegriffe definiert (Nr. 4.1) und daher
unwirksam war. Daher wurde in Festsetzung 4.2 die zulassige Bautiefe fur Stell-
platze und Garagen, gemessen ab der Grundstiicksgrenze zur offentlichen Ver-
kehrsflache, im Baugebiet einheitlich auf 18,00 m festgesetzt, um die jeweils stra-
Renabgewandten Grundsticksteile hiervon freizuhalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Die hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen fir die Allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 2 ist mit maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus festgesetzt und in
WA 3 mit jeweils 1 Wohneinheit je Doppelhaushélfte und maximal 2 Wohneinhei-
ten je Einzelhaus, um der Nachfrage gerecht zu werden.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans die textliche Festsetzung in Teil A,
Nr. 5 angepasst durch eine Prazisierung der Wortwahl, da nach § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB nur die Anzahl der Wohnungen bestimmt werden kann, nicht jedoch die
Zahl der Wohneinheiten. In der Festsetzung der Ursprungsplanung wurde der
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6.7

6.8

Begriff ,Wohnungen* verwandt, im Zusammenhang mit der Regelung der Doppel-
hauser wird hingegen der Begriff ,Wohneinheiten® verwandt. Dies sollte einheitlich
mit dem Begriff ,Wohnungen* festgesetzt werden. Zudem wurde konkretisiert,
dass bei einem Doppelhaus, welches aus zwei selbststandigen Gebaudeteilen be-
steht, je Doppelhaushalfte nur eine Wohnung zugelassen wird.

Einfahrtbereiche (8 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

Die Einfuhrung einer eigenen Festsetzung der Einfahrtbereiche betrifft die im Ur-
sprungsbebauungsplan vorhandene Festsetzung Nr. 4.2. Einfahrtbereiche unter-
fallen im Festsetzungskatalog des BauGB dem 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB (und nicht
8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB). Die Festsetzung wurde dahingehend konkretisiert, dass
die zulassige Breite des Einfahrtbereichs von ehemals 5,00 m auf 6,00 m erweitert
wird, damit bei einem Doppelhaus, bei dem jede Doppelhaushélfte nicht auf einem
jeweils eigenen, real geteilten Grundsttck errichtet ist, sondern auf einem gemein-
schaftlichen Grundstiick (sog. WEG-Teilung), eine Zufahrt je Doppelhaushélfte zu-
gelassen ist. Bei der bisherigen Festsetzung ist nur eine Zufahrt je Grundstiick
zugelassen, so dass bei einem Doppelhaus mit WEG-Teilung nur eine gemein-
same Zufahrt fur bei Doppelhaushalften moglich ware.

Abgrabungen und Auffillungen (8 9 Abs. 1 Nr.17 BauGB)

Die Festsetzung zur Begrenzung von Abgrabungen und Aufschittungen wurde
vormals im Ursprungsplan nach Bauordnungsrecht als Gestaltungsfestsetzung er-
lassen. Dies trifft nicht zu und muss, um wirksam zu werden, als planungsrechtli-
che Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB erlassen werden.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung wurde ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag (siehe Anlage [1]) erstellt, um das Vorkommen artenschutzrechtlich rele-
vanter Arten im Plangebiet und der naheren Umgebung zu ermitteln und durch das
Planvorhaben eintretende Schadigungs- und Stérungsverbote im Sinne des § 44
Abs. 1 BNatSchG zu prifen. Die daraus resultierenden MalRhahmen und Vorga-
ben zum Artenschutz sind vor der baulichen Realisierung der durch den Bebau-
ungsplan ermdglichten Abbruch- und Bauvorhaben als CEF-MalRnahmen (conti-
nuous ecological functionality-measures) auszufihren und zu beachten.

Zur Verbesserung und Sicherung der Lebensbedingungen von geschitzten Arten,
die im Plangebiet potenzielle Lebensraume haben, sind im Bebauungsplan "Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft" festgesetzt. Die MalRnahmen betreffen insbesondere die Lebensbedingun-
gen von Vogeln, Fledermausen und Insekten. Mit den Festsetzungen werden die
rechtlichen Anforderungen auf Grundlage des 8 44 BNatSchG umgesetzt.

Schutz von Fledermausen und Vogeln

Zum Schutz und zum Erhalt des Fledermaus- und Vogelbestandes sind als vorge-
zogene Ausgleichsmalinahme (CEF-Mal3nahme) fir den Verlust der im Plange-
biet vorhandenen 9 Hohlenbaume, welche potenzielle Lebensstéatten fir Fleder-
mause und Vogel darstellen, im Plangebiet 9 Quartierskasten fur spaltenbewoh-
nende Fledermausarten und 9 Quartierskasten fir hohlenbesiedelnde Fleder-
mausarten, 9 Nistkasten fur Nischenbrtter an Baumen anzubringen und dauerhaft
zu erhalten.
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Der im Plangebiet befindliche Trafoturm stellt ein potenzielles Lebensquartier fur
Fledermé&use und Nischenbriter (Haussperling) dar. Bei Abbruch des Trafoturms
sind im Plangebiet als vorgezogene Ausgleichsmal3inahme oder im unmittelbaren
Umfeld zum Plangebiet (200 Meter) 2 Quartierskasten fur spaltenbewohnende Fle-
dermausarten, ein Quartierskasten fur hohlenbesiedelnde Fledermausarten und
ein Nistkasten mit drei Brutkammern fiir den Haussperling aufzuhangen bzw. ein-
zubauen.

Werden die ErsatzmalRnahmen auf3erhalb des Plangebiets realisiert, ist fur die
Durchfiihrung und langfristige Sicherung eine entsprechende vertragliche Rege-
lung mit der Unteren Naturschutzbehdrde herbeizufiihren.

Schutz von Insekten

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von dammerungs- und nachtaktiven In-
sektenarten sind fir die AulBenbeleuchtung ausschliel3lich insektenfreundliche
Leuchtmittel zul&ssig.

