Bebauungsplan "Zwischen RheinstraRe und Modau™
Gemarkung Nieder-Ramstadt, Flur 1, Nr. 258/1 sowie teilweise Nr. 250 (RheinstraRe) und 259/1 (Modau)
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f191/8

18]

186

168

. >y g
e J

/ /

/
/
/
/

// 141/2
O

/
/
/
/

/

1k2/3

/ /
S K ..
! /

4
/

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachfolgende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich des raumlichen und rechtlichen
Geltungsbereiches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Zwischen Rheinstrale und Modau®. Der zeichnerische Festsetzungsgehalt des
Bebauungsplanes wird durch den nachfolgenden Textteil erganzt.

A Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung
mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. §9(1) Nr. 1 BauGB: Art und MaR der baulichen Nutzung:

1.1 Es wird ,,Mischgebiet” (Ml) im Sinne des § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt.

1.1.1 Die folgenden, in § 6 Abs. 2 aufgeflhrten Nutzungen, sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes:

- Ziffer 3: Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes;

- Ziffer 6: Gartenbaubetriebe;

- Ziffer 7. Tankstellen;

- Ziffer 8: Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO;

- sowie die in Abs. 3 aufgefuhrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

1.2 Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt Uber die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
maximale Hohe baulicher Anlagen, ausgedrickt durch die Firsthohe (FH) als hochster
Punkt der Tragkonstruktion des Daches. Die betreffenden Werte als Obergrenze werden
durch die Angaben in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.1 Die zulassige Grundflachenzahl darf durch Garagen, Carports und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen gemaR § 19 BauNVO bis zu einer Grundfiachenzahl von GRZ
= 0,8 uberschritten werden. Befestigungen, die in wasserdurchlassigen Materialien erstellt
werden, sind nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen.

1.2.2 Die festgesetzte Obergrenze fur die Firsthohe FH darf durch technische Bauteile, wie z. B.
Antennen, Schornsteine, etc. um bis zu 1,00 m uberschritten werden.

1.2.3 Bei Flachdachem ist die FH als hochster Punkt der Tragkonstruktion des Daches anzu-
nehmen; eine Attika ist dartber hinaus bis zu einer Hoéhe von 0,30 m zulassig.

Bei Pultdachem und versetzen Pultdachern ist die FH als héchster Punkt der Tragkonstruk-
tion an der héchsten Dachseite nachzuweisen.

1.2.4 Bezugspunkt fur die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen: Als Bezugspunkt wird die
Oberkante der anbaufahigen offentlichen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen
senkrecht vor Gebaudemitte festgelegt.
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2.  §9(1) Nr. 2 BauGB: Bauweise:

2.1 Es sind nur Einzel- und Doppelhauser im Rahmen der sonst offenen Bauweise zulassig.
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§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m § 23 BauNVO: Uberbaubare und nicht uberbaubare
Grundsticksflachen:

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baufenster) sind gemaR § 23 Abs.1 BauNVO durch
Baugrenzen festgesetzt. Eine geringfiigige Uberschreitung um bis zu 1,50 m Tiefe der im
Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, wie z. B. Freitreppen,
Balkone, Terrassen, Erker, Vordacher etc., ist im Sinne des § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig,
wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu
den benachbarten Grundstlicken eingehalten werden kann.

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB: Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen:

Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind folgen-

den Nebenanlagen, die sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen

zulassig sind:

a) Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO. Bei Be-
darf ist den Versorgungstragern entsprechendes Geléande zur Verfugung zu stellen.

b) Nach Hessischer Bauordnung (HBO) nicht genehmigungsbedurftige bauliche Anlagen.

c) Oberflachenbefestigungen fur Wege, Freitreppen, Rampen, Terrassen, Stellplatze etc.

Innerhalb der nach § 9 (1) 4 BauGB ausgewiesenen Flachen sind Garagen, Uberdachte

Stellplatze ohne Seitenwande (Carports) und Stellplatze zulassig. Garagen sind zuséatzlich

innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.

