Bebauungsplan "Schafwiesen" - 2. Anderung

Gemarkung Brandau, Flur 2, Nr. 51/4 teilweise sowie Flur 5, Nr. 48/2, 51 teilweise, 52/3, 65 teilweise, Nrn. 190 - 207
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PLANZEICHNUNG

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

VERFAHRENSVERMERKE
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Schafwiesen

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumlichen und rechtlichen
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 vollstédndig 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 hervorgehobenen Textteile
sind unverandert aus dem Festsetzungsgehalt der geltenden 1. Anderung des Bebauungsplans
Ubernommen worden.

Abkiirzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
HBO (Hessische Bauordnung) HDSchG (Hessisches Denkmalschutzgesetz)
i.V.m. (inVerbindung mit) i.5.v. (im Sinne von)

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der BauN-
VO

1. §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB: 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
Wohngebéude, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, so-
Ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

1.2 Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf} § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

2. §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB: MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflache (GR)

Die maximal zulassige Grundflache (GR) ist als HochstmalR gemal Planeintrag fest- ge-
setzt. Fir die Berechnung der maf3geblichen GR sind nur die Grundflachen der Hauptanla-
gen heranzuziehen, hiervon ausgenommen und nicht mit einzubeziehen sind die
Grundflachen von Balkonen, Loggien und Terrassen als regelmaflige Bestandteile der
Hauptanlagen.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind maximal zwei Vollgeschosse zul&ssig.

2.3 Traufwandhéhen (TVWH)
Die TWH wird bestimmt als das Mall zwischen der unteren Bezugsebene (vgl. 2.6) und
dem Durchstolpunkt der verlangerten Geb&udeaulenwand durch die Oberkante der
Dachhaut. Die zuléssigen Traufwandhéhen baulicher Anlagen sind als Héchstmaf wie folgt
teilbereichsbezogen festgesetzt:
WA 1: 450m WA2 770 m WA 3: 7,00m
Die als Planeintrag urspringlich festgesetzten Wandhéhen (VWH) verlieren hiermit ihre G-
tigkeit und werden durch die Festsetzung der TWH vollstéandig ersetzt.

2.4 Firsthdhen (FH)
Die maximal zulassigen Firsthéhen baulicher Anlagen sind als Hochstmal wie folgt teilbe-
reichsbezogen festgesetzt:
WA 1: 9,00 m WA2 1220 m WA3: 11,50 m
Die als Planeintrag urspriinglich festgesetzten Gebaudehéhen (GH) verlieren hiermit ihre
Glltigkeit und werden durch die Festsetzung der FH vollstéandig ersetzt.

2.5 Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen (untere Bezugsebene)
Als Bezugspunkt (untere Bezugsebene) gilt die Oberkante der fiir die ErschlieRung des
Baugrundstlickes mafRgeblichen offentlichen Stralenverkehrsflache in Fahrbahnmitte, ge-
messen in einem Winkel von 90° zur Straf’enachse in der Mitte der strallenzugewandten
Fassade. Fur die ErschlieBung des Grundstiickes im Sinne der Festsetzung ist die Hofzu-
fahrt maRgeblich (nicht der Personenzugang).

Fahrbahnachse __ ____ _

.

ErschlieBungsstralie

I —
:

® = Gebaudemitte

Die festgesetzte maximale Firsthéhe 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. §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB: Uberbaubare Grundstiicksfliche

3.1 Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

3.2 Innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 2 sind nur Einzelh&user zuldssig. Innerhalb des
Baugebiets WA 3 sind nur Einzelhauser und Doppelhauser zulassig.

4. §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB: Flachen fir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

4.1 Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen ist auf den nicht Uberbaubaren Grundstilicks-
flachen zuléssig.

4.2 Im Baugebiet WA 1 sind Stellplatze und Garagen ausschliel3lich innerhalb einer Tiefe des
Baugrundstlicks von 18 m, gemessen von der Grundstiicksgrenze zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache aus, zuléssig.

5. §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB: Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird festgesetzt auf:

- héchstens zwei Wohnungen je Einzelhaus;

- bei Doppelhdusern (zwei an einer gemeinsamen Grundstlcksgrenze aneinandergebaute
Geb&ude) héchstens zwei Wohnungen je zusammenhéngender Hausform (gleichbedeu-
tend mit hdchstens einer Wohnung je Doppelhaushalfte).

