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Stadt Burstadt

2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Westlich der WasserwerkstraBe, BA V" in BUrstadt

Fur folgende Flurstlcke:

Gemarkung Burstadt, Flur 40, Flurstucke Nr. 144 (teilweise), Nr. 380, Nr. 381 (teilweise), Nr. 400, Nr. 403 (teilweise), Nr. 408, Nr. 409 (teilweise),

Nr. 413, Nr. 419 und Nr. 436 (teilweise)

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die ergéanzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)
Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
Art der baulichen . .
M r baulichen Nutzun i Dachneigun
Nutzung al der baulichen Nutzung Bauweise gung
Traufwand- First-
Zahl der . N
hohe héhe
GRZ | GFZ | Vollge- in m tiber in m (iber
schosse Bezugspunkt” Bezugspunkt”
Allgemeines
WA  Wohngebiet | 04 | 08 | I 6,80 10,50 D, 15° - 45° 2
(§ 4 BauNVO)

") Siehe Ziffer 1.1.5. der textlichen Festsetzungen.

2 Siehe Ziffer 2.1. der textlichen Festsetzungen.

Mit der vorliegenden 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Westlich der WasserwerkstralRe, BA V" in Burstadt wird die bestehende
1. Anderung des Bebauungsplanes "Westlich der WasserwerkstralRe, BA V"
(in Kraft getreten am 05.03.2016) in Teilbereichen Uberplant und ersetzt.
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LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet i.V.m. § 4 BaUNVO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

@ Nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig LV.m. § 22 BaUNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenze i.V.m. § 23 BQUNVO
VERKEHRSFLACHEN
Fir: Offenticher verkehaberunigier Bereich §9 AGs. 1. 11 BaGB
Xizrrlfe'o'q‘?eﬂr?rﬁ?ﬁgr?:S%%]edgerer Iweckbestimmung, § 9 Abs. 1 NI. 11 BauGB
ferkchochen besopdere Tueckbes NG g s 11 e
GRUNFLACHEN
Offentliche Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

y
i

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

Bezugspunkte fUr die Festsetzung der Hohenlage der .
9170
S Geldndeoberfléiche sowie der Hohe baulicher Anlagen 3 7 APS 3BauGBiv.m.

mit Hdhenangaben in Meter Uber Normalnull (mUNN) § 18 Abs. 1 BAUNVO

Eend Grenze des rGumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

§ 9 Abs. 7 BauGB

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Gebdude Bestand

Beispielhaftes Bebauungskonzept

Beispielhafte GrundstUcksteilung

Bezugspunkte fUr die Festsetzung der Hohenlage der Geldndeoberfléche sowie
91.66 der Héhe baulicher Anlagen mit Hohenangaben in Meter Gber Normalnull (mUNN)
® auBerhalb des Plangebietes: hier, 1. Anderung des Bebauungsplanes

"Westlich der Wasserwerkstrale, BA V"

WSG IlIA Trinkwasserschutzgebiet Zone lIIA

Unterirdische Hauptversorgungsleitung, hier: Gashochdruckleitung
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WSG IIIA
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Boxheimer Feldschlag

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen

1.2
1.2.1.

1.3.
1.3.1.

1.4.
1.4.1.

1.5.
1.5.1.

1.6.

1.6.1.

1.6.2.

1.6.3.

1.6.4.

1.6.5.
1.6.5.1.

1.6.5.2.

1.7.

1.7.1.

1.7.2.

1.7.3.

1.7.4.
1.7.4.1.

1.74.2.

1.7.4.3.

1.8.
1.8.1.

2.1.
2.11.

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 und 3 BauGB in Verbindung mit der
BauNVO
Art und MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Flachen des Geltungsbereiches werden als ,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemai § 4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Gemal § 16 Abs.2 Nr.2 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO wird eine Geschossflachenzahl von 0,8
festgesetzt.

Gemalk §16 Abs.2 Nr.3 BauNVO sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig,
Dachgeschossausbau unterhalb der Vollgeschossgrenze ebenso méglich ist.

wobei ein

Far Doppelhaushélften sind zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO dirfen bauliche Anlagen eine Traufwandhéhe von 6,80 m und eine
Firsthdhe von