Flache fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen einer Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft an dem bestehenden Gewasser im
Nordwesten des Plangebiets dienen dazu, das bestehende Gewasser inklusive
des Gewasserrandstreifen zu schitzen und durch die festgesetzten Bepflanzungs-
mafnahmen zusétzlich zu entwickeln. Der Bereich ist von baulichen Ma3hahmen
freizuhalten, damit die natirlichen Gegebenheiten, wie Versickerung und Einlei-
tung von Niederschlagswasser in das FlieRgewasser, nicht gestort werden.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde das im Planteil angegebene
Mal3 berichtigt. An der raumlichen Ausdehnung und am Festsetzungsgehalt der
randlichen Ausgleichsflache hingegen haben sich keine Anderungen ergeben. Die
maliliche Diskrepanz bei der Breite der festgesetzten Ausgleichsflache zwischen
dem Ursprungsplan (die Breite wurde dort mit 9,90 m angegeben) und der hier
vorliegenden 2. Anderung liegt darin begriindet, dass die MaRkette im Ursprungs-
plan im Norden auf keinen nachvollziehbaren Punkt Bezug nimmt. Wie in der nach-
folgenden Abbildung gezeigt, endet die Mal3kette aul3erhalb des Geltungsbereichs
im ,Nichts*.
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Diese offensichtliche Ungenauigkeit wurde grafisch im Zuge der 2. Anderung be-
richtigt und die Mal3kette auf die nérdliche Grundstlcksgrenze bezogen. Damit
ergibt sich eine geringere Breite als bisher. Die grafische Flachenausdehnung hin-
gegen ist aus der Ursprungsplanung unverandert in die 2. Anderung tibernommen
worden. Auch der Festsetzungsgehalt als Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB,
Uberlagert mit der Festsetzung als private Grinflache nach 8 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB wurde im Zuge der hier vorliegenden 2. Anderung nicht verandert.

Anlagen zum Sammeln und zur Retention von Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasserkanalisation und zur Sicherung der Grundwasserneu-
bildungsrate sind Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sowie be-
festigte, nicht tberdachte Flachen (z.B. Terrassen) so herzustellen, dass das an-
fallende Oberflachenwasser innerhalb der jeweils eigenen Grundstucksflache ver-
sickern kann.

Anfallendes Niederschlagswasser von Dachflachen soll durch geeignete Bewirt-
schaftungsanlagen (Zisternen) gesammelt und verwertet (z.B. Gartenbewéasse-
rung) werden oder, sofern keine gesundheitlichen und wasserwirtschaftlichen Be-
lange dagegen stehen, versickert und/oder zur gedrosselten Ableitung gebracht
werden. Die Abflussmenge der Zisternen ist entsprechend den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans zu bemessen. Sofern unbelastetes Niederschlags-
wasser aus den Baugebieten WA 1 und WA 2 nicht innerhalb der Grundstiicksfla-
chen versickert werden kann, ist es direkt in den nordwestlich des Plangebiets
liegenden Wasserlauf (Flurstiick 47) einzuleiten. Hierzu ist eine Erlaubnis mit ent-
sprechenden Nachweisen von der Unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Nutzung von Solarenergie

Mit der Festsetzung in Teil A Nr. 8.6 sollte die Zulassigkeit von Anlagen fir die
Nutzung solarer Energie, hier Photovoltaik- und solarthermische Anlagen, geregelt
werden. Die Festsetzung wurde zur Klarstellung im Wortgehalt geandert: ,Die
Dachflachen der Gebaude in den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind mit
Photovoltaik-Anlagen zu versehen, die mindestens 5 kWp zur Erzeugung und Nut-
zung von Strom aus erneuerbaren Energien erzeugen, oder mit Solarthermie.”

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet grenzt an seiner Sud- und Ostgrenze an die Lutzelbacher Stral3e
(L 3102) an, welche eine Larmquelle fur das Gebiet darstellt. Um die durch den
vorherrschenden Verkehrs bestehenden Larmimmissionen zu minimieren und ein
gesundes Wohnumfeld zu schaffen werden im Bebauungsplan Festsetzungen und
Hinweise zur Larmminderung in Form von passiven Schallschutzmal3nahmen fir
die unmittelbar an die Litzelbacher Stral3e angrenzende Bebauung getroffen bzw.
gegeben.

Das Plangebiet liegt in einem vernassungsgefahrdetem Gebiet. Eine zeichneri-
sche Kennzeichnung und ein Hinweis sind im Bebauungsplan aufgenommen.
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6.10 Pflanzgebot fir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1

7.1

Nr. 25a BauGB)

Am Nordostrand des Plangebiets werden in 3 Meter Abstand zur Geltungsbe-
reichsgrenze des Bebauungsplans 4 Obstbaume zur Ortsrandeingriinung festge-
setzt.

Pro angefangene 200 m? Grundstucksflache ist mindestens ein hochstammiger
Laubbaum anzupflanzen. Ziel und Zweck der Festsetzung ist es, dass der offenen
Gebietscharakter, durch gestalterisch und 6kologisch wirksamen Grunstrukturen,
insbesondere Baumen, fur die Wohnsiedlung pragend bleibt.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans konnte festgestellt werden, dass
mit den zwischenzeitlich abgeschlossenen Erschlieldungsarbeiten der im Plange-
biet festgesetzte Wendehammer mit den richtliniengeméfien Wenderadien flr die
Abfallsammelfahrzeuge ausgebaut wurde, so dass ein richtlinienkonformes Befah-
ren und Wenden der Fahrzeuge mdoglich ist und die StichstralRe am Abholtag der
GefalRe auch befahren wird. Ware dies nicht moglich, miusste an zentraler Stelle
im Einmundungsbereich der Stichstral3e in die Lutzelbacher Stral3e, der von den
Sammelfahrzeuge angefahren werden kann, ein Sammelplatz fir das Aufstellen
der Abfallsammelbehalter hergerichtet werden, um am Abholtag dort die GefalRe
aufstellen zu kénnen. FUr den richtliniengeméfien Ausbau musste hierbei auf das
Anpflanzen zweier Badume, die nach der Festsetzung (Nr. 8.1) im Ursprungsplan
vorgesehen waren, verzichtet werden. In Anbetracht der natlrlichen Umgebung
kann dies auch toleriert werden. Daher wurde die Festsetzung gestrichen.