PLANZEICHENERKLARUNG

I Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (Bau
(BauNVO (Baunutzungsverordnung); nachfolgende Nummerierung gemaf Planzeichenverordnung)

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

Allgemeine Wohngebiete i. S. v. § 4 BauNVO

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

Mal} der baulichen Nutzung:

FH Hoéhe baulicher Anlagen, Firsthéhe i. S. v. § 18 BauNVO
TWH Maf der baulichen Nutzung:
Hohe baulicher Anlagen, Traufwandhéhe i. S. v. § 18 BauNVO
GR Mal der baulichen Nutzung:

zulassige Grundflache i. S. v. § 19 BauNVvO

Maf der baulichen Nutzung:
Zahl der Vollgeschosse i. S. v. § 20 BauNVO

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

/A

[
L]

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

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

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

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

GB) 6.

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

O Flachen fur Versorgungsanlagen,
Zweckbestimmung: Elektrizitat

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

1 1T H

R

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

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

15. Sonstige Planzeichen

rﬂ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
b sal (§9Abs.7BauGB)

i. S.v.§ 16 Abs. 5 BauNVO

Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

I Kennzeichnungen

X

X

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen aulere Einwirkungen oder bei denen besondere

bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind,
hier: Vernassungsgefahrdetes Gebiet

[l Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

10,70

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

Bemallung [Angaben in Meter],
Zahl als Beispiel

Hauptfirstrichtung

Darstellung Schnittlinie fir Gelandeschnitt

IV Zeichen der Kartengrundlage

Am Kisselbach

Vorhande Gebaude, mit Hausnummer

Grenze des Flurstiicks, mit Flurstiicksnummer

Stralkenname

6. §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB: Einfahrtbereiche

Je Baugrundstick ist ein Einfahrtbereich bis zu einer Breite von hdochstens 6,00 m, gemes-
sen entlang der anbaufahigen Verkehrsflaiche, zuldssig. Die zulassige Breite des Einfahrt-
bereichs kann in héchstens zwei Teilbereiche unterteilt werden, die Gesamtlange als
Summe der beiden Teilbereiche darf jedoch das Mal} von 6,00 m je Grundstiick nicht tUber-
schreiten.

7. §9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB: Abgrabungen und Auffiillungen

Abgrabungen oder Aufschittungen auf den privaten Baugrundstlicken sind nur bis zu einer
Mé&chtigkeit von maximal 0,50 Meter, bezogen auf das natirlich anstehende Gelénde, zu-
lassig.

8. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8.1 Flr den Verlust von 9 Hohlenbdaumen als potenzielle Lebensstatten flr Fledermause und
Vdgel sind an geeigneten Bestandsbdumen im Plangebiet 9 Quartierkdsten fur spaltenbe-
wohnende Fledermausarten, 9 Quartierkdsten flir hdhlenbesiedelnde Fledermausarten, 9
Nistkdsten fur Baumhdhlenbriter (Star, Gartenrotschwanz, Trauerschndpper), 9 Nistkdsten
fir Nischenbriter an Baumen (Feldsperling), aufzuh@angen, dauerhaft zu unterhalten und
bei Bedarf zu ersetzten (CEF-Malkinahme, siehe auch Hinweis 1.0 Artenschutz).

8.2 Bei Abbruch des im Plangebiet befindlichen ehemaligen Trafoturms sind an geeigneten
Gebauden im Plangebiet 2 Quartierkasten flr spaltenbewohnende Fledermausarten,
1 Quartierkasten flur hdhlenbesiedelnde Fledermausarten, 1 Nistkasten mit 3 Brutkammern
fir den Haussperling aufzuhd@ngen / einzubauen, dauerhaft zu unterhalten und bei Bedarf
zu ersetzten (CEF-Malnahme, siehe auch Hinweis 1.0 Artenschutz).

8.3 Fur die Freiflachenbeleuchtung sind aus Griinden des Artenschutzes ausschliellich insek-
tenfreundliche Leuchtmittel mit maximal 3.000 Kelvin Farbtemperatur zu verwenden. Die
Leuchten sind mit einer Ausleuchtung durch Abschirmung in den unteren Halbraum auszu-
fUhren.