Stellplatze sind auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Fihrung von Versorgungsanlagen und —leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB):
Telekommunikations- und sonstige Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Gemeindewerke zu belastende
Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB):

Der auf dem Grundstuck 258/1 befindliche Abwasserkanal sowie der Kanalschacht mussen
jederzeit mit den erforderlichen Geraten und Fahrzeugen erreichbar sein, diese zu untersu-
chen, zu reinigen, zu sanieren oder zu reparieren. Bei einer eventuellen Emeuerung des
Kanals in offener Bauweise, muss die Leitungstrasse sowie der Schacht wahrend der Bau-
arbeiten voll zuganglich sein. Bei einer Uberbauung des Kanals muss gewahrleistet sein,
dass keine statisch relevante Lastabtragung auf den Kanal erfolgt bzw. Schaden am Kanal
dauerhaft vermieden werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), hier: Artenschutzfachliche SchutzmaRnahmen
im Sinne des BNatSchG:

Zur Vemmeidung von artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen, erheblichen Be-
eintrachtigungen sind die nachfolgend aufgefihrten VermeidungsmaRnahmen durchzufih-
ren:
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Erhalt von Hohlenbdumen: Die bei der Begehung im Januar 2013 innerhalb des Plangel-
tungsbereiches festgestellten zwei Hohlenb&ume sind zu erhalten; Grundlage hierflr ist der
Luftbildauszug auf Seite 19 der Artenschutzpriufung (Anlage zur Begrindung) in dem die
Standort der erkannten Hohlenbdaume vermerkt sind (siehe auch Planeintrag ,H* im Zu-
sammenhang mit der Festsetzung Erhaltungsgebot Baume); die geplante Nutzung soll
diesen Standort aussparen. Die entsprechenden Baume sind vor Baubeginn zu markieren.
Baumschutz: Die zu erhaltenden Baumgeholze, insbesondere die beiden Hohlenbaume,
sind durch Baumschutzmalnahmen gemaR DIN 18 920 bauzeitlich durch geeignete Mal3-
nahmen gegen Beschadigung und Inanspruchnahme (Lagerung u.&.) zu schitzen.
Weitestgehender Gehdlzerhalt: Die Ufergeholze entlang der Modau sind zu erhalten.
Schutz-/ Schirmpflanzung: Zur Verbesserung der Abschirmfunktion gegentber vorhabens-
immanenten Stdrreizen, ist im Vorland des bestehenden Ufergehdlzbestandes ein mindes-
tens 5,0 m breites Geholzband zu entwickeln; zu pflanzen sind schnellwiichsige Arten der
Weich- und Hartholzaue; zu einem moglichst schnellen Erreichen der angestrebten Funkti-
onalitat ist auf eine entsprechende Pflanzqualitat zu achten.

Beschrankung der Rodungszeit fur alle hdhlenfreien Gehdlze: Die Rodung von Gehdlzen
muss aulRerhalb der Brutzeit, also zwischen 01. Oktober und 28. Februar, erfolgen; in Er-
weiterung der formalrechtlichen Bestimmungen ist diese VermeidungsmalRnahme auch fur
Ziergehdlze und kleinraumig ausgebildete Gehodlzbestande gultig und anzuwenden, da den
genannten Strukturen im Betrachtungsraum ggf. auch eine artenschutzrechtlich bedeutsa-
me Funktion innewohnt (Ziergarten, Hausgarten).

MaRnahmenaltemative: Sollte diese zeitliche Befristung bautechnisch oder planerisch nicht
einzuhalten sein, mussen die potenziell zu rodenden Geholze unmittelbar vor der Fallung
durch eine fachlich qualifizierte Person, auf das Vorhandensein von Nestern tberpruft wer-
den; bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, brutenden Vogeln oder noch nicht fliggen
Jungvodgeln muss das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach unmittel-
bar die Fallung durchzufuhren.

Gehdlzschutz: Die Ufergehdlzbestande entlang des rechten Modauufers sind bauzeitlich
durch geeignete MaRnahmen gemaR DIN 18 920 gegen Beschéadigung und Inanspruch-
nahme (Lagerung u.a.) zu schutzen.

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB: Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen:

Anpflanzen von Baumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen innerhalb privater
Grundstucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB): Die Bepflanzung mit Baumen und Stréau-
chern auf privaten Freiflachen hat zu mindestens 80 % mit einheimischen und standortge-
rechten Arten (z. B. gemaR nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen: Pflanzlisten:

Liste 1: Baume

alte regionale Obstbaumsorten (Hochstamm-Sorten),
bei Birnen z. B. - Gelbmostler, Champagner Bratbirne, Alexander Lukas

bei Apfel z. B. - Boskoop, Brettacher, Gewlrzluiken, Bittenfelder, Speierling
Botanischer Name Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name
Alnus glutinosa Schwarzerle Carpinus betulus Hainbuche
Acer campreste Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche
Acer platonides Spitzahorn Prunus padus Traubenkirsche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Salix caprea Salweide
Amelanchier ovalis Felsenbirne Sorbus aucuparia Eberesche
Betula pendula Birke Tilia cordata Winter-Linde

