Bebauungsplan "Gartengelande am Vogelteich"
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Textliche Festsetzungen

Griinflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

HH
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Private Grunflache

Garten

(Siehe textliche Festsetzung Nr. 1)
Zahl als Beispiel

Offentliche Griinfliche

Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
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& ®

Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zweckbestimmung:
Randeingrinung, Hecke
(Siehe textliche Festsetzung Nr. 3)

Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
(§9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
der Grinflachen

Nachrichtliche Ubernahme

=3

Gewasserrandstreifen gemal § 38 WHG
und § 23 HWG

Plandarstellungen ohne Festsetzungscharakter

Bestand

Bestandskataster

Bestandsweg

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

Private Griinflichen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
,Garten“1-3

In den als private Griunflachen mit den Indizes 1 - 3 und der Zweckbestimmung ,Garten”
festgesetzten Flache sind Nutz- und Freizeitgarten zulassig.

Als Garten wird ein Flurstick oder ein Teil eines Flurstiicks definiert, das von einem oder
mehreren Eigentimern oder Pachtern gartnerisch genutzt wird. Der Teilbereich 3 wird als
ein Garten definiert.

- Die Mindestgroie der Garten betragt 250 m?. Ausnahmsweise kann diese Mindestgroie
unterschritten werden, wenn auf dem entsprechenden Gartengrundstiick keine Garten-
hitte errichtet wird.

- Inden Teilbereichen 1 und 2 ist pro Garten und im Teilbereich 3 ist insgesamt eine Gar-
tenhitte mit einem umbauten Raum von maximal 30 m? zulassig. Zusatzlich sind Ge-
wachshauser mit einer maximalen Grundflache von insgesamt 12 m? zulassig.

- Als maximale Gebaudeh&he werden 2,50 m, bezogen auf die natiirliche Gelandeober-
flache, zugelassen.

- Vorhandene Gartenhitten und Gewachshauser sind bis zum 31.12.2025 auf die 0.g.
Male ruckzubauen.

- Die Gartenhutte darf nicht zu Wohnzwecken genutzt werden.
~ Toiletten sind nur als Trockentoiletten zulassig.
— Das Lagern von maximal 10 m?® Holz ist zulassig.

— Der Teilbereich 3 ist entsprechend der naturschutzrechtlichen Genehmigung (411.1-
NAT-150663-TRA, Bescheid vom 23.11.2015) herzustellen. In den Teilbereichen 1 bis
3 ist der vorhandene Obstbaumbestand zu erhalten und zu entwickeln. Im Teilbereich 3
ist unter den Obstbaumen eine Extensivwiese durch 2x jahrliche Mahd (mit Abfuhr des
Mahguts) zu entwickeln. Die Obstbaume sind fachgerecht in regelmaRigen Absténden
zu pflegen.

— Pools sind zulassig, wenn sie abbaubar und nicht in die Erde eingelassen sind.

— Der Einsatz von Pflanzenschutzmittel (auch selbst hergestelltes) sowie Insektenschutz-
mitteln und Insektenfallen (chemische und elektronische) sind nicht zulassig.

~ Im Teilbereich 2 ist eine Stitzmauer entlang der dulReren Grundstiicksgrenzen bis zu
einer Hohe von 1,50 m zulassig.

- Bei der Anlage von Grinflachen und Garten durfen keine Geovliese/Folien verwendet
werden.

2.1

2.2

2.3

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 14 BauGB)

Oberflaichenbefestigung

Befestigte, nicht berdachte Flachen sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht ent-
gegenstehen, wasserdurchlassig auszufuhren; als wasserdurchlassige Belage gelten u.a.
wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil
von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebun-
dene Wegedecken.

Artenschutzmafnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und / oder Schadigungen
von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind folgende Vorkehrungen zu beachten:

- Gehdlzrodungen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. / 29. Februar zulassig
(§ 39 Abs. 5 BNatSchG).

- Umbau- und Abrissmanahmen werden in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und
dem 28./29. Februar begonnen.

- Bei Bauvorhaben innerhalb der Garten mit Eingriffen in den Boden ist vor Baubeginn
durch eine fachkundige Person eine Begehung zur Erfassung von Reptilien durchzu-
flhren.

Werden Eidechsen nachgewiesen, sind diese aus dem Eingriffsbereich zu entfernen
und ein Eindringen von Eidechsen in die Baustelle ist durch einen Reptilienzaun zu
verhindern.

Die Eidechsen sind jeweils in geeignete Habitate im naheren Umfeld zu verbringen
(Garten mit besonnten und beschatteten Bereichen mit Versteck- und Uberwinte-
rungsmaoglichkeiten).