Ferner war in der Ortlichkeit festzustellen, dass zumindest ein als Erhalt festge-
setzter Baum nicht mehr vorhanden ist. Daher wurde eine Erganzung in der Fest-
setzung aufgenommen, wonach nachweislich nicht mehr bestehende Baume auch
nicht durch eine Ersatzpflanzung ausgeglichen werden missen. Da aufgrund der
Festsetzung Nr. 10.2 je angefangener 200 m2 Grundstucksflache ein Baum neu
anzupflanzen ist, wird sich die Anzahl der Baume im Plangebiet klinftig gegentber
dem status quo erhdhen.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 91 Landesbauordnung (HBO)

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 91 Landesbauordnung (HBO) sind Vorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Sie dienen dazu, die planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans in gestalterischer Hinsicht zu er-
ganzen und zu verfeinern. Die ortlichen Bauvorschriften haben den Rechtscharak-
ter einer Satzung.

Sie betreffen in erster Linie die Anforderungen an die aul3ere Gestaltung baulicher
Anlagen, treffen aber auch Aussagen zu Anforderungen an Einfriedungen und zur
Freiflachengestaltung.

Dachform und Dachneigung

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Dachern dienen dazu, die stadtebauliche
Gestalt der umgebenden vorhandenen Dachlandschaft aus Satteldachern in sym-
metrischer Ausbildung aufzunehmen und fortzufiihren. Flachd&cher sind nicht zu-
lassig, da sie dem historischen Ortsbild nicht entsprechen. Die zulassige
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7.2

7.3

7.4

Dachneigung fur Hauptgebdude und Nebengebaude sowie die Festsetzung be-
zuglich der Dachdeckung orientiert sich hierbei an den Merkmalen der Mehrheit
der Umgebungsbebauung.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde die bauordnungsrechtliche
Festsetzung zur Dachneigung flr Garagen und Carports gestrichen, so dass fortan
auch Flachdacher zugelassen werden kdnnen. Da insbesondere Fertiggaragen
mit einem Flachdach ausgestattet sind, wirde ein nachtraglicher Ausbau eines
geneigten Daches zu deutlichen Mehrkosten fiihren, was einen wirtschaftlich nur
schwer zu verargumentierenden Grund darstellt.

Ferner wurde die Farbe der Dacheindeckung konkretisiert (Nr. 1.2), da mit der be-
stehenden Festsetzung ausschliel3lich ,ziegelrote” Farbténe zugelassen werden,
jedoch sollte den Bauherren ein gewisses Spektrum roter Farbgebungen erdffnet
werden.

Zwerchhauser / Kniestdcke

Die Errichtung von Zwerchhausern ist unzulassig, da sie nicht der ortstypischen
Bebauung entsprechen.

Die Errichtung eines zusatzlichen Kniestocks ist bei Gebauden mit 2 Vollgeschos-
sen unzulassig, um eine Uberhdhung der Bebauung auszuschlie3en und den ein-
bis zweigeschossigen Gesamtcharakter der Neubebauung zu wahren.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde das Verbot zum Ausbau des
Kniestocks gestrichen, um die Dachgeschosse auch flr den Ausbau zu Wohnraum
verfigbar zu machen. Durch die Festsetzung von zwei Vollgeschossen und einer
restriktiven Hohenfestsetzung der TWH kann davon ausgegangen werden, dass
die Vollgeschosse nicht zweigeschossig in voller Fassadenhdhe in Erscheinung
treten kdnnen. Folglich muss durch die Begrenzung der TWH das zuldssige zweite
Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen. Ohne Ausbildung eines Kniestocks wird
die im Dachraum zur Verfiigung stehende Wohnflache durch die Einschrdnkungen
der Dachschragen zuweilen deutlich reduziert, was zu einem Verlust an Wohn-
raum fuhrt. Zum schonenden Umgang mit Grund und Boden wurde daher ein an-
gemessener Ausbau der Dachgeschosse zu Wohnzwecken erméglicht, zumal an
der aulReren Kubatur der Gebaude auch durch die Zulassung eines Kniestocks
keine Veranderung erfolgen kann. Die aul3ere Kubatur der Gebaude wird bestimmt
durch die Festsetzung der FH und TWH.

Fassadengestaltung

Die Festsetzung von einem bestimmten Hellbezugswert von Fassaden dient in
erster Linie dazu, extreme oder sehr aufféllige Farbgebungen, in Form von grellen
und leuchtenden Farbténen von Hausern zu vermeiden. Dariber hinaus tragt sie
zu einer Homogenisierung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds der gesamten
Wohnsiedlung bei.

Einfriedungen

Die Festsetzung zu den Einfriedungen hat zum Ziel ein einheitliches Bild im
Stral3enraum und zwischen den Baugrundstticken untereinander herzustellen. Die
Hohenbegrenzung und die Sichtdurchéassigkeit soll zu einem aufgelockerten,
offenen Erscheinungsbild des Gebiets flihren und einer Abschottung der einzelnen
Grundstiicke untereinander entgegen wirken.

Seite 30



Gemeinde Modautal, Bebauungsplan "Schafwiesen" Begriindung

7.5

8.1

8.2

8.3

Der Mindestbodenabstand von Zaunen soll eine Passierbarkeit fur Kleintiere (z.B.
Igel) im Plangebiet ermdglichen.

