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Hinweis:

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

2.1

2.2

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

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
MDW - Dorfliches Wohngebiet
GemalR § 5a BauNVO sind zulassig:
- Wohngebéaude,

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und
die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten,
- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

GemalR § 1 (5) und (6) BauNVO sind alle weiteren in § 5a BauNVO genannten
Nutzungen nicht zulassig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Hinweis: Die Festsetzungen gelten auch fir die festgesetzte Flache fir den Gemeinbe-
darf — Kirche, kirchliche Einrichtungen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die hochstens zulassige GRZ betragt 0,4. Sie darf durch Terrassen, wenn diese
nicht mehr als 1,0 m oberhalb des natlrlichen Geléndes liegen, bis zu einer
GroRRe von 30 gm Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen
Es sind hochstens zwei Vollgeschosse zulassig.

Die zulassige Traufhdhe betragt 6,3 m ab Oberkante der StraRenachse "Hinter
der Kirche" mittig vor dem Baugrundstiick. Die Traufhdhe bezieht sich auf den
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.
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3 BAUWEISE

Es gilt die abweichende Bauweise: Die Gebaude werden als Einzel- oder Dop-
pelhauser mit seitichem Grenzabstand und mit einer L&nge von hochstens 12 m
fur Einzelhduser und 20 m fur Doppelhauser errichtet.

4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen dirfen durch Terrassen um bis zu 5 m
Uberschritten werden, wenn diese nicht mehr als 1,0 m oberhalb des natirlichen
Gelandes liegen.

5 FLACHEN FUR GARAGEN

Die Errichtung von Garagen ist auf den Baugrundsticksflachen zwischen der
vorderen Baugrenze bzw. deren seitlicher Verlangerung und der 6ffentlichen
Verkehrsflache der Stral3e "Hinter der Kirche" (Vorgartenbereich) nicht zulassig.

6 FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF - KIRCHE

Zulassig sind nur Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen, die der Zweckbestim-
mung "Kirche, kirchliche Einrichtungen" dienen.

7 ZAHL DER WOHNUNGEN
Pro Wohngebaude sind héchstens zwei Wohnungen zulassig.

8 OFFENTLICHE GRUNFLACHE - SPIELPLATZ

Mindestens 20 % der offentlichen Grinflache Spielplatz sind - soweit nicht bereits
vorhanden - mit standortgerechten und einheimischen Baumen und Strauchern
zu bepflanzen und im Bestand zu erhalten.
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9.1

9.2

9.3

9.4

MARBNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT — ARTENSCHUTZ
Beseitigung von Baumen und Strauchern

Die Beseitigung von Baumen und Strauchern ist nur aulRerhalb der Fortpflan-
zungszeit von Vogeln bzw. der Aktivitatsphase der Flederm&use, d. h. in der Zeit
zwischen dem 01.11. und dem 28. bzw. 29.02. des Folgejahres zulassig.

Kodnnen diese Fristen begrindet nicht eingehalten werden, ist das zu rdumende
Baufeld bzw. der Baum- und Strauchbestand vor Beginn der R&umung und/oder
der Fallungen bzw. Rodungen durch qualifiziertes Fachpersonal (z.B. Biologin,
Biologe oder Landschaftsarchitekt/in) auf besetzte Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten hin zu Uberprifen. Sofern ein positiver Nachweis erfolgt, ist das weitere Vor-
gehen mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg
abzustimmen.

Vorhandene Nistkasten sind vor Baufeldrdumung innerhalb des vorgenannten
Zeitraums zu entfernen und nach Abschluss der Bauarbeiten an geeigneter Stel-
le wieder anzubringen.

Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflachen und -fassaden
sowie transparente Bristungen (z. B. an Dachterrassen und Balkonen) mit einer
GroRRe von mehr als 5 m2 mit geeigneten, fir Vogel sichtbaren Oberflachen aus-
zufiihren. Ubereck-Verglasungen sind zu vermeiden, ebenso wie stark spiegeln-
de Oberflachen und Durchblicke.

Aulenbeleuchtung

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten
sind fur die AuRenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natri-
um-Hochdruckdampflampen) mit einer Farbtemperatur von 2.000 Kelvin bis ma-
ximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekap-
selter Leuchtgehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Einfriedungen

Einfriedungen zu anderen Flachen als Verkehrsflachen sind so zu errichten, dass
an der Basis ein Durchlass von mindestens 15 cm Hohe gewahrleistet ist. Davon
ausgenommen sind erforderliche Stlitzmauern.
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10
10.1

10.2

10.3

ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Auf den Baugrundstucksflachen zwischen der vorderen Baugrenze bzw. deren
seitlicher Verlangerung und der offentlichen Verkehrsflache der StralRe "Hinter
der Kirche" (Vorgartenbereich) ist pro angefangene 20 m Grundstiicksbreite ein
einheimischer Laub- oder Obstbaum (z.B. gemalf3 nachfolgender Vorschlagsliste)
anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Mindestens 40 % des Vorgartenbe-
reichs sind zu begriinen.

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.

Mindestens 35 % der Baugrundstuicksflache sind zu begrinen. Die gemaf 10.1
zu begrinende Flache des Vorgartenbereichs kann darauf angerechnet werden.