Castanea sativa

Ess-Kastanie

Quercus petraea

Traubeneiche

Liste 2: Strducher

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Cornus mas

Kornelkirsche

Rosa canina

Hundsrose

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Rubus fruticosus

Brombeere

Crataegus spp. WeiRdom-Arten Sambucus nigra Schwarzer Holun-
der
Ligustrum vulgare Liguster
Loricera xylosteum Rote  Heckenkir- dorftyp. Elemente Flieder
sche
Prunus spinosa Schlehe Forsythie
Rosa arvensis Feldrose Buxbaum
Liste 3: Schling- und Kletterpflanzen
Botanischer Name Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name
Clematis vitalba Waldrebe Parthen. tricusp. Wilder Wein
‘Veitchii’
Hedera helix Efeu Polygonum aubertii Schlingkndterich
Lonic. periclymenum Waldgeilblatt Dorftyp. Elemente Echter Wein
Lonicera caprifolium Jelangerjelieber Spalierobst

Pflanzhinweise und Qualitdtsanforderungen:

Die Strauchgehdélzarten sind méglichst gruppenweise (3-5 Individuen) zu pflanzen. Die
Pflanzdichte betrdgt bei Hochstraucharten 1 St/2m?, bei Niederstraucharten 1 St/m2. Die
Pflanzung sollte als Frithjahrspflanzung erfolgen.

Qualitatsanforderungen an das eingesetzte Pflanzgut:

»  Straucharten: Str 2xv; MindestgréRe 100-125 cm; keine Containerware

» Rosa-Arten: Str 2xv; Mindestgréte 60-100 cm

» Sonstige Baumarten, im Freiflachenbereich: H 3xv; Mindeststammumfang 14-16 cm

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Umgrenzung von Fldachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, hier: Anpflanzen Strauchhecke

Innerhalb der im Planteil festgesetzten Flache ist eine 5 m breite, strukturreiche Hecke aus
heimischen Straucharten, Arten z. B. gemaR vorstehender Artenliste, zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Die Hecke ist dreireihig mit einem Reihenabstand von 1,0 m anzulegen.
Der Pflanzabstand in der Reihe betragt 1,0 m, wobei die Reihen gegeneinander versetzt
anzulegen sind. Der Anteil einer Art betrdgt maximal 20 v. H.

Die Pflege der Hecke erfolgt durch einzelstammweises Auf-den-Stock setzen im Turnus
von 8-10 Jahren, wobei einzelne Uberhalter erhalten bleiben sollen.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 3 Hessische Bauordnung
HBO)

§ 81 (1) Nr. 1 HBO: Ortliche Bauvorschriften liber die duBere Gestaltung bauli-
cher Anlagen:

Gestaltung der Gebaudefassaden:

Die Fassaden von Gebauden sind ausschliellich mit Putzen oder Holzverkleidungen in
hellen, gedeckten Farben auszufihren. Die Verwendung von leuchtenden (grellen) oder
fluoreszierenden Farbténen sowie glanzenden oder spiegelnden Materialien ist nicht zulas-
sig. Elemente zur Sonnenenergienutzung (z. B. Solar- oder Photovoltaikelemente) an Ge-
baudefassaden oder im Bereich des Daches sind von dieser Regelung ausgenommen.
Dachgestaltung:

Geneigte Dacher sind ausschlieRlich mit nicht spiegelnden Ziegel- oder Betonwerkstein-
produkten in roten, braunen oder schwarzen Farbtonen zuléssig. Bei Flach- oder flach ge-
neigten Dachern bis zu einer Dachneigung von max. 20° sind auch metallische Werkstoffe
(z. B. Zink- und Kupferblecheindeckung) zur Dacheindeckung zulassig. Elemente zur Son-
nenenergienutzung (z. B. Solar- oder Photovoltaikelemente) sind hiervon explizit ausge-
nommen.

Dachaufbauten und -einschnitte:

Als Dachaufbauten sind ausschlieflich Sattel- oder Schleppgauben zulassig. Dachein-
schnitte sind zulassig. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und -einschnitte auf einer
Dachseite darf hochstens 2/3 der Trauflange dieser Dachseite betragen. Der hochste Punkt
der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindestens 0,50 Meter unter der Firstoberkante
des Daches liegen; der seitliche Mindestabstand zur Giebelfassade muss mindestens 2,00
Meter betragen.

Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind ausschliefllich auf der der ErschlieRungsflache zu-
gewandten Traufseite zulassig; dort ist jeweils nur ein Zwerchhaus oder ein Zwerchgiebel
zulassig. Die zulassige Breite eines Zwerchhauses oder Zwerchgiebels darf die Halfte die-
ser Trauflange nicht Uberschreiten. Der hochste Punkt eines Zwerchhauses /-giebels (=
Anschlusspunkt des Firstes des Zwerchhauses /-giebels an die Oberkante der Dachflache
des Hauptdaches) muss mindestens 1,00 Meter unter der Firstoberkante des Hauptdaches
liegen. Die Eindeckung der Zwerchhauser /-giebel muss in Form und Farbe im gleichen
Material wie fur die Hauptdachflachen erfolgen; Metalleindeckungen aus Kupfer oder kup-
ferartig eloxiertem Metall im Bereich der aufgehenden Fassadenflachen sind untergeordnet
zulassig.

Standplatze fur Abfallbehalter sind bei Standorten auRerhalb des Gebaudes mit einem
Sichtschutz zu versehen. Die Hohe des geschlossenen Sichtschutzes darf max. 1,80 m be-
tragen. Als Material sind eine Holz-Stahlkonstruktion mit einem Rankgerust oder begriintes
Mauerwerk zu verwenden.

§ 81 (1) Nr. 3 HBO: Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Héhe von Ein-
friedungen:

Mauern als Abgrenzung der Grundstiicke sind unzulassig.

Hecken als Einfriedung sind zulassig; diese sind ausschlieRlich aus einheimischen und /
oder standortgerechten Laubgehdlzen (vgl. Artenliste) herzustellen. Die Verwendung von
Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgeholzen ist unzulassig.
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Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung von Stellplatzen firr Kraftfahrzeuge und
Abstellplatzen fur Fahrrader (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Sofern eine Gefahrdung fur Grundwasser und FlieBgewasser durch schadliche Eintrage
ausgeschlossen ist, sind befestigte Stellplatze / Abstellplatze mit wasserdurchlassiger oder
teilbegrunter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsakti-
ven Materialien) auszubilden. Bitumindse Decken oder Betonbelage sind unzulassig.

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

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderiche MindestmaR zu
beschranken.

Sofern eine Gefahrdung fur Grundwasser und FlieBgewasser durch schadliche Eintrage
ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelage wasserdurchlassig auszubilden (z.B. Breitfu-
genpflaster, Rasengittersteine etc.).

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind als Grin- bzw. Gartenflachen anzulegen und zu
nutzen, soweit sie nicht durch zulassige Zugéange und Zufahrten oder durch zulassige Ne-
benanlagen in Anspruch genommen werden.

Hessisches Wassergesetz (§ 37 Abs. 4 HWG):
Verwenden von Niederschlagswasser:

Anfallendes, nicht behandlungsbediritiges Niederschlagswasser ist im Sinne des § 37
Abs. 4 HWG innerhalb der privaten Grundstiucke zu verwerten, wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Verwertung kann durch geeignete
Bewirtschaftungsanlagen, z. B. nach Merkblatt ATV-DVWK M 153, in Mulden oder Mulden-
Rigolen-Systemen gesammelt und der Versickerung zugefuhrt werden.

Es wird zudem empfohlen, Regenwasser zur Toilettenspulung etc. (Brauchwasser) oder
Gartenbewasserung in Zistemen aufzufangen und zu nutzen. Die Uberlaufe der Zisternen
konnen flachig Uber die belebte Bodenzone oder in Mulden-/ Rigolensystemen (ATV-
DVWK-A 138) zur Versickerung gebracht werden.

Sofern wegen der Beschaffenheit des anstehenden Untergrundes eine Versickerung des
Niederschlagswassers nicht oder nur unter erschwert wirtschaftlichen / technischen Bedin-
gungen moglich ist, ist auch die Ableitung des Niederschlagswassers in den Vorfluter zu-
lassig.

Hinweise
Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kdnnen.

Diese sind nach § 20 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen,
Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Fun-
de und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu
schutzen.

Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Vor der Ausfihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stral’en ha-
ben sich der Bauhemrr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver- und Entsor-
gungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Besch&adigungen am
Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Die erforderlichen Sicherheitsabstande zu be-
stehenden Leitungen sind bei Baumpflanzungen zu beachten.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen
sind bei Neupflanzung von Baumen geeignete Schutzmalnahmen nach geltender techni-
scher Nomm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsun-
ternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen Schutzmalnahmen
durch die Versorgungstrager zu errichten.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Loschwasserversorgung von 1.600 Li-
tern pro Minute (= 96 m®h) bei mindestens 2 bar FlieRdruck erforderlich. Die geforderte
Léschwassermenge muss fur eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem offentli-
chen Wasserversorgungsnetz zur Verfugung stehen. Kann die jeweils angegebene Lésch-
wassermenge vom Offentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der
Wasservorrat durch eine andere geeignete MaRnahme (Ldschteich oder Zisterne) sicher-
zustellen.

Beim Einbau von Hydranten nach DIN 3221 zur Loschwasserentnahme ist das DVGW-
Regelwerk-Arbeitsblatt W 331 zu beachten. Die Hydranten sind mit Hinweisschildern nach
DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Die StralRen sind fur eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzulegen,
dass der Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten moglich ist.

Bodenschutz

Bei allen BaumalRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt. ist umgehend das Regierungs-
prasidium Damstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezemat 41.5), zu
informieren.

FlieRgewasser

Die Regelungen des § 23 Absatz 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom
14.12.2010 (GVBI. | S. 548 ff.) sind zu beachten. Die Funktion des Gewassers ist zu erhal-
ten und zu entwickeln; eine Beeintrachtigung ist nicht zulassig.

Alternative Energieformen

Sonnenenergienutzung: Zur effizienten thermischen bzw. photovoltaischen Sonnenener-

gienutzung sind bei der Wahl der Gebaudestellung die Dach- und Fassadenflachen vor-

zugsweise nach Suden bzw. Sudwesten bis Suidosten auszurichten. Uberdies sollten

Dachflachen sowie auch Fenster- und Fassadenflachen zur passiven Sonnenenergienut-

zung von Verschattung, z. B. durch Baume, freigehalten werden.

Folgende Moglichkeiten der solaren Energienutzung sollten berticksichtigt werden:

= passive Sonnenenergienutzung durch Fenster und Glasflachen: die Hauptfassade
(Wohnzimmerseite) sollte nach Suden ausgerichtet werden, Stidabweichungen bis zu
30° sind hierbei unbedenklich; die Hauptfensterfiachen sollten nicht verschattet werden.

= aktive Sonnenenergienutzung durch Solar- und / oder Photovoltaikanlagen auf Dachfla-
chen.

Geothermie: Aus wasserrechtlicher Sicht ist die Nutzung der oberflachennahen Geothemie

moglich; n&heres ist bei der Unteren Wasserbehodrde anzufragen.

Artenschutz

Quartierschaffung fur Fledermause: Da es sich bei der Gruppe der Fledermause um eine
im hochsten MalRe bedrohte Artengruppe handelt und auch gebaudegebundene Arten
durch vielfaltige Gebaudesanierungsmalinahmen stetig Quartierverluste erleiden, sollte be-
reits an den Neubauten nutzbare Quartierstrukturen vorgesehen werden. Vorgeschlagen
werden entsprechende Holzverschalungen — zumindest in kleineren Teilbereichen der Fas-
saden.

Hinweis zur Bauweise: Verschalung mit Larchenholzbrettern als doppelte Verschalung auf-
gebaut; sageraue Unterschalung mit schrag verlaufenden Hilfsbrettern, dartber eine hori-
zontale Deckverschalung; nach unten offen.

Kam pfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Damstadt und des KampfmittelrAumdienstes wurde im
Zuge des Bauleitplanverfahrens keine gesonderte Auswertung von Luftbildern vorgenom-
men, die Auskunft Uber einen begrindeten Verdacht und das mdogliche Auffinden von
Bombenblindg&ngern hatte liefern konnen, durchgefuhrt. Der Gemeinde Muhltal liegt keine
Kenntnis Uber begrindete Verdachtsmomente oder auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
mogliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kiunftigen Bauvorhaben die Bauherr-
schaft jedoch nicht, sich vor Beginn der BaumaRnahmen Uber Verdachtsmomente zu in-
formieren und Auskunft Uber eine mogliche Munitionsbelastung einzuholen. Erforder-
lichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine systematische Flachenabsuche zu
untersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand ge-
funden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

PLANZEICHENERKLARUNG

Gemeinde Muhltal

|. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. d. BauNVO)

Mischgebiete (Ml)
@ (§ 6 BauNVO)

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

GRZ Grundflachenzahl
FH Hohe baulicher Anlagen: Firsthohe

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

Baugrenze
(§ 23 BauNVO)