Gestaltung von Grundstiucksflachen

Um einen angemessen hohen Durchgriinungsgrad bzw. Baumbestand zu erhalten
bzw. zu entwickeln, ist festgesetzt, dass die nicht Giberbaubaren Grundsticksfla-
chen bebauter Grundstiicke vollstdndig als Vegetationsflachen anzulegen sind.
Splitt-, Kies- und Schotterflachen sind unzulassig.

Um die vorhandene Topografie und Hangsituation zu schitzen, sind Abgrabungen
und Aufschittungen innerhalb der Baugebiete nur bis maximal 0,5 Meter Héhe
gegenuber dem vorhandenen Gelandeniveau zulassig. Das Angleichen des Ge-
landeniveaus an die vorhandene Gelandehdhe des Nachbargrundstiicks ist auf
den Grundstiicken festgesetzt.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Wohnungen / Einwohner

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Schafwiesen” wird die planungsrecht-
liche Voraussetzung geschaffen, ein neues Wohngebiet zu entwickeln.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen im Plangebiet zwischen 16
und 32 neue Wohneinheiten geschaffen werden. Eine genaue Zahl der zukunfti-
gen Wohneinheiten lasst sich nicht benennen, da im Bebauungsplan die hdchst-
zulassige Zahl der Wohnungen in Gebauden festgesetzt ist, diese jedoch erfah-
rungsgeman von den Eigentimern nicht immer vollstandig ausgeschopft wird.

Aus der Anzahl der mdglichen Wohneinheiten kdnnte eine zuséatzliche Einwohner-
zahl von 40 bis 80 Einwohner resultieren.

Realisierung des Bebauungsplans

Die Gemeinde Modautal hat mit der Firma e-netz Siudhessen AG einen Vertrag
geschlossen, nachdem die e-netz Stidhessen AG die Betreuung der Planung, die
gesamte ErschlieRung und die Grundsticksentwicklung fur die Baugebiete WA 1,
WA 2 und WA 3 tbernimmt. Die Vermarktung erfolgt ebenfalls Uber diese Gesell-
schaft.

Verkehr und verkehrliche Erschlie3ung

Der Verkehr und die verkehrliche ErschlieBung werden durch die neu geplante
Stral3e (PlanstralRe A) und die bereits bestehende Stral3e (Lutzelbacher Stralie)
fur das Plangebiet gesichert. An der Planstral3e A ist ein Wendehammer in einer
Abmessung angeordnet, der auch das Wenden von Millfahrzeugen ermdglicht.
Auf diesem Wendeplatz sind zwei grol3kronige Bdume anzupflanzen. Deren
Standorte und die Gestaltung des Wendehammers insgesamt bzw. auch der Plan-
stral3e A sind im Rahmen der Stral3enplanung mit Abstimmung beteiligter Behor-
den und Trager oOffentlicher Belange festzulegen.

Durch die Bushaltestelle "Brandau — Litzelbacher StraRe" der Busline MO2 am
sudwestlichen Rand des Plangebiets ist das Plangebiet sehr gut an den offentli-
chen Personennahverkehr angeschlossen. Die Gemeinde Modautal beabsichtigt,
die Bushaltestelle barrierefrei auszubauen.
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8.4 Technische Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets kann durch Ergédnzung, Anschluss und Er-
weiterung des bestehenden Versorgungsnetzes entsprechend dem zukinftigen
Leitungsbedarf realisiert werden.

Der erforderliche Mehrverbrauch an Trinkwasserversorgung ist flr das Plangebiet
gegeben. Das Plangebiet kann an die vorhandene Wasserleitung DN 150 in der
Stral3e "Lutzelbacher Stral3e" angeschlossen werden. Zur Sicherstellung der
Trink- und Léschwasserversorgung innerhalb des Plangebiets ist eine entspre-
chende dimensionierte Stichleitung erforderlich. Eine ausreichende Trink- und
Loschwasserversorgung wird im Rahmen der ErschlieBung des Plangebiets durch
den ErschlielBungstrager bereitgestellt.

Das auf den Baugrundstiicken an der Lutzelbacher Stral3e anfallende nicht verun-
reinigte Niederschlagswasser ist, sofern es nicht versickert oder anderweitig ge-
nutzt wird, in den Mischwasserkanal der Lutzelbacher Stral3e einzuleiten. Die Ent-
wasserung der Baugrundsticke erfolgt im modifizierten Trennsystem. Der An-
schluss der Schmutzwasserkanalisation, einschlief3lich der Stral3enentwasserung
erfolgt an den in der Stral3e "Litzelbacher Strafl3e" vorhandenen Sammler DN 500.
Das auf den Baugrundstiicken an der Planstral3e A anfallende nicht verunreinigte
Niederschlagswasser ist, sofern es nicht versickert oder anderweitig genutzt wird,
gedrosselt in das nordwestlich des Plangebiets gelegene Gewasser einzuleiten.

9 Flachenaufstellung

Flache m? in %

Allgemeines Wohngebiet 8.006 m? 77,11 %

Private Grinflache 643 m? 6,2 %

Offentliche Verkehrsflache 1.717 m2 16,54 %

Versorgungsflachen 16 m2 0,15 %

Gesamtflache 10.382 m2 100,0 %
10 Anlagen

[1] Artenschutzrechtliche Prufung "Lutzelbacher StraRe", Buro fur Umweltpla-
nung, Rimbach, 25. Mai 2020

[2] Stellungnahme zur Berlcksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der
Bauleitplanung, Ingenieurbiro Reitzel GmbH & Co, Grol3-Zimmern, 23.05.2019

[3] Geotechnischer Bericht, Geolngenieure FLG GmbH, Babenhausen,
12.04.2019

[4] Gutachten Nr. T 2979, TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH,
Frankfurt am Main, 12.10.2020
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumlichen und recht-
lichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen
festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Schafwiesen, 2. Anderung* in der
Gemarkung Brandau. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen werden durch den
nachfolgenden Textteil vollstandig erganzt.

