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Hinweis:

Der Entwurf des Bebauungsplans besteht aus einem Planteil und einem Textteil.

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
WA - Allgemeines Wohngebiet
Gemal § 4 BauNVO sind zulassig:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Gemal § 1 (6) BauNVO sind alle weiteren in § 4 BauNVO genannten Nutzungen
nicht zulassig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die hdchstens zulassige GRZ betragt 0,3.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6 Uberschritten
werden.

2.2 Ho6he baulicher Anlagen
Es sind hochstens zwei Vollgeschosse zulassig.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen (H) betragt 8,5 m ab Oberkante des natir-
lichen Gelandes. Die zulassige Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf die
Oberkante der Dachhaut. Gemessen wird mittig vor der Hausfassade, die der
Talstral3e zugewandt ist.

Die zulassige Traufhdhe betragt 6,0 m ab Oberkante des natiirlichen Gelandes.
Die Traufhthe bezieht sich auf den Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Ober-
kante der Dachhaut. Gemessen wird mittig vor der Hausfassade, die der Talstra-
Be zugewandt ist.

3 BAUWEISE

Es gilt die offene Bauweise. Es ist nur ein Einzel- oder Doppelhaus zulassig.
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6.1

6.2

6.3

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubare Grundstiicksflache darf Richtung Nordwesten und Stdosten
durch Terrassen um bis zu 3 m Uberschritten werden, wenn diese nicht mehr als
0,5 m oberhalb des natirlichen Gelandes liegen.

ZAHL DER WOHNUNGEN

Pro Wohngeb&ude sind hdochstens zwei Wohnungen zulassig.

MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT — ARTENSCHUTZ
Einfriedungen

Einfriedungen zu anderen Flachen als Verkehrsflachen sind so zu errichten, dass
an der Basis ein Durchlass von mindestens 10 cm Hohe gewdhrleistet ist. Davon
ausgenommen sind erforderliche Stlitzmauern.

Schutz vor Vogelschlag

Bei der Verwendung von spiegelnden Oberflachen und Glaselementen von mehr
als 5 m2 Flachengré3e sind geeignete Mal3hahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag zu treffen, zum Beispiel kleinteilige Untergliederung der Flachen, Einarbei-
ten und Aufbringen von Punktrastern, Streifen oder sonstigen Mustern mit einer
Bedeckung von mindestens 25 % oder die Verwendung von halbtransparenten
oder gerippten Glas.

AulRenbeleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung dirfen nur Lampen mit bernsteinfarbenem bis warm-
weillem Licht mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil (Farbtemperatur von 1800
bis max. 3.000 Kelvin) eingesetzt werden. Es sind nur voll abgeschirmte Leuch-
ten zu verwenden, die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach
oben abstrahlen (Upward Light Ratio = 0).

Hinweis: Die Nutzung von Zeitschaltuhren, DAmmerungsschaltern und Bewegungsmel-
dern sowie eine insgesamt sparsame Verwendung (Anzahl der Lampen und Leuchtstar-
ke) von AuRRenbeleuchtung mit niedrigen Lichtpunkten wird empfohlen.

ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
Einzelbaume

An den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind standortgerechte und einhei-
mische Laub- oder Obstbdume (z.B. gemald nachfolgender Vorschlagsliste) an-
zupflanzen und im Bestand zu erhalten. Von den im Planbild dargestellten
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7.2

10
10.1

Standorten kann um bis zu 3 m parallel zur betreffenden Grundstiicksgrenze ab-
gewichen werden.

Bei allen Anpflanzungen sind hochstammige Laub- oder Obstbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm zu verwenden. Die Baume sind in
Grunflachen oder Baumscheiben mit mindestens 12 gm Grundflache oder in
Baumgruben mit mindestens 12 cbm Volumen anzupflanzen.

Hecke

An der nordlichen Grenze des Plangebiets, zum Flurstiick 158 hin, ist, soweit
nicht bereits Bestand, eine geschnittene Laubgehdlzhecke mit einer Mindesthéhe
von 1,8 m zu pflanzen und im Bestand zu erhalten.

LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemal 8 9 (4) BauGB i.V.m. 88 52 und 91 HBO sowie § 37 HWG

ZULASSIGE STELLPLATZE

AuBer den gemald Stellplatzsatzung der Gemeinde Otzberg fur die Nutzung des
Baugrundstiickes zu errichtenden Stellplatzen sind bis zu neun weitere Stellplat-
ze entsprechend der fiir das Grundstiick bestehenden Baulast zulassig.