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

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

Offentliche StrafRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

—

Einfahrtbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

1

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Hauptabwasserleitung unterirdisch, hier: Kanal DN 1000

6. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflache
hier: Modau

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses, hier: Uberschwemmungsgebiet

Yol

6. Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und fir die Erhaltung von Baumen und
Straucher (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltung Baume
’ Kennzeichnung "H": Hohlenbaum (zu erhalten) im Sinne des Artenschutzes

Erhaltung Straucher

7. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

O 0000
@) O
O 0000

Anpflanzen Strauchhecke

8. Sonstige Planzeichen

:Iig Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des B-Plans
B (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ll. Hinweise

1. Hinweise der Kartengrundlage

L

vorhandene Gebaude

vorhandene Flurstlicksgrenzen, mit Flursticksnummern

2. Sonstige Hinweise und nachrichtliche Darstellungen

| | vorhandene StralRenbdschung (6rtliches Aufmal)

vorhandene Gelandehdhen (6rtliches Aufmald)

VERFAHRENSNACHWEISE

1. Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 13a BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 718.12.2012 die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Zwischen Rheinstralle und Modau" beschlossen. Es wurde ferner beschlossen, das
Aufstellungsverfahren gemaf § 13a im beschleunigten Verfahren durchzufiihren. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 22.712.2012 ortsiiblich bekannt gemacht.

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

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 18.72.2012 den Bebauungsplan mit
Begriindung gebilligt und als Entwurf zur Durchflihrung der 6ffentlichen Auslegung
beschlossen.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen, am 22.712.2012
ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung hat in der Zeit vom 02.01.2013 bis
einschlielllich 04.02.2013 offentlich ausgelegen.

3. Vermerk Uber die formliche Behoérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB):
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung bertihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 27.712.2012 um Stellungnahme
gebeten und von der éffentlichen Auslegung benachrichtigt.

4. Abwagungsvermerk:
Die Gemeindevertretung hat die aus der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) und
der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) abgegebenen
Anregungen in ihrer Sitzung am 14.05.2013 gepruft und hierlber beschlossen.

5. Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):
Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan in ihrer Sitzung am 74.05.2013 als Satzung
beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den
Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt. Die Satzung Uber den Bebauungsplan
"Zwischen RheinstralRe und Modau", bestehend aus Planteil mit textlichen Festsetzungen und
Begrindung, wird hiermit ausgefertigt.
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6. Genehmigungsvermerk (§ 10 Abs. 2 BauGB):
Dis Satzung Ober den Bebauungspian bedarf nicht der Genehmigung durch die hdhere
Verwaltungsbehdrde.

7. Bekanntmachungsvermerk (§ 10 Abs. 3 BauGB}).
Der Beschiuss der Satzung wurde am 18.08.2013 orisiiblich bekannt gemacht. Der
Babsuungaplan tritt mit der Bekanntmachung des Beschiusses {iber den Babauungsplan als

Satzung In Krafi.

Gemeindevorstand der
Gameinda MOhial,

=
ﬂﬁﬂ ¥ = e | “nd T
= i = Ll e Wil

B - oass 9 a3
| 1 }J A -}T';-i o .—f‘/ LV

. Untarachrift
Gemeinde Muhltal Fassung
Ober-Ramstadter-Stralie 2 Satzung
64367 Mihltal Ausfertigung

NUTZUNGSSCHABLONE

Proj.-Nr. gez. Datum der letzten Anderung
18.02P DH 14.05.2013 Index 0
ohne Mst.

Ubersichtsplan
S ,

Art der baulichen Nutzung | MaR der baulichen Nutzung | Bauweise

GRZ FH

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

M | Mischgebiet 0,4 7,50

(§ 6 BauNVO)

RECHTSVORSCHRIFTEN

Geltende Rechtsvorschriften fir den Bebauungsplan in der zum Zeitpunkt der
Inkraftsetzung jeweils gultigen Fassung:

e das Baugesetzbuuch (BauGB)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e die Planzeichenverordnung (PlanzVO 90)

e das Bundesnaturschutzgesetz ( BNatSchG)

e das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e das Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz ( HABNatSchG)
e die Hessische Bauordnung (HBO)

e das Hessische Wassergesetz (HWG)

e das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler ( Denkmalschutzgesetz)

e die Hessische Gemeindeordnung (HGO)
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Bebauungsplan

"Zwischen Rheinstral’e und Modau"

MUHLTAL

Gemarkung Nieder-Ramstadt, Flur 1

Satzung

Mafstab 1:500 Blatt 1 von 1
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