Hinweis:

Die im Rahmen der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgten Anpassungen
des nach der 1. Anderung bestehenden Festsetzungsgehaltes, sind durch Einrahmung zur
besseren Wahrnehmung kenntlich gemacht. Die nicht durch eine Einrahmung hervorgeho-
benen Textteile sind unverandert aus dem Festsetzungsgehalt der geltenden 1. Anderung
des Bebauungsplans ilbernommen worden.

Abkiurzungen:  BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
HBO (Hessische Bauordnung) HDSchG (Hessisches Denkmalschutzgesetz)
i. V.m. (in Verbindung mit) i. S.v. (im Sinne von)

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemald § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der
BauNVO

1. 89 Abs.1Nr.1BauGB: Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA), § 4 BauNVO
In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2, WA 3) sind gemal} § 4 Abs. 2 BauGB
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

1.2 Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu-
lassig.

2. 89 Abs.1Nr.1BauGB: MalR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflache (GR)

Die maximal zulassige Grundflache (GR) ist als Hochstmal? gemaf Planeintrag fest-
gesetzt. Fur die Berechnung der mafRgeblichen GR sind nur die Grundflachen der
Hauptanlagen heranzuziehen, hiervon ausgenommen und nicht mit einzubeziehen sind
die Grundflachen von Balkonen, Loggien und Terrassen als regelmalRige Bestandteile
der Hauptanlagen.
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2.2 Zahl der Vollgeschosse
In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig.
2.3 Traufwandhohen (TWH)
Die TWH wird bestimmt als das Mal3 zwischen der unteren Bezugsebene (vgl. 2.6) und
dem DurchstoRBpunkt der verlangerten GebdudeaulRenwand durch die Oberkante der
Dachhaut. Die zulassigen Traufwandhohen baulicher Anlagen sind als Hochstmaf3 wie
folgt teilbereichsbezogen festgesetzt:
WA1l: 450m
WA2: 7,70 m
WA3: 7,00m
Die als Planeintrag urspringlich festgesetzten Wandhéhen (WH) verlieren hiermit ihre
Gliltigkeit und werden durch die Festsetzung der TWH vollstandig ersetzt.
2.4  Firsthohen (FH)
Die maximal zulassigen Firsthbhen baulicher Anlagen sind als Hochstmaf3 wie folgt
teilbereichsbezogen festgesetzt:
WA 1: 9,00 m
WA 2: 12,20m
WA 3: 11,50m
Die als Planeintrag urspriinglich festgesetzten Gebaudehthen (GH) verlieren hiermit
ihre Gultigkeit und werden durch die Festsetzung der FH vollstandig ersetzt.
2.5 Bezugspunkt fir Héhenfestsetzungen (untere Bezugsebene)

Als Bezugspunkt (untere Bezugsebene) gilt die Oberkante der fiir die Erschlie3ung des
Baugrundstiickes maf3geblichen offentlichen Stral3enverkehrsflache in Fahrbahnmitte,
gemessen in einem Winkel von 90° zur Stralenachse in der Mitte der stralRenzuge-
wandten Fassade. Fir die ErschlieBung des Grundstiickes im Sinne der Festsetzung
ist die Hofzufahrt maf3geblich (nicht der Personenzugang).

Fahrbahnachse - _ ______________/| ErschlieBungsstralte

+

— -
‘

® = Gebaudemitte

Die festgesetzte maximale Firsthohe kann durch untergeordnete, technische Anlagen
oder Anlagenteile, wie z.B. Antennen, solarthermische bzw. Photovoltaikanlagen, um
bis zu 1,00 m Uberschritten werden.
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3. 8§89 AbDbs.1Nr.2BauGB: Uberbaubare Grundstiicksflache

3.1 Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt.

3.2 Innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 2 sind nur Einzelh&user zulassig. Innerhalb
des Baugebiets WA 3 sind nur Einzelhduser und Doppelh&user zulassig.

4. 8§89 Abs. 1Nr.4BauGB: Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

4.1 Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen ist auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

4.2 Im Baugebiet WA 1 sind Stellplatze und Garagen ausschlief3lich innerhalb einer Tiefe
des Baugrundstiicks von 18 m, gemessen von der Grundsticksgrenze zur offentlichen
Verkehrsflache aus, zulassig.

5. §9Abs.1Nr.6BauGB: Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird festgesetzt auf:

- hochstens zwei Wohnungen je Einzelhaus;

- bei Doppelhausern (zwei an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze aneinanderge-
baute Gebaude) héchstens zwei Wohnungen je zusammenhangender Hausform
(gleichbedeutend mit hochstens einer Wohnung je Doppelhaushélfte).

6. 89Abs.1Nr.11 BauGB: Einfahrtbereiche
Je Baugrundstiick ist ein Einfahrtbereich bis zu einer Breite von héchstens 6,00 m,
gemessen entlang der anbaufahigen Verkehrsflache, zulassig. Die zulassige Breite des
Einfahrtbereichs kann in hochstens zwei Teilbereiche unterteilt werden, die Gesamt-
lAnge als Summe der beiden Teilbereiche darf jedoch das Mal3 von 6,00 m je Grund-
stiick nicht tberschreiten.

7. 89Abs.1Nr.17 BauGB: Abgrabungen und Auffullungen

Abgrabungen oder Aufschittungen auf den privaten Baugrundstiicken sind nur bis zu
einer Machtigkeit von maximal 0,50 Meter, bezogen auf das naturlich anstehende Ge-
lande, zulassig.
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8.2

8.3

8.4

8.5
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§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Flachen oder MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Fur den Verlust von 9 Héhlenbdaumen als potenzielle Lebensstatten fir Fledermuse
und Vogel sind an geeigneten Bestandsbaumen im Plangebiet 9 Quartierkasten fir
spaltenbewohnende Fledermausarten, 9 Quartierkdsten fiur hohlenbesiedelnde Fle-
dermausarten, 9 Nistkasten fir Baumhohlenbriuter (Star, Gartenrotschwanz, Trauer-
schnapper), 9 Nistkasten fur Nischenbruter an Baumen (Feldsperling), aufzuhangen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Bedarf zu ersetzten (CEF-MalRnahme, siehe auch
Hinweis 1.0 Artenschutz).