DACHGESTALTUNG

Es sind Sattel-, Walm- (auch Zelt-) und Krippelwalmdécher als Hauptdach zu-
lassig. Als untergeordnete Dacher und auf Dachaufbauten sind auch andere
Dachformen zulassig, wenn sie nicht mehr als 25 % der horizontal projizierten
Flache des Hauptdaches einnehmen. Auch Nebenanlagen und Garagen kénnen
mit anderen Dachformen errichtet werden.

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 10° und mit ei-
ner horizontal projizierten Flache von mehr als 8 gm sind dauerhaft extensiv zu
begriinen, soweit sie nicht verglast oder als Dachterrasse ausgebildet sind bzw.
durch technische Anlagen genutzt werden.

GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
Befestigte Grundstiicksfreiflachen

Die befestigten Freiflachen auf dem Baugrundstiick (z.B. Hofflachen, Zufahrten
und Wege) sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen (z.B. wasserge-
bundene Flachen, Rasengittersteine, Pflasterbelag mit kleinformatigen Steinen
und hohem Fugenanteil). Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzich-
tet werden, wenn die Versickerung in den Seitenflachen gewéhrleistet werden
kann.
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10.2 Unbefestigte Grundstucksfreiflachen

11

12

Die nach Abzug der Uberbauten und befestigten Flachen verbleibenden Freifla-
chen des Baugrundstiicks sind géartnerisch anzulegen und dauerhaft vollstandig
zu begriinen. Die Verwendung von Geovlies/Plastikfolie und das flachenhafte
Auslegen von Kies, Schotter und Splitt zur Gartengestaltung ist nicht zuléassig.

GESTALTUNG VON STUTZMAUERN

Stutzmauern sind auf der tiefer liegenden Seite zu begrinen.

VERSICKERUNG, SAMMLUNG UND VERWENDUNG VON NIEDER-
SCHLAGSWASSER

Das auf unbegrinten Dachflachen und befestigten Freiflachen anfallende Nie-
derschlagswasser ist zu sammeln und zu verwenden oder zu versickern.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill B des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebiets (WSG-ID 432-106) der Brunnen 1-5 der Stadt Gro3-Umstadt. Die
Schutzgebietsverordnung vom 30.01.2007 (StaAnz: 11/2007, S. 550 ff) ist zu be-
achten.

HINWEISE

Bodendenkmaéler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z.B. Scher-
ben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese sind gemal § 21
Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde (Landkreis Darmstadt-Dieburg) zu melden. Funde und Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen.

Artenschutz

¢ Baumfallungen und Geblischrodungen sind ausschlielich im Zeitraum vom
01. Oktober bis 28./29. Februar durchzufuhren. Sollten Rodungsmal3nahmen
sowie Baumféllungen aul3erhalb dieses Zeitraumes erforderlich werden,
sind die Gehdlze durch qualifiziertes Fachpersonal, z.B. Biologe/in oder
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Landschaftsarchitekt/in, auf Vorkommen von streng geschiitzten Arten mit ih-
ren Fortpflanzungsstatten zu tberprifen.

e Vor der Durchfihrung von Abbruch-, Umbau- oder Sanierungsmafinahmen
oder Neubauten sind Gebaude und Freiflachen fachkundig auf Lebensstat-
ten von gesetzlich geschitzten Tierarten wie z.B. Vogeln, Flederméusen und
Zauneidechsen zu untersuchen. Sofern ein positiver Nachweis erfolgt, ist
das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Darmstadt-Dieburg abzustimmen.

Bodenschutz
Im Plangebiet sind Altflachen vorhanden.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf or-
ganoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastfragen
hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des 8§ 2 Absatz 3 Bundesboden-
schutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den Einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizuflhren.

Satzungen

Die Satzungen der Gemeinde Otzberg (z.B. Stellplatzsatzung) sind in der jeweils
gultigen Fassung zu beachten, soweit der Bebauungsplan keine davon abwei-
chenden Festsetzungen trifft.

Rechtliche Vorschriften und DIN-Normen

Rechtliche Vorschriften und DIN-Normen, auf die in den Festsetzungen und Hin-
weisen des Bebauungsplans Bezug genommen wird, sind bei der Gemeindever-
waltung Otzberg, Otzbergstralle 13, 64853 Otzberg, einzusehen.