8.4

8.5

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flache fur Manahmen 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 Grundsticksgrenze in einem Ab-
stand von 5 m jeweils ein Exemplar der Baumarten Alnus glutinosa (Schwarzerle) und Salix
fragilis (Bruchweide) sowie mindestens eine Strauchweide der Art Salix cinerea (Grauwei-
de), Salix triandra (Mandelweide), Salix viminalis (Korbweide) anzupflanzen. Als Baume
sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm zu verwenden. Zu-
lassig ist auf der Flache darlber hinaus die Anpflanzung von standortheimischen Baumen
und Strauchern, z. B. gemaf Pflanzenliste 9.2. Die sonstigen Flachenanteile sind als Wiese
anzulegen und zu unterhalten.

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

8.6

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

8.7

8.8

10.

10.1

Dachflachen von Carports, Gartenhitten, untergeordneten Bauteilen oder sonstigen Ne-
benanlagen sind hiervon ausgenommen.

Auf jedem Grundstick ist eine Zisterne vorzuhalten, um das Dachflachenwasser zu sam-
meln und zu verwerten. Die Anlage ist so zu dimensionieren, dass flr jeden Quadratmeter
Grundstiicksflache eine Regenabflussmenge von umgerechnet 10 Liter pro Sekunde / Hek-
tar nicht Gberschritten wird.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es nicht versickert oder an-
derweitig genutzt wird, in den Mischwasserkanal der Litzelbacher Stralle einzuleiten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB: Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

Im Baugebiet WA 2 und WA 3 sind die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-
Schallddmm-MaRte R’y ges der AuBenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen nach der Glei-
chung 6 der DIN 4109-1: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1. Mindestanforderun-
gen“ in Abhangigkeit von der Raumart zu berechnen. Hierbei sind folgende
Larmpegelbereiche (LPB) und Aulenlarmpegel (Ls) nach Tabelle 7 der DIN 4109-1. 2018-
01 heranzuziehen:

LPB Il
LPB Il

L. 65dB
L. 60 dB

An den der Lutzelbacher Strale zugewandten Fassaden:
An den anderen Fassaden:

Das erforderliche resultierende Schalldamm-Maf erf. R’y ge< bezieht sich auf die gesamte
AuRenflaiche eines Raumes einschliel3lich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Ein-
zelfall in Abhéngigkeit des Verhéltnisses der gesamten AulRenflache eines Raumes zu des-
sen Grundflache sowie der Flachenanteile der Aulenbauteile zu fuhren. Grundlage fir die
Berechnung ist die DIN 4102-1. 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1. Mindestanfor-
derungen® in Verbindung mit der DIN 4109-2: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen®.

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

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

10.2

10.3

Innerhalb der nicht Uberbauten Grundstiicksflaichen sind je angefangene 200 m? Grund-
stlicksflache mindestens ein hochstammiger Obsthaum oder standortheimischer Laubbaum
mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm anzupflanzen, z. B. gemaf der Pflanz-
liste in 10.4. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, Abgange gleichwertig zu ersetzen.
Vorhandene Baume kénnen auf die Anzahl anzupflanzender B&ume angerechnet werden.

Die zum Erhalt zeichnerisch festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, Abgénge sind
durch standortheimische Arten, z. B. gemaf der Pflanzliste in 10.4 mit einem Stammumfang
von mindestens 20/25 cm zu ersetzen. Wenn nachweislich ein im Planteil als Erhalt festge-
setzter Baum vor Ort nicht mehr vorhanden ist (z. B. durch Rodung im Rahmen der Er-
schlieBungsarbeiten), entfallt das Gebot flr die vorgenannte Ersatzpflanzung.