Innerhalb der Flache fiir Gemeinbedarf — Kirche sind mindestens 2 standortge-
rechte Laub- oder Obstbaume (z.B. gemaR nachfolgender Vorschlagsliste) anzu-
pflanzen und im Bestand zu erhalten. Es sind hochstdmmige Laub- oder Obst-
baume mit einem Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm zu verwenden. Die
Baume sind in Grunflachen oder Baumscheiben mit mindestens 12 gm Grund-
flache oder in Baumgruben mit mindestens 12 cbm Volumen anzupflanzen.
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11
111

11.2

11.3

114

12
12.1

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

GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
Dachgestaltung

Es sind nur Satteldacher mit einer symmetrischen Neigung von 35 - 50° als
Hauptdach zulassig. Als untergeordnete Déacher und auf Dachaufbauten sind
auch andere Dachformen zuldssig, wenn sie nicht mehr als 25 % der horizontal
projizierten Flache des Hauptdaches einnehmen. Auch Nebenanlagen und Ga-
ragen konnen mit anderen Dachformen errichtet werden.

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

Fiur die Dacheindeckung ist rotes bis rotbraunes nicht-glanzendes Material zu
verwenden. Dacheindeckungen, die auch der solaren Energiegewinnung dienen
oder begriint werden, sind davon ausgenommen.

Fassadengestaltung

Als Materialien fiir die AulRenwéande sind zugelassen: Putz, Holzverschalungen
oder nicht glasierter Klinker. Ausgenommen hiervon sind Sockel bis zu einer Ho-
he von max. 0,8 m Uber der angrenzenden Geléandeoberflache.

StraRenseitige Einfriedungen

StralRenseitige Einfriedungen und Hecken dirfen héchstens 1 m hoch sein. Ein-
friedungen sind in offener Konstruktion auszufihren.

Abfall-, Restmill-, Wertstoff- und Kompostbehalter

Abfall-, Restmull-, Wertstoff- und Kompostbehdlter sind gegen Einblick von 6f-
fentlichen Flachen abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen
oder mit Hecken zu umpflanzen. Tiren von Millboxen dirfen nicht in 6ffentliche
Verkehrsflachen hineinragen.

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 gewahrleistet werden
kann.
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12.2 Unbefestigte Grundstiicksfreiflachen

13

Die nach Abzug der Uberbauten und befestigten Flachen verbleibenden Freifla-
chen des Baugrundstiicks sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft vollstéandig
zu begrunen. Das flachenhafte Auslegen von Kies, Schotter und Splitt mit der
Verwendung von Geovlies/Plastikfolie ("Schottergéarten”) zur Gartengestaltung ist
nicht zulassig.

VERSICKERUNG, SAMMLUNG UND VERWENDUNG VON NIEDER-
SCHLAGSWASSER

Das auf unbegriinten Dachflachen und befestigten Freiflachen anfallende Nie-
derschlagswasser ist zu versickern oder zu sammeln und zu verwenden, soweit
dem weder wasserrechtliche, sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange entgegenstehen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Das Plangebiet liegt teilweise in der Schutzzone Il des festgesetzten Trinkwas-
serschutzgebiets (WSG-ID 432-127) des Brunnens Nieder-Klingen, Otzberg. Die
Schutzgebietsverordnung vom 14.01.1970 (StaAnz: 10/70, S. 0540, Anderung
StaAnz. 36/95 S. 2893) ist zu beachten.

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 fir Denkmal-
pflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehorde (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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Vorkommen besonders ge-
schitzter Tierarten (v a. Vogel und ggf. Fledermause) nicht auszuschliel3en. Zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden geman § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG — To-
tungsverbot — und des 8§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstattenschutz sind bei
baulichen Eingriffen Baume und Straucher nur aul3erhalb der Fortpflanzungszeit
von Vogeln bzw. der Aktivitdtsphase der Fledermause, d. h. in der Zeit zwischen
dem 01.11 und dem 28. bzw. 29.02 des Folgejahres zu beseitigen. Nistkasten

6 (8)



Otzberg: Bebauungsplan "Hinter der Kirche" in Nieder-Klingen (Entwurf) . \ \
- Textliche Festsetzungen und Hinweise Stand: 28.05.2024 STADTPLANUNG

sollten innerhalb des vorgenannten Zeitraums entfernt und nach Abschluss der
Bauarbeiten maglichst an geeigneter Stelle wieder angebracht werden. Kénnen
diese Fristen begriindet nicht eingehalten werden, ist der Baum- und Strauchbe-
stand vor Beginn der Fallungen bzw. Rodungen auf besetzte Fortpflanzungs- und
Ruhestatten hin zu tberpriufen. Bei baulichen Veranderungen an bestehenden
Gebauden oder einem Abriss ist vor Beginn der Arbeiten im Zuge einer Baufeld-
kontrolle zu prifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschitzter
Arten, insbesondere von Végeln und/oder Fledermausen, betroffen sein kénnen.
Bei einem positiven Befund sind ggf. unter naturschutzfachlicher Begleitung ge-
eignete Malnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG — Tétungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstatten-
schutz — zu erwarten, so ist gemaf § 44 (5) BNatSchG nachzuweisen, dass die
Okologische Funktion der von den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im r&umlichen Zusammen-hang weiterhin erfullt ist. Im Falle eines
zu erwartenden erheblichen Stérungstatbestandes gemal § 44 (1) Nr. 2
BNatSchG ist nachzuweisen, dass der Erhaltungszustand der lokalen Population
der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

Vorschlagsliste (standortgerechte Laub- und Obstbaume)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer campestre "Elsrijk" Feld-Ahorn "Elsrijk"
Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus betulus "Fastigiata” Hainbuche "Fastigiata"
Liguidambar styraciflua Amberbaum

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Sorbus intermedia "Brouwers"” Oxelbeere

Tilia cordata "Rancho" Winter-Linde "Rancho"

sowie hochstammige Obstbaume regionaltypischer Sorten

Bodenschutz

Bei allen Baumalnahmen, 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 Bodenverdnderung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastfragen
hinzuzuziehen.

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

8 (8)