Vorschlagsliste (einheimische und standortgerechte Laub- und Obstbaume)

Betula pendula (Birke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

sowie hochstammige Obstbdaume regionaltypischer Sorten
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1 LAGE UND GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "TalstraBe 3" befindet sich im Ortsteil
Hering. Er umfasst in der Flur 2 der Gemarkung Hering das Flurstiick 159 auf der
Nordostseite der TalstraBe, s. Ubersicht.

/

Geme

rkung Herikg
Flur

/'//

Friedhof

158

Friedhof

Abb.: Ubersicht zum Geltungsbereich

(Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster Informationssystem - Alkis® - der Hessischen
Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation)

Die Flache betragt ca. 897 gm und umfasst am nordéstlichen Rand der bebauten
Ortslage eine Flache sldlich des Friedhofs, die durch die TalstraBe bereits er-
schlossen ist und sich fur eine Bebauung eignet.

Das Flurstiick fallt von der TalstraBe Richtung Nordosten ab und weist in einem
Abstand von 4-5 m zur norddstlichen Grundstiicksgrenze einen Geléandesprung
von ca. 3 m auf. Oberhalb des Gelandesprungs hat das Flurstiick von West nach
Ost ein Gefalle von ca. 1 m. Die TalstraBBe hat im Bereich des Grundstiicks eine
Hohe von ca. 317 - 318 m G.NN.

2 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Planungsanlass ist die Absicht der Gemeinde Otzberg, zur Deckung des Wohn-
bedarfs hier am Ortsrand in Anlehnung an die bestehende Baustruktur in der
Umgebung und mit Nutzung der bereits vorhandenen ErschlieBung eine Wohn-
bebauung zu erméglichen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine
entsprechende geordnete stadtebauliche Entwicklung planungsrechtlich abgesi-
chert werden.
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3 RECHTSGRUNDLAGEN, UBERGEORDNETE PLANUNGEN, VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen folgender Gesetze
erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November
2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20. Mai 2020

5. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts (PlanzV) vom 18. Dezember 1990

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAG-
BNatSchG) vom 20. Dezember 2010

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016

Regionalplan Stidhessen, Fldchennutzungsplan

Im Regionalplan Siidhessen 2010 wird das Plangebiet als "Siedlungsflache, Be-
stand" sowie als "Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft" und "Vorbehalts-
gebiet fir Landwirtschaft" dargestellt.

Abb.: Auszug aus dem RPS 2010 mit Geltungsbereich (schwarz markiert)
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Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Otzberg, mit Geltungsbereich
(blau markiert)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als "Flache fur die
Landwirtschaft" dargestellt.

Mit dem Bebauungsplan weicht das Plangebiet von der dargestellten Flachen-
nutzung ab. Die Gemeinde geht aber aufgrund der geringen Flache des Gel-
tungsbereichs von weniger als 0,1 ha davon aus, dass die Planung grundsétzlich
an die Ziele der Raumordnung angepasst ist und einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung entspricht. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend ange-
passt.

Bestehendes Planungsrecht, Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs der vorliegenden Planung besteht kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan. Es handelt sich um einen AuBBenbereich gemai § 35
BauGB

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude
oder Anlagen. Ein Hinweis zum Verhalten beim Auffinden von Bodendenkmélern
ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan dient gemai § 13b BauGB der planungsrechtli-
chen Absicherung von Wohnnutzung auf einer Flache im AuBenbereich, die sich
an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3t. Ein solcher Plan kann
im beschleunigten Verfahren nach § 13a (2) BauGB aufgestellt werden.

Da der Bebauungsplan die im § 13b i.V.m. § 13a BauGB genannten Kriterien fir
das beschleunigte Verfahren erfillt, wird dieses hier angewendet, s.a. Kap. "Be-
lange des Umweltschutzes".
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4 STADTEBAULICHE SITUATION
Bauliche Nutzung

Das Plangebiet liegt an einem Nordosthang am Ortsrand von Hering. Es schlie3t
direkt an den Friedhof an und ist bis auf ein Gartenhauschen unbebaut. Ein gro-
Ber Teil der Flache wird durch eine Stellplatzanlage eingenommen, die durch die
auf der anderen Seite der TalstraBBe befindliche Wohnbebauung genutzt wird und
Uber eine Baulast abgesichert ist.