10.4

Pflanzliste:

Far das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind z. B. standortheimische Arten der
folgender Auswabhliste zu verwenden:

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

b) Straucharten flr Geblsch- und Heckenpflanzungen:
Feldahorn, Heckenpflanze Acer campestre
Felsenbirne, Heckenpflanze Amelanchier sp.
Hainbuche Carpinus betulus
Gelber Hartriegel Cornus mas
Hasel Corylus avellana
Eingriffl. WeilRdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Liguster Ligustrum vulgare
Gewdhnl. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyraster
Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Schneeball Viburnum opulus

(Apfel, Birne, Sutkirsche, Pflaume)
Acer campestre

Acer platancides

Carpinus betulus

Castanea sativa

Juglans regia

Quercus robur

Sorbus aria

Sorbus x intermedia

Tilia cordata

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

§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO: Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen

1.1

1.2

Dachform und Dachneigung:

Als Dachform von Hauptgebauden sind nur Satteldacher in symmetrischer Ausbildung zu-
lassig. Die zulassige Dachneigung von Hauptgebduden betragt 35° bis 40°. Die zuldssige
Dachneigung von Garagen und Carports ist freigestellt.

Material der Dacheindeckung:
Far die Dachdeckung von Gebauden sind ausschlieBlich Ziegel- oder Betondachsteine in
roten Farbténen zuléssig.

1.3

1.4

1.5

1.6

Firstrichtung:
Die Hauptfirstrichtung von Gebauden ist gemaf Darstellung in der Planzeichnung zu errich-
ten.

Zwerchhauser:
Die Errichtung von Zwerchhausern ist unzulassig.

Fassadengestaltung:

Die Farbgebung von Fassaden ist nur in Farbtdnen mit einem Remissionswert (Hellbe-
zugswert) von mindestens 60 % zuldssig.

Fassaden sind ausschlielllich als Putzfassade auszufihren. Untergeordnete Bauteile kdn-
nen zudem als Holzfassade ausgebildet werden. Sonstige Fassadenverkleidungen jeglicher
Art sind unzuldssig.

Standplatz fur Abfallsammelbehalter:

Aulerhalb des Gebdudes angeordnete Standplatze flr Abfallbehalter, die vom 6&ffentlichen
Raum aus eingesehen werden kénnen, sind mit einem Sichtschutz zu versehen. Die Hohe
des geschlossenen Sichtschutzes darf maximal 1,30 m betragen.

§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO: Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Hohe von
Einfriedungen

Grundstilickseinfriedungen sind ausschlieRlich als sichtdurchléssige Draht- oder Holzz&une
mit einer Hohe von maximal 1,30 m herzustellen. Bei Zadunen ist ein Bodenabstand von
mindestens 10 cm einzuhalten. Die Errichtung von Mauern, Gabionen und sichtundurchlds-
sigen Zaunen ist unzuldssig.

3.1

3.2

§ 91 Abs. 1 Nr. 5§ HBO: Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen
Anlagen sowie iiber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfrei-
flachen

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen bebauter Grundstiicke sind, soweit diese nicht als
Stellplatze, Terrassen, Zuwegungen oder Einfahrten bzw. Hoffldchen genutzt werden, als
Vegetationsflaiche anzulegen und zu unterhalten. Bei Baumpflanzungen sind die Pflanzab-
stande geman Nachbarrechtsgesetz zu beriicksichtigen.

Bepflanzungen innerhalb der Sichtwinkel an Einmindungen zu éffentlichen Straf’en dirfen
eine Hohe von 50 cm nicht Uberschreiten.

Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte vegetationsfreie Schottergarten) an-
stelle von Vegetationsflachen sowie die Verwendung von Geotextil oder Vegetationsblo-
ckern zur Gestaltung der Vegetationsflachen sind unzuldssig; WWege-, Hof-/ Stell-platz- oder
Terrassenflachen sind hiervon ausgenommen.

Hinweise
Artenschutz

Sofern die CEF-Malnahmen gemdaf Nr. 8.1 und Nr. 8.2 der planungsrechtlichen Festset-
zungen (Teil A) nicht im Plangebiet realisiert werden kdnnen, sind diese Malknahmen im
Umfeld des Plangebiets bis 200 m Abstand, in Abstimmung und Vertrag mit der Unteren
Naturschutzbehérde, durchzufihren. Die CEF-MaRRnahmen sind vor der Beseitigung von
Hohlenbdumen, bzw. dem Gebdudeabbruch gemanr Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde zu realisieren.