Bei Abbruch des im Plangebiet befindlichen ehemaligen Trafoturms sind an geeigneten
Gebauden im Plangebiet 2 Quartierkasten fur spaltenbewohnende Fledermausarten,
1 Quartierkasten fir hohlenbesiedelnde Fledermausarten, 1 Nistkasten mit 3 Brut-
kammern fur den Haussperling aufzuhéngen / einzubauen, dauerhaft zu unterhalten
und bei Bedarf zu ersetzten (CEF-Malinahme, siehe auch Hinweis 1.0 Artenschutz).

Fur die Freiflachenbeleuchtung sind aus Griinden des Artenschutzes ausschlie3lich
insektenfreundliche Leuchtmittel mit maximal 3.000 Kelvin Farbtemperatur zu verwen-
den. Die Leuchten sind mit einer Ausleuchtung durch Abschirmung in den unteren
Halbraum auszufuhren.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® ist die Errichtung von
Gebauden, baulichen Anlagen, Einfriedungen und Nebenanlagen unzulassig.

Innerhalb dieser Flache ist entlang der nordwestlichen Grundstlicksgrenze in einem
Abstand von 5 m jeweils ein Exemplar der Baumarten Alnus glutinosa (Schwarzerle)
und Salix fragilis (Bruchweide) sowie mindestens eine Strauchweide der Art Salix cine-
rea (Grauweide), Salix triandra (Mandelweide), Salix viminalis (Korbweide) anzupflan-
zen. Als Baume sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm
zu verwenden. Zulassig ist auf der Flache dartber hinaus die Anpflanzung von stand-
ortheimischen Baumen und Strauchern, z. B. gemaR Pflanzenliste 9.2. Die sonstigen
Flachenanteile sind als Wiese anzulegen und zu unterhalten.

Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sowie befestigte, nicht Uber-
dachte Flachen, sind in einer wasserdurchldssigen Bauweise oder in einer Bauweise
herzustellen, dass das anfallende Oberflachenwasser innerhalb der Grundstlicksflache
versickern kann.

8.6

Die Dachflachen der Gebaude in den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind mit
Photovoltaik-Anlagen zu versehen, die mindestens 5 kWp zur Erzeugung und Nutzung
von Strom aus erneuerbaren Energien erzeugen, oder mit Solarthermie.

Dachflachen von Carports, Gartenhiitten, untergeordneten Bauteilen oder sonstigen
Nebenanlagen sind hiervon ausgenommen.
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Auf jedem Grundstiick ist eine Zisterne vorzuhalten, um das Dachflachenwasser zu
sammeln und zu verwerten. Die Anlage ist so zu dimensionieren, dass fur jeden Quad-
ratmeter Grundsticksflache eine Regenabflussmenge von umgerechnet 10 Liter pro
Sekunde / Hektar nicht Uberschritten wird.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es nicht versickert oder
anderweitig genutzt wird, in den Mischwasserkanal der Litzelbacher Strafl3e einzulei-
ten.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB: Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen

Im Baugebiet WA 2 und WA 3 sind die Anforderungen an die gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-Male R'w4es der Aul3enbauteile von schutzbediirftigen Raumen nach
der Gleichung 6 der DIN 4109-1: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindest-
anforderungen® in Abhangigkeit von der Raumart zu berechnen. Hierbei sind folgende
Larmpegelbereiche (LPB) und AuRenlarmpegel (L.) nach Tabelle 7 der DIN 4109-1:
2018-01 heranzuziehen:

An den der Lutzelbacher Stral3e zugewandten Fassaden: LPB Il L. 65 dB
An den anderen Fassaden: LPB I L. 60 dB

Das erforderliche resultierende Schallddmm-Mald erf. R'wges bezieht sich auf die ge-
samte Aul3enflache eines Raumes einschliellich Dach. Der Nachweis der Anforderung
ist im Einzelfall in Abhangigkeit des Verhaltnisses der gesamten Aulienflache eines
Raumes zu dessen Grundflache sowie der Flachenanteile der AuRenbauteile zu fih-
ren. Grundlage fir die Berechnung ist die DIN 4109-1: 2018-01 ,Schallschutz im Hoch-
bau - Teil 1: Mindestanforderungen“ in Verbindung mit der DIN 4109-2: 2018-01
»Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforde-
rungen®.

8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB: Erhaltung und Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Am Nordostrand des Plangebiets sind gemal Planeintrag vier Obstbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 18/20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

10.2

Innerhalb der nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind je angefangene 200 m?
Grundstucksflache mindestens ein hochstammiger Obstbaum oder standortheimischer
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm anzupflanzen, z. B.
gemalR der Pflanzliste in 10.4. Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten, Abgénge sind
gleichwertig zu ersetzen. Vorhandene Baume kénnen auf die Anzahl der anzupflan-
zenden Baume angerechnet werden.
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10.3 Die zum Erhalt zeichnerisch festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, Abgange
sind durch standortheimische Arten, z. B. gemaR der Pflanzliste in 10.4 mit einem
Stammumfang von mindestens 20/25 cm zu ersetzen. Wenn nachweislich ein im Plan-
teil als Erhalt festgesetzter Baum vor Ort nicht mehr vorhanden ist (z. B. durch Rodung
im Rahmen der ErschlielBungsarbeiten), entfallt das Gebot fir die vorgenannte Ersatz-

pflanzung.