Abb.: TalstraBe Rtg. Nordwest, rechts das Plangebiet

Abb.: Friedhofserweiterung, Blick Rtg. Siiden auf das Plangebiet
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Direkt in nérdlicher Richtung angrenzend befindet sich der Friedhof, der sich
beidseits der TalstraBe erstreckt. Gegenulber, auf der Slidwestseite der Talstra-
Be, erstreckt sich die Bebauung des historischen Ortskerns von Hering, die hin-
sichtlich ihrer Baustruktur noch die in dieser Region Ubliche dérfliche Dichte auf-
weist und mehrheitlich durch Wohnnutzung gepragt ist.

Diese Bebauung wurde urspriinglich von der weiter stdlich liegenden Odenwald-
straBBe aus erschlossen und ist zu dieser StraBe auch als StraBenrandbebauung
mit ein bis zwei Vollgeschossen zuzlglich Dach- oder Sockelgeschoss errichtet
worden. Die Bauweise der Ortskernbebauung ist recht unterschiedlich, je nach
Grundstlckszuschnitt und urspriinglicher Nutzung als Hofanlagen herrscht die
geschlossene oder auch halboffene Bauweise vor, also ohne bzw. nur mit einsei-
tigem seitlichen Grenzabstand.

Die TalstraBBe stellt im Bereich des Plangebiets eine zusatzliche ErschlieBung der
Grundstlicke der OdenwaldstraBe dar und bildet die ErschlieBung fir die nérdlich
an den Ortskern anschlieBende Siedlungserweiterung. Daher hat sich sowohl in
stidéstlicher als auch nordwestlicher Richtung vom Plangebiet aus gesehen eine
typische aufgelockerte Siedlungserweiterungsbebauung etabliert: Die Gebaude
sind mit ein bis zwei Vollgeschossen zuzliglich Dach- oder Sockelgeschoss er-
richtet worden, aber in der Regel in offener Bauweise mit beidseitigem Grenzab-
stand sowie auch h&ufig mit Abstand zur ErschlieBungsstral3e.

Infrastruktur

AuBer einigen gastronomischen Angeboten und wenigen Einrichtungen zur Dek-
kung des taglichen Bedarfs sind keine kommerziellen Infrastruktureinrichtungen
in der N&he des Plangebiets vorhanden. Die Nahversorgung wird durch mobile
Angebote und Hofladen ergénzt. Sowohl éffentliche Einrichtungen als auch gré-
Bere Nahversorger sind in den anderen Ortsteilen der Gemeinde Otzberg, insbe-
sondere im Kernort Lengfeld (ca. 2 km entfernt), zu finden.

Individualverkehr, ErschlieBung, Offentlicher Nahverkehr

Bei der TalstraBe handelt es sich vorwiegend um eine ErschlieBungsstral3e fur
den nordwestlichen Teil von Hering. Sie stellt aber auch eine Verbindung zum im
Nordwesten gelegenen Kernort der Gemeinde Lengfeld und zur Bundesstral3e B
426 dar. Der landwirtschaftliche Weg, der am Plangebiet in die TalstraBe ein-
mundet, fihrt nach Norden durch landwirtschaftlich gepragte Flachen zum Orts-
teil Otzberg-Zipfen.

Das Plangebiet ist durch das bestehende StraBennetz sowohl fiir den KFZ- als
auch den FuB-/Radverkehr ausreichend erschlossen. Uber die B 426 besteht ei-
ne Anbindung an das regionale und Uberregionale StraBennetz.

Gemal Radverkehrskonzept des Landkreises Darmstadt-Dieburg besteht eine
alltagstaugliche Radverbindung nach Lengfeld mit dem dortigen Regionalbahn-
anschluss an die Odenwaldbahn Richtung Frankfurt, Darmstadt und Eberbach
sowie Busverbindungen in die Region.

Hinsichtlich der Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr ist festzuhalten, dass
die Bushaltestelle "Bernhardsrain” an der OdenwaldstraBe nur ca. 300 m vom
Plangebiet entfernt liegt. Hier fahrt eine Buslinie Richtung Lengfeld-Bahnhof ab,
so dass dadurch der Anschluss an weitere Stadte und Gemeinden in der Region
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sichergestellt ist. Die OPNV-Anbindung ist daher fiir das Plangebiet als ausrei-
chend zu bewerten.

4 LANDSCHAFTSPLANERISCHE BESTANDSBESCHREIBUNG UND BEWER-
TUNG

Wie oben beschrieben wird das Plangebiet durch eine mit Verbundsteinen befe-
stigte Stellplatzflache sowie einen wohnungsfernen Garten gepragt. Der woh-
nungsferne Garten stellt sich als arten- und strukturarme Grinflache dar. Neben
Rasenflachen sind vereinzelte Zier- und Obststraucher vorzufinden. Einzelbaume
oder sonstige artenschutzrelevante Strukturen sind nicht vorhanden.