Eine Entnahme von Zauneidechsen darf nicht ohne zugelassene Ausnahme geman
§ 45 (7) BNatSchG oder Befreiung geman § 67 (2) BNatSchG, sowie ausschlief3lich
durch fachkundige Personen durchgefiihrt werden. Eine Ausnahmezulassung oder
Befreiung kann bei der Unteren Naturschutzbehérde beantragt werden.

- Durch eine 6kologische Baubegleitung ist sicherzustellen, dass die naturschutzrechtli-
chen Anforderungen i.S.d. BNatSchG eingehalten werden kénnen.

Insektenfreundliche Beleuchtung
Eine Beleuchtung von 22 Uhr bis 6 Uhr ist generell unzulassig.

Fur die AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von
bis zu 2.700 Kelvin (warm-weil3e Lichtfarbe) zulassig. Es sind vollstandig gekapselte
Leuchtengehause zu verwenden, die ihr Licht abgeschirmt in den unteren Halbraum emit-
tieren.

Zur Minimierung der Beleuchtungszeiten ist zudem eine adaptive (dynamische) Beleuch-
tungssteuerung anzuwenden, so dass die Lampen nur in den Dunkelzeiten und nur wah-
rend der Anwesenheit von Menschen angeschaltet sind. Solarleuchten und Leuchtmittel
ohne Abschalttechnik sind nicht zulassig.

Erhaltung und Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Bestehende Gehdlze und Baume sind zu erhalten oder bei Abgang durch heimische, stand-
ortgerechte Arten zu ersetzen. Die Regelungen der §§ 39 f. des Hessischen Nachbar-
schaftsrechtgesetzes (HNRG), insbesondere zu Pflanzabstédnden sofern sie an landwirt-
schaftliche Flachen angrenzen, sind zu beachten.

Im Teilbereich 3 gelten folgende Regelungen zur Randeingrinung:

~ Die zum Erhalt festgesetzten Randeingrinungen mit dem Index A sind als ungeschnit-
tene Hecken dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch eine gleichwertige,
standortgerechte und heimische Nachpflanzung zu ersetzen. Liickige Bereiche sind mit
einer ungeschnittenen Hecke aus geschlossenem Gehdlzbestand zu schlielen.

— Die zum Erhalt festgesetzten Randeingriinungen mit dem Index B sind auf 1 m Hohe
zuriickzuschneiden und auf dieser Hohe als Hecken dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang durch eine gleichwertige, standortgerechte und heimische Nachpflan-
zung zu ersetzen.

Offentliche Griinfliche - Griinanlage

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage” sind ent-
sprechend dem Bestand Rasenflachen und FulR- und Radwege zulassig. Die Ausgestal-
tung der Fu3- und Radwege als Schotterwege ist zuléssig. Die Schotterwege dirfen nicht
mehr als 2 m in der Breite betragen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan geméan
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 3 Hessischer Bauordnung (HBO)

AuRere Gestaltung von Gartenhiitten und Gewichshiusern

Gartenhtten sind in Holzbauweise oder in Lehmbauweise auszufihren. Bei einer Ausfih-
rung in einem anderen Material ist das ganze Gebaude entweder mit Holzschalung zu ver-
kleiden oder zu beranken. Werden die Fassaden angestrichen, sind dunkle Farbténe zu
verwenden.

Bei der Errichtung von Gewachshausern sind zur Vermeidung von Vogelschlag nur Glas-
scheiben mit einer Spiegelung von weniger als 15% zulassig (Vogelschutzglaser laut Her-
stellerangabe). Ist dies bei bestehenden Gewachshausern nicht gewahrleistet, sind nach-
haltige Muster (z.B. Linien- oder Punktmuster) an den Glasern anzubringen, die den glei-
chen Effekt der Entspiegelung wie Vogelschutzglaser haben.

Déacher

Als Dachform von Gartenhutten sind Satteldacher, vierseitige Walmdacher (Pyramiden-
form) Pultdacher oder Flachdacher zulassig.

Die Dacheindeckung ist aus dunklem Material (z.B. Holzschindeln, Bitumenschindeln,
Dachpappe, Dachziegel) herzustellen.

Die Errichtung von Solaranlagen fiir den Eigenbedarf sowie extensive Dachbegriinungen
sind zulassig.

Einfriedungen

In den Teilbereichen 1 und 2 sind transparent wirkende Tore und Einfriedungen wie z.B.
Maschendraht- oder Stabgitterzdune bis zu einer Héhe von max. 2,00 m und in den Teilbe-
reichen 1 bis 3 Bepflanzungen mit heimischen Laubgehdlzhecken zulassig.