10.4

Pflanzliste:

Fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind z. B. standortheimische Arten

der folgender Auswahliste zu verwenden:

a) Baume: Obstbaum-Hochstdamme
Feldahorn
Spitzahorn
Hainbuche
Esskastanie
Walnuss
Stieleiche
Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere
Winterlinde

(Apfel, Birne, StRkirsche, Pflaume)
Acer campestre

Acer platanoides

Carpinus betulus

Castanea sativa

Juglans regia

Quercus robur

Sorbus aria

Sorbus x intermedia

Tilia cordata

b) Straucharten fiir Gebuisch- und Heckenpflanzungen:

Feldahorn, Heckenpflanze
Felsenbirne, Heckenpflanze
Hainbuche

Gelber Hartriegel

Hasel

Eingriffl. Weilkdorn
Pfaffenhlitchen

Liguster

Gewohnl. Heckenkirsche
Wildapfel

Wildbirne

Hundsrose

Salweide

Schneeball

© 2024 IP-Konzept

Acer campestre
Amelanchier sp.
Carpinus betulus
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Pyrus pyraster

Rosa canina

Salix caprea
Viburnum opulus
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B  Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebau-
ungsplan (8 9 Abs. 4 BauGB)

1. 8§91 Abs. 1 Nr. 1 HBO: Ortliche Bauvorschriften tiber die 4uRere Gestaltung bau-
licher Anlagen

1.1 Dachform und Dachneigung:
Als Dachform von Hauptgebéauden sind nur Satteldacher in symmetrischer Ausbildung
zuldssig. Die zulassige Dachneigung von Hauptgebduden betragt 35° bis 40°. Die zu-
lassige Dachneigung von Garagen und Carports ist freigestellt.

1.2 Material der Dacheindeckung:
Fur die Dachdeckung von Gebauden sind ausschlielich Ziegel- oder Betondachsteine
in roten Farbténen zulassig.

1.3 Firstrichtung:
Die Hauptfirstrichtung von Geb&uden ist gem&l Darstellung in der Planzeichnung zu
errichten.

1.4 Zwerchhauser:
Die Errichtung von Zwerchhusern ist unzulassig.

1.5 Fassadengestaltung:
Die Farbgebung von Fassaden ist nur in Farbtdnen mit einem Remissionswert (Hellbe-
zugswert) von mindestens 60 % zulassig.
Fassaden sind ausschlieBlich als Putzfassade auszufiihren. Untergeordnete Bauteile
kénnen zudem als Holzfassade ausgebildet werden. Sonstige Fassadenverkleidungen
jeglicher Art sind unzulassig.

1.6 Standplatz fur Abfallsammelbehalter:
AulRerhalb des Gebaudes angeordnete Standplatze fir Abfallbehélter, die vom offentli-
chen Raum aus eingesehen werden kénnen, sind mit einem Sichtschutz zu versehen.
Die Hohe des geschlossenen Sichtschutzes darf maximal 1,30 m betragen.

2. 8§91 Abs. 1 Nr. 3 HBO: Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung und Hohe

von Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen sind ausschlief3lich als sichtdurchléassige Draht- oder Holz-
zaune mit einer Hohe von maximal 1,30 m herzustellen. Bei Zaunen ist ein Bodenab-
stand von mindestens 10 cm einzuhalten. Die Errichtung von Mauern, Gabionen und
sichtundurchlassigen Zaunen ist unzulassig.
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§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO: Ortliche Bauvorschriften tber die Begriinung von bauli-
chen Anlagen sowie Uber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grund-
sticksfreiflachen

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen bebauter Grundstiicke sind, soweit diese
nicht als Stellplatze, Terrassen, Zuwegungen oder Einfahrten bzw. Hofflachen genutzt
werden, als Vegetationsfliche anzulegen und zu unterhalten. Bei Baumpflanzungen
sind die Pflanzabstande gemalf Nachbarrechtsgesetz zu bertcksichtigen.
Bepflanzungen innerhalb der Sichtwinkel an Einmindungen zu offentlichen Stral3en
durfen eine Hohe von 50 cm nicht Uberschreiten.

Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte vegetationsfreie Schottergéarten)
anstelle von Vegetationsflachen sowie die Verwendung von Geotextil oder Vegetati-
onsblockern zur Gestaltung der Vegetationsflachen sind unzulassig; Wege-, Hof-/ Stell-
platz- oder Terrassenflachen sind hiervon ausgenommen.

Hinweise
Artenschutz

Sofern die CEF-MalRnahmen gemaf Nr. 8.1 und Nr. 8.2 der planungsrechtlichen Fest-
setzungen (Teil A) nicht im Plangebiet realisiert werden kénnen, sind diese Mal3nah-
men im Umfeld des Plangebiets bis 200 m Abstand, in Abstimmung und Vertrag mit
der Unteren Naturschutzbehorde, durchzufiihren. Die CEF-MaRnahmen sind vor der
Beseitigung von Héhlenbaumen, bzw. dem Gebaudeabbruch gemafl Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde zu realisieren.

Baumfallungen und Gebischrodungen sind aus Grinden des Vogelschutzes im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufthren (§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG).
Im Plangebiet sind Hohlenbaume vorhanden, die von artenschutzrechtlich geschutzten
Vogeln oder Flederm&usen besiedelt sein kdnnen. Vor der Rodung von Baumen ist ei-
ne aktuelle Begutachtung auf Baumhohlen und ihre Besiedlung durch geschitzte Arten
durchzufihren.

Maflinahmen der Baufeldfreimachung sowie der Abbruch oder Umbau von Bestands-
geb&duden sollten aus Grinden des Fledermaus- und Vogelschutzes im Zeitraum vom
01. Oktober bis 28. Februar durchgefuhrt werden. Bei entsprechenden Arbeiten inner-
halb der Zeiten vom 01. Mérz bis 31. September ist vorher zu prifen und sicherzustel-
len, dass keine geschitzten Arten in den betreffenden Gebauden vorhanden sind. Sind
geschutzte Arten in Baumhohlen oder Gebauden vorhanden, sind in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde Vorkehrungen zur Schadensvermeidung zu treffen.
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Zwischen ErschlieBungstrager und Gemeinde Modautal ist ein stadtebaulicher Vertrag
zu schlief3en, in dem die Umsetzung der CEF-MalRnahmen innerhalb und auf3erhalb
des Plangebiets, die zeitliche Realisierung sowie die tkologische Baubegleitung gere-
gelt werden.

Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.

Es wird empfohlen, vor der Planung von Tiefbau- oder GrindungsmafRnahmen fur Ge-
baude ein hydrologisches Gutachten erstellen zu lassen.

Denkmalschutz

Sollten sich bei Eingriffen in den Boden Hinweise auf Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingera-
te, 0.4. entdeckt werden, sind diese nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenArchéologie oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu
melden.

Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebiets mit hohen Grundwasser-
standen gerechnet werden muss. Den Grundstiickseigentimern wird empfohlen, ge-
eignete MalRnahmen zum Schutz vor Schaden an den Gebauden zu ergreifen.
MalRnahmen zum Larmschutz

Fur Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer), die nur Gber der Litzelbacher Stral3e
zugewandten Fenster beliftet werden kdnnen, wird empfohlen, zusatzliche schallge-
dammte BellUftungseinrichtungen vorzusehen, die eine Beliiftung ermdglichen, ohne
Fenster zu 6ffnen.

Barrierefreiheit

Es wird empfohlen, die Wohngebaude im Plangebiet barrierefrei zu errichten.
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7.1

7.2

7.3

7.4

Loschwasser

Aufgrund der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse von 2 und einer daraus sich rech-
nerisch, jedoch nicht explizit festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 mit der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) sowie der
Uiberwiegenden Bauart feuerbestéandig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende Um-
fassungen und harter Bedachung, betragt der Loschwasserbedarf mindestens 1.600
Liter pro Minute Uber einen Zeitraum von zwei Stunden. Bei der Wasserentnahme aus
dem Trinkwassernetz darf der Flie3druck 2,5 bar nicht unterschreiten. Gleichzeitig darf
der Betriebsdruck an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.

Auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens wird keine Festlegung des Léschwasser-
bedarfs mehr getroffen. Dies ist im Zuge der ErschlieBung durch die Gemeinde festzu-
legen. Bei Abweichungen zu der unter 7,1 genannten Bauart ergeben sich erhdhte
Loschwasseranforderungen, diese werden von der Gemeinde gemald § 45 Abs. 1
Punkt 2 und Abs.3 Hessisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz dem Bauherrn
als Auflage verflgt.

In Hessen wurde mit der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestim-
mungen (HVV TB) die DIN 14090 "Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken" unter
HE 1 bauaufsichtlich eingefiihrt und ist in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.
Sollten Gebaude ohne baulichen zweiten Rettungsweg errichtet werden und die Briis-
tungshohe der Fenster oder Stellen zum Anleitern mehr als 8,0 m Uber der Gelande-
oberflache liegen, sind zwingend die Anforderungen aus Punkt 5 "Brandschutz -
Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen der Feuerwehr als 2. Rettungsweg" der Anlage 3
des Bauvorlagenerlasses zu beachten.

DIN-Normen:

Sofern in den Planunterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle
aufgefiihrten DIN-Normen, Arbeitsblatter etc. beim Gemeindevorstand der Gemeinde
Modautal, Odenwaldstra’e 34 in 64397 Modautal eingesehen werden, Tel.: 06254
9302 0 « Fax: 06254 9302 50 * Mail: info@modautal.de.
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| Planungsrechtliche Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
(BauNVO (Baunutzungsverordnung); nachfolgende Nummerierung geméag Planzeichenverordnung)

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

Allgemeine Wohngebiete i. S. v. § 4 BauNVO

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

FH MaR der baulichen Nutzung:
Héhe baulicher Anlagen, Firsthéhe i. S. v. § 18 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung:

TWH  lshe baulicher Anlagen, Traufwandhéhe i. S. v. § 18 BauNVO
GR MaR der baulichen Nutzung:
zulassige Grundflache i. S. v. § 19 BauNVO
57 I MaR der baulichen Nutzung:

Zahl der Vollgeschosse i. S. v. § 20 BauNVO

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

A

-
-

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

I:I Offentliche StraRenverkehrsflachen
EI- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

[©]

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Fléchen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

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

Bauweise: offene Bauweise i. S. v. § 22 BauNVO
Index E = nur Einzelhduser zulassig
Index ED = nur Einzel- und Doppelh&duser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflache:
Baulinie i. S. v. § 23 Abs. 2 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache:
Baugrenze i. S. v. § 23 Abs. 3 BauNVO

Flachen fiir Versorgungsanlagen,
Zweckbestimmung: Elektrizitat

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

‘ Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

| e |
|.|;| (§ 9 Abs. 7 BauGB)

]

Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
i.S.v.§ 16 Abs. 5 BauNVO

| NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung Maf der baulichen Nutzung Bauweise

Zahl der

FH TWH GR Vollgeschosse

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§9§:§ WBNr 2

GB)
WA 1 9 e | s.00m 450m 150 m? [ A
WA 2 ATy mvesee | 1220m [ 7.70m 150 m? [ A
WA 3 Mo e ey | 11.50m 7,00m 150 m? [ A

Il Kennzeichnungen

(]

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche Sicherungsmanahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind,
hier: Vernassungsgefahrdetes Gebiet

Il Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

IV Zeichen der Kartengrundlage

Vorhande Gebaude, mit Hausnummer
N
@ Grenze des Flurstiicks, mit Flurstiicksnummer

Am Kisselbact

BemaRung [Angaben in Meter],
Zahl als Beispiel

Hauptfirstrichtung

Darstellung Schnittlinie fir Gelandeschnitt

StraRenname

Gemeinde Modautal Fassung

Odenwaldstralle 34 Satzung gemaR Beschluss-
64397 Modautal fassung vom 18.11.2024
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