Im Norden und Osten grenzt die freie Feldflur an das Plangebiet. Hier sind aus-
gedehnte gehdlzgepragte Strukturen wie Hecken und gesetzlich geschitzte
Streuobstbestédnde sowie wohnungsferne Garten mit GroBbaumbestand vorhan-
den. Die einzelnen Biotop- und Nutzungsstrukturen sind der Bestandskarte im
Anhang zu entnehmen.

Aufgrund der vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen im Plangebiet selbst
wurde auf eine faunistische Untersuchung verzichtet. Fir das Plangebiet kbnnen
fir den Artenschutz relevante und besonders zu bertcksichtigende Pflanzen-
und Tierarten ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet besitzt insofern aufgrund seiner Biotopausstattung flur das
Schutzgut "Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt" nur eine geringe Bedeutung.
Natura 2000-Gebiete sind im ndheren Umfeld nicht anzutreffen.

Bezlglich der Schutzgiter "Boden" und "Flache" besitzt das Plangebiet ebenfalls
nur eine untergeordnete Bedeutung, da im gesamten Gebiet keine natirlichen
Bodenstrukturen anzutreffen sind und groBBe Flachenanteile durch das verwende-
te Verbundsteinpflaster nahezu versiegelt sind. Bodenverunreinigungen oder Alt-
lasten sind nicht bekannt.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IlIB des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebiets (WSG-ID 432-106) der Brunnen 1-5 der Stadt GroB-Umstadt.
Oberflachengewasser, Uberschwemmungsgebiete sowie Hochwasserabflussge-
biete sind nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich im Iandlichen Raum unmittelbar am Ortsrand von
Hering. Es fallt von Stden nach Norden zur freien Feldflur ab und besitzt keine
klimadkologischen Ausgleichsfunktionen flr die angrenzende Bebauung.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten und Lage am Ortsrand besitzt das
Plangebiet Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild.

Kultur- und Bodendenkmaéler sind nicht bekannt.
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5 GRUNDZUGE DER PLANUNG

Stadtebauliche Zielsetzung ist die planungsrechtliche Absicherung einer Einzel-
oder Doppelhausbebauung an der TalstraBe stdlich des Friedhofs sowie die Ab-
sicherung der Stellplatze, die gemal Baulast fir die gegentberliegende Wohn-
bebauung vorzusehen sind.

Hierbei ist sowohl die sensible Lage am Ortsrand als auch die Baustruktur in der
Umgebung bei vergleichbarer Lage zu berlcksichtigen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der Uberwiegenden Wohnbebauung in der Umgebung und der
vorgesehenen Nutzung wird im Plangebiet ein "WA - Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt. Die gemai § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
sind ausgeschlossen, um gemaR § 13b BauGB fiir das Gebiet die vorrangige
Wohnnutzung in den Vordergrund zu stellen.

Grundlage fir die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung bildet die Cha-
rakteristik der benachbarten Baustruktur sowie die Lage am Ortsrand. Es wird
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie eine Héchstzahl von zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Zusatzlich werden die Trauf- und die Firsthéhe begrenzt,
um hier am besonders sensiblen Ortsrand hinsichtlich der Héhenentwicklung der
Baukdrper keine AusreiBBer durch UberméaBige Geschosshéhen und hohe Dacher
zu erhalten. Auf diese Weise kann im Zusammenspiel mit den anzupflanzenden
Baumen eine Beeintrachtigung des Landschaftsbilds vermieden werden.

Die GRZ darf fur Anlagen gemaf § 19 (4) BauNVO bis zu einer Héhe von 0,6
Uberschritten werden. In diesem Maf sind auch die zuséatzlichen neun Stellplatze
enthalten, die auf dem Grundstlick wegen einer Baulast nachzuweisen sind.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