Baumfallungen und Geblschrodungen sind aus Griinden des Vogelschutzes im Zeit- raum
vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren (§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG). Im Plan-
gebiet sind Hohlenbdume vorhanden, die von artenschutzrechtlich geschitzten Végeln
oder Fledermausen besiedelt sein kénnen. Vor der Rodung von B&dumen ist eine aktuelle
Begutachtung auf Baumhdhlen und ihre Besiedlung durch geschitzte Arten durchzufuhren.

Malnahmen der Baufeldfreimachung sowie der Abbruch oder Umbau von Bestands- ge-
béuden sollten aus Griinden des Fledermaus- und Vogelschutzes im Zeitraum vom 01. Ok-
tober bis 28. Februar durchgefihrt werden. Bei entsprechenden Arbeiten innerhalb der
Zeiten vom 01. Marz bis 31. September ist vorher zu prifen und sicherzustellen, dass keine
geschitzten Arten in den betreffenden Gebauden vorhanden sind. Sind geschitzte Arten in
Baumhohlen oder Geb&uden vorhanden, sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde Vorkehrungen zur Schadensvermeidung zu treffen.

Zwischen Erschlielungstrager und Gemeinde Modautal ist ein stddtebaulicher Vertrag zu
schliefzen, in dem die Umsetzung der CEF-MaRnahmen innerhalb und auerhalb des Plan-
gebiets, die zeitliche Realisierung sowie die dkologische Baubegleitung geregelt werden.

Bodenschutz

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverénderung begrinden, sind diese umgehend der zusténdigen
Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, De-
zernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.

Es wird empfohlen, vor der Planung von Tiefbau- oder Grindungsmaflnahmen fur Gebau-
de ein hydrologisches Gutachten erstellen zu lassen.

Denkmalschutz

Sollten sich bei Eingriffen in den Boden Hinweise auf Bodendenkmaler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde, z.B. Scherben, Steingerdte, o.a.
entdeckt werden, sind diese nach § 21 HDSchG unverzlglich dem Landesamt flir Denk-
malpflege, hessenArchéologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.
Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebiets mit hohen Grundwasser-
stdnden gerechnet werden muss. Den Grundstiickseigentimern wird empfohlen, geeignete
MaRnahmen zum Schutz vor Schaden an den Gebauden zu ergreifen.

MaRnahmen zum Larmschutz

Far Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer), die nur tGber der Litzelbacher Strafl3e zu-
gewandten Fenster belUftet werden kdnnen, wird empfohlen, zusatzliche schallgeddmmte
Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die eine Bellftung erméglichen, ohne Fenster zu off-
nen.

Barrierefreiheit

Es wird empfohlen, die Wohngebdude im Plangebiet barrierefrei zu errichten.

7.1

7.2

Loschwasser

Aufgrund der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse von 2 und einer daraus sich rechne-
risch, jedoch nicht explizit festgesetzten Geschossflaichenzahl (GFZ) von 0,8 mit der fest-
gesetzten Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) sowie der
Uberwiegenden Bauart feuerbestandig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende Umfas-
sungen und harter Bedachung, betragt der Léschwasserbedarf mindestens 1.600 Liter pro
Minute (ber einen Zeitraum von zwei Stunden. Bei der Wasserentnahme aus dem Trink-
wassernetz darf der FlieRdruck 2,5 bar nicht unterschreiten. Gleichzeitig darf der Betriebs-
druck an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.

Auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens wird keine Festlegung des Léschwasserbe-
darfs mehr getroffen. Dies ist im Zuge der ErschlieRung durch die Gemeinde festzulegen.
Bei Abweichungen zu der unter 7,1 genannten Bauart ergeben sich erhfhte Léschwasser-
anforderungen, diese werden von der Gemeinde gemal § 45 Abs. 1 Punkt 2 und Abs.3
Hessisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz dem Bauherrn als Auflage verfugt.

7.3

7.4

In Hessen wurde mit der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
(HVV TB) die DIN 14090 "Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" unter HE 1 bau-
aufsichtlich eingeflihrt und ist in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

Sollten Gebéude ohne baulichen zweiten Rettungsweg errichtet werden und die Briis-
tungshdhe der Fenster oder Stellen zum Anleitern mehr als 8,0 m Giber der Geldndeoberfla-
che liegen, sind zwingend die Anforderungen aus Punkt 5 "Brandschutz - Einsatz von
Hubrettungsfahrzeugen der Feuerwehr als 2. Rettungsweg" der Anlage 3 des Bauvorla-
generlasses zu beachten.