Im Teilbereich 3 ist der vorhandene Zaun zu entfernen.
Einfriedungen sollen Gber einen Mindestbodenabstand von 15 cm verflugen.

Aufschiittungen

Gelandeaufschuttungen sind bis maximal 0,50 m, bezogen auf das naturliche Gelande, zu-
lassig. Aufschittungen, die ausschlieRlich dem Naturschutz dienen z.B. Steinhaufen ohne
Bauschutt, Reisighaufen, Komposthaufen, Hochbeete sind zulassig.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Gewadsserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen entlang des Vogelteichs unterliegt den Nutzungsbeschrankun-
gen geman § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und 23 Hessisches Wassergesetz
(HWG).

Bauliche Anlagen im Gewasserrandstreifen gelten als legalisiert, wenn sie vor dem
05.06.2018 errichtet wurden. Danach ist der Gewasserrandstreifen von baulichen Anlagen
freizuhalten.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der HessenArchaologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. (§ 21 HDSchG). In die-
sen Fallen, kann flr die weitere Fortfuhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Bodenschutz und Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Boden-
veranderungen oder Grundwasserschaden liegen fir das Plangebiet nicht vor.

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 Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Dar-
mstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutach-
ter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufiuhren.

Kampfmittel

Sollten im Zuge der BaumalRnahmen Munition oder kampfmittelverdachtige Gegenstande
zu Tage treten, ist die Arbeit unverzuglich einzustellen, die Fundstelle abzusichern und die
Polizei bzw. der Kampfmittelraumdienst in Darmstadt zu verstandigen (Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, Luisenplatz 2, 64283 Darm-
stadt, Tel. 06151-12-0).

SchutzmaRfnahmen fiir Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume missen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu si-
chern oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

Pflanzmalnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstra-
ger abzustimmen.

Nisthilfen

Es wird empfohlen, an den AuRenflaichen der Gartenhitten und sonstigen baulichen Anla-
gen Quartiersangebote bzw. Nisthilfen fir Végel und Fledermause anzubringen und dauer-
haft zu erhalten.

Hessisches Nachbarschaftsrecht

Es wird auf die Grenzabstande zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wegen laut
Hessischem Nachbarschaftsrecht (HNRG) hingewiesen.

Artenempfehlungen
Folgende heimische Straucher sind flr Hecken zu verwenden:

Acer campestre (Feldahorn, Heister)
Carpinus betulus (Hainbuche, Heister)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weilkdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Malus sylvestris (Holzapfel)

Pyrus padus (Traubenkirsche, Heister)
Rosa canina (Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)

Viburnum opulus (Wasserschneeball)

Verfahren

Aufstellungsbeschluss gem&R § 2 Abs. 1 BauGB durch die Gemeindever-
tretung

Aufhebung und Fassung eines neuen Aufstellungsbeschluss durch die Ge-
meindevertretung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der frilhzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung gemanR § 3 Abs. 1 BauGB

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form ei-
ner &ffentlichen Auslegung durchgefihrt

Priffung und Entscheidung tber die Stellungnahmen geméat § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB, Beschlisse des Entwurfes des Bebauungsplans, der
éffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérdenbeteili-
gung gemanR § 4 Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB eingeleitet

Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans geméan §3
Abs. 2 BauGB

Prifung und Entscheidung uber die fristgemaR eingegangenen Stellung-
nahmen geméR § 3 Abs. 2 BauGB und gemaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes gemaR § 10 Abs. 1 BauGB durch
die Gemeindevertretung

Ausfertigungsvermerk

am 31.05.2022

am 13.12.2022
vom 06.04.2023
bis 23.06.2023

am 01.04.2023

vom 12.04.2023
bis 15.05.2023

am 07.11.2023

vom 05.12.2023
bis 08.01.2024

am 02.12.2023

vom 04.12.2023
bis 08.01.2024

am 19.03.2024

Es wird bestitigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit

den Beschliissen der Gemeindevertretung bereinstimmt.

Der Gemeindevorstand
Miihltal, den AG o4%. 2024

------- R

Willi Muth, Biirgermeister

Bekanntmachung / Rechtskraft

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch amtliche Bekanntmachung gemén § 10 Abs. 3

BauGB am J0.ck. 2034

Der Gemeindevorstand
Miihital, den 2J .04. JodY4

Willi Muth, Biirgermeister

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i.
d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Na-
turschutzgesetz - HeNatG) vom 25.05.2023 (GVBI. | S. 379)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 764)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 |
S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI. 2023
I Nr. 202)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG i. d. F. der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 409)

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502, zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)
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