FUr das Plangebiet wird festgesetzt, dass sowohl eine Einzelhaus- als auch eine
Doppelhausbebauung méglich ist. Reihenhauser werden als hier untypische
Struktur ausgeschlossen.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist so gewahlt, dass sie zum einen ein Her-
anricken in die Nahe der TalstraBBe erlaubt, zum anderen aber den erforderlichen
Abstand zum Friedhof und zum Ortsrand einhélt. Die Gré3e der Uberbaubaren
Grundstucksflache erméglicht einen gewissen Spielraum bei der Anordnung und
der Ausrichtung des zuklnftigen Baukérpers. Sie kann durch Terrassen in gewis-
sem Umfang Uberschritten werden, da diese, wenn sie ungeféhr auf der Héhe
des angrenzenden Gelandes liegen, stadtebaulich nicht ins Gewicht fallen.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird auf zwei pro Wohngeb&ude begrenzt. Damit wird
der mehrheitlichen Ein- und Zweifamilienhausstruktur entlang der TalstraBe
Rechnung getragen und auch der Verlust von gartnerischen Freiflachen durch
Stellplatze beschrankt. Ebenso wird damit die Wohnruhe planungsrechtlich gesi-
chert.
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Landesrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung zur zulassigen Zahl der Stellplatze stellt sicher, dass nicht nur
die geman Stellplatzsatzung fir die Nutzung des Grundstiicks selbst notwendi-
gen Stellplatze dort errichtet werden kénnen, sondern auch die neun Stellplatze
nachgewiesen werden kénnen, die bislang per Baulast fir die Wohnbebauung
auf der gegenilberliegenden Seite der TalstraBe auf dem Grundstiick gesichert
sind.

Die Festsetzungen zur Dachform schranken die Dachgestaltung in einem Um-
fang ein, der eine individuelle Gestaltung ermdglicht, aber Stérungen des Orts-
bilds vermeidet.

Zur Hochwasservorsorge und Schonung der Grundwasservorkommen ist das auf
den Dachflachen der Hauptanlagen anfallende Niederschlagswasser in eine Zi-
sterne zu leiten.

GrlUnordnerische Ziele und Umsetzung

Aufgrund der Ortsrandlage und der topographischen Gegebenheiten stellt die
Gewabhrleistung einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung des Plangebiets
das wichtigste griinordnerische Ziel dar. Ein GroBteil des Plangebiets (minde-
stens 40 % der Flache) ist zuklnftig als Hausgarten/Grinflache anzulegen. Des
Weiteren setzt der Bebauungsplan fest, dass Flachdacher und flach geneigte
Dacher mit einer Neigung bis zu 10° und mit einer horizontal projizierten Flache
von mehr als 8 gm dauerhaft extensiv zu begrinen sind, soweit sie nicht verglast
oder als Dachterrasse ausgebildet sind bzw. durch technische Anlagen genutzt
werden.

Um eine ausreichende Eingrinung nach Nordosten zur freien Feldflur zu erzie-
len, setzt der Bebauungsplan die Anpflanzung von 5 Einzelbdumen entlang der
nordéstlichen Grundstiicksgrenze fest, wobei von den Standorten bis zu 3 m ab-
gewichen werden kann. Aufgrund der Lage unmittelbar am Ortsrand sind hier
ausschlieBlich standortgerechte und einheimische Laubb&ume in einer entspre-
chenden Mindestqualitat anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Der Bebau-
ungsplan fihrt hierzu in einer Vorschlagsliste entsprechende Arten auf.

Zur Sicherung der Abschirmung der 6ffentlichen Friedhofsnutzung von der priva-
ten Gartennutzung wird am nérdlichen Rand des Plangebiets festgesetzt, dass
dort eine Laubgehdlzhecke anzupflanzen ist, soweit sie nicht bereits im Bestand
vorhanden ist. Bereits jetzt ist eine solche Hecke vorhanden.

Aus 06kologischen und ortsgestalterischen Grinden wird die Anlage von sog.
"Schottergarten" ausgeschlossen. Die befestigten Freiflachen auf dem Bau-
grundstick (z.B. Hofflachen, Zufahrten und Wege) sind mit wasserdurchléssigem
Belag herzustellen (z.B. wassergebundene Flachen, Rasengittersteine, Pflaster-
belag mit kleinformatigen Steinen und hohem Fugenanteil). Auf eine wasser-
durchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die Versickerung in den
Seitenflachen gewahrleistet werden kann.

Die Festsetzung zur Befestigung von Grundsticksfreiflachen erganzt die bereits
in die gleiche Richtung deutenden Regelungen der Hessischen Bauordnung.
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6 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Umweltprifung

Der Bebauungsplan erfillt gemai § 13b i.V.m. § 13a BauGB die Kriterien flr das
beschleunigte Verfahren: Durch den Bebauungsplan wird eine Grundflache von
hdchstens 269 gm i.S.d. § 19 (2) BauNVO ermdglicht und liegt damit weit unter-
halb des Schwellenwerts von 10.000 gm. Der Plan dient der Zulassigkeit von
Wohnnutzungen. Das Plangebiet schlie3t an einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil an. Das Aufstellungsverfahren wurde vor dem 31.12.2022 eingeleitet.