DIN-Normen:

Sofern in den Planunterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufge-
flhrten DIN-Normen, Arbeitsblatter etc. beim Gemeindevorstand der Gemeinde Modautal,
Odenwaldstrale 34 in 64397 Modautal eingesehen werden, Tel.: (06254 93020 -
Fax: 06254 9302 50 « Mail: info@modautal.de.

RECHTSGRUNDLAGEN

in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Bebauungsplans jeweils geltenden Fassung (siehe
Begrindung, Kap. 3.1):

Baugesetzbuch (BauGB)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend
der COVID-19-Pandemie (Plansicherstellungsgesetz - PlanSiG)

Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV)

Hessische Bauordnung (HBO)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessisches Wassergesetz (HWG)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Natur-
schutzesetz - HeNatG)

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

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans
"Schafwiesen" gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB beschlossen

(Aufstellungsbeschluss) in ihrer Sitzung am 08.07.2024

2. Vermerk Uber die Beteiligung der Offentlichkeit (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB):
Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan mit Begrindung gebilligt und als
Entwurf zur Durchfiihrung der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit nach § 13 Abs. 2

Nr. 2 BauGB beschlossen in ihrer Sitzung am 08.07.2024

Die im Plangebiet betroffenen Grundstiickseigentiimer wurden als betroffene Offentlichkeit

mit Schreiben vom 29.07.2024

von der Planung unterrichtet und es wurde Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben bis

einschlieRlich 30.08.2024
3. Vermerk Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange (§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan mit Begriindung gebilligt und als

Entwurf zur Durchfiihrung der Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange beschlossen in ihrer Sitzung am 08.07.2024

Die Landkreis Darmstadt-Dieburg als betroffene Behorde, deren Aufgabenbereich durch

die Planung berthrt werden kann, wurde zur Stellungnahme aufgefordert und von der

Beteiligung der Offentlichkeit benachrichtigt mit Schreiben vom 30.07.2024

und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlief3lich 30.08.2024
4. Abwagungsvermerk:

Die Gemeindevertretung hat die im Zuge der v. g. Beteiligungen der Offentlichkeit sowie

der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 13 Abs. 2 Nr. 2, 3 BauGB

eingegangenen Stellungnahmen geprift, in die Abwagung eingestellt und Uber das daraus

gewonnene Abwagungsergebnis einen Beschluss gefasst in ihrer Sitzung am 18.11.2024
5. Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan "Schafwiesen”, 2. Anderung als

Satzung beschlossen und die dazu gehdrende Begriindung gebilligt in ihrer Sitzung am 18.11.2024

6. Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Planinhalt des Bebauungsplans unter Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens und Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den
Beschlissen der Gemeindevertretung der Gemeinde Modautal Ubereinstimmt.. Das Verfahren wurde
entsprechend den Bestimmungen des BauGB bzw. der HGO und der hierauf beruhenden ortsrechtlichen
Regelungen durchgefiihrt. Die Satzung (iber den Bebauungsplan "Schafwiesen", 2. Anderung, bestehend
aus dem Planteil mit Textteil zum Bebauungsplan und Begriindung, wird hiermit ausgefertigt.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Modautal,

den

Siegel Unterschrift Blirgermeister Jorg Lautenschlager

7. Genehmigungsvermerk (§ 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung Uber den Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehérde.

8. Bekanntmachungsvermerk (§ 10 Abs. 3 BauGB):

In Kraft getreten durch ortsiibliche Bekanntmachung Uber den Beschluss des Bebauungsplans als Satzung
(Satzungsbeschluss) gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Modautal,

den

Siegel Unterschrift Birgermeister Jorg Lautenschlager
Gemeinde Modautal Fassung
OdenwaldstralRe 34 Satzung gemaR Beschluss-
64397 Modautal fassung vom 18.11.2024
Proj.-Nr. gez. Datum der Ausfertigung
05.79K DH 25.11.2024
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"Schafwiesen”, 2. Anderung

Gemarkung Brandau, Flur 2 und Flur 5
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