Weiterhin dient der Bebauungsplan nicht der Regelung der Zulassigkeit eines
UVP-pflichtigen Projektes gemaR Anlage 1 des Gesetzes lber die Umweltver-
traglichkeitsprufung.

Die in § 1 (6) Nr.7b BauGB genannten Schutzgiter werden durch den hier vorlie-
genden Bebauungsplan nicht berthrt.

Vor diesem Hintergrund wird deshalb das beschleunigte Verfahren gewahlt und
geman § 13 (3) BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne des
§ 2 (4) BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, von
der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind sowie
von der Erstellung einer zusammenfassenden Erkldrung im Sinne des § 10a
BauGB abgesehen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

GemanB § 1a (2) BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu berlcksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage
der Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden
kdnnen.

Nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer
Grundflache i. S. d. § 19 (2) BauNVO von unter 20.000 gm zulassig sind, als be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Vor diesem Hintergrund wird auf
die Erstellung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Umweltauswirkungen

- Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Unabhangig von dem durchgefihrten Planverfahren sind die artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Rahmen
der Bauleitplanung zu beachten. Hierbei sind mégliche Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG bedingt durch die vorgesehene Planung auszuschlie3en.

In diesem Zusammenhang ist zu bertcksichtigen, dass durch die vorliegende
Planung ausschlieBlich in fur Tiere und Pflanzen geringwertige Biotop- und Nut-
zungsstrukturen eingegriffen wird. Auf eine faunistische Bestandsaufnahme und
darauf aufbauende artenschutzrechtliche Prifung wird daher fir das vorliegende
Planverfahren verzichtet.

Um jedoch Verbotstatbestande auszuschlie3en, die bei Fallung oder Rodung von
Gehdlzen zwischen Frihjahr und Herbst eintreten kénnten, erfolgt ein Hinweis
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dahingehend, dass geméan BNatSchG die Entfernung und Rodung von B&dumen
und Hecken nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar zuléssig
sind. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass vor Abbruch-, Umbau- oder Sanie-
rungsmaBnahmen, Gebaude fachkundig auf geschitzte Arten zu untersuchen
sind. Bei positivem Nachweis ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Ortsrand und in der Nahe von hochwerti-
gen gehdlzgepragten Strukturen, insbesondere von gesetzlich geschitzten
Streuobstbestdnden, erfolgt im Bebauungsplan eine Festsetzung zur AuBBenbe-
leuchtung. So dirfen nur Lampen mit bernsteinfarbenem bis warmwei3em Licht
mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil (Farbtemperatur von 1800 bis max.
3.000 Kelvin) eingesetzt werden. Dartber hinaus sind nur voll abgeschirmte
Leuchten zu verwenden, die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder
nach oben abstrahlen (Upward Light Ratio = 0). Neben dem Schutz von Insekten
dient diese Festsetzung auch zur Vermeidung weiterer Himmelsaufhellungen.

Weiterhin ist wegen der Ortsrandlage des Plangebiets eine Festsetzung aufge-
nommen worden, dass Einfriedungen einen Abstand zur Gelandeoberflache von
mindestens 10 cm einhalten missen, um die Zuganglichkeit fir Kleintiere zu er-
mdglichen. Dies dient der Erhaltung der Artenvielfalt. Zudem ist aus Griinden des
Vogelschutzes eine Festsetzung zum Umgang mit groBflachigen Verglasungen
Bestandteil des Bebauungsplans.

Beeintrachtigungen auf Natura 2000 - Gebiete sowie auf sonstige Schutzgebiete
und -objekte nach dem IV Abschnitt des BNatschG kdnnen insgesamt ausge-
schlossen werden.

- Auswirkungen auf den Boden und Flache

Der vorliegende Bebauungsplan erméglicht aufgrund der festgesetzten Grundfla-
chenzahl sowie der zulassigen Uberschreitung geman § 19 (4) Satz 1 BauNVO
Versiegelungen oder Verdichtungen durch bauliche Anlagen. Hierbei ist jedoch
zu berlcksichtigen, dass bereits jetzt das Plangebiet durch die vorhandene Stell-
platzflachen zum groBBen Teil versiegelt bzw. verdichtet ist.

Far weitere bodenspezifische MaBnahmen zur Minderung des Eingriffs auf den
Boden ist auf die jeweilige Baudurchflhrung zu verweisen. Zu beachten sind
hierbei insbesondere folgende in dem Leitfaden "Bodenschutz in der Bauleitpla-
nung" (HMUELYV 2011) aufgeflhrten Aspekte und MaBnahmen:

e Erhalt und Schutz des Mutterbodens in der Bauphase (§ 202 BauGB),

e sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und 19731),

o fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaus-
hubs,

e Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren der Béden,

e Beseitigung der Verdichtung im Unterboden nach Bauende, vor Eintrag
des Oberbodens,

e die Position der Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen im Bereich be-
reits verdichteter bzw. versiegelter Béden sowie
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e die Beteiligung des Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 Bodenschutz, wenn bei Eingriffen in den
Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden.

- Auswirkungen auf das Wasser

Oberflachengewéasser kommen im Plangebiet nicht vor. Weitere Ausflihrungen
zum Thema Wasser s. Kapitel "Wasserwirtschaftliche Belange".

- Auswirkungen auf die Luftqualitdt und das Klima

Als Folge der Planung ist keine Verschlechterung der lufthygienischen Situation
anzunehmen. Flachen mit klimadkologischer Ausgleichsfunktion sind nicht betrof-
fen.

- Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild kbnnen aufgrund der festgesetz-
ten Ein- und DurchgrinungsmaBnahmen sowie des festgesetzten MaBes der
baulichen Nutzung und der zuldssigen Hohe der geplanten Gebaude erheblich
minimiert werden.

- Auswirkungen auf den Menschen, Kultur- und sonstige Sachguter

Negative umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen oder auf Kultur- und
Sachguter sind nicht zu erwarten.

Kulturdenkmaler sind von der Planung nicht betroffen, ein Hinweis zum Verhalten
beim Auffinden von Bodendenkmaélern ist Bestandteil des Bebauungsplans.

7 WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Oberflachengewasser oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung
nicht betroffen.

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Da durch den Bebauungsplan lediglich die Errichtung eines Einzel- oder Doppel-
hauses ermdglicht wird, erfolgt keine wesentliche Siedlungszunahme. Die Was-
server- und Abwasserentsorgung einschlieBlich der Léschwassersicherheit ist
durch das vorhandene Leitungssystem sichergestellt.

Schonung der Grundwasservorkommen

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind wasserdurchléssig zu befestigen. Dies be-
grenzt in Verbindung mit einer moderaten Grundflachenzahl von 0,3 mégliche
Versiegelungen auf dem Baugrundstick und minimiert damit negative Auswir-
kungen auf die Grundwasserneubildung. Zudem ist das Niederschlagswasser in
einer Zisterne zu sammeln oder zu versickern. Die mégliche Verwendung des
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gesammelten Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung oder Brauchwas-
sernutzung tragt ebenfalls zur Schonung der Grundwasservorkommen bei. Wei-
terhin ist eine Festsetzung zur Begrinung von Flachdachern und flach geneigten
Déchern in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Bodenbelastung / Grundwasserschadensfalle

Der Gemeinde liegen keine Anhaltspunkte fiir Altablagerungen, Altlasten oder
sonstige Boden-/ Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet oder sonstige In-
formationen vor.

Ein Hinweis zum Verhalten bei organoleptischen Auffalligkeiten im Zusammen-
hang mit bodeneingreifenden MaBBnahmen ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Schutzausweisungen

Heilquellenschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill B des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebiets (WSG-ID 432-106) der Brunnen 1-5 der Stadt GroB3-Umstadt. Die
Schutzgebietsverordnung vom 30.01.2007 (StaAnz: 11/2007, S. 550 ff) ist zu be-
achten.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die ausreichende Versorgung mit Strom und Erdgas erfolgt durch das bestehen-
de Versorgungsnetz. Die festen Abfallstoffe werden durch den Zweckverband
Abfall- und Wertstoffeinsammlung fir den Landkreis Darmstadt-Dieburg (ZAW)
entsorgt.

KOSTEN, BODENORDNUNG

Aus der Umsetzung der Planung entstehen der Gemeinde Otzberg Uber das Auf-
stellungsverfahren hinaus keine weiteren Kosten.

MaBnahmen der Bodenordnung im Sinne der §§ 45 ff. BauGB sind nicht erforder-
lich.

PLANSTATISTIK
Geltungsbereich ca. 897 gm

Darmstadt, 24.11.2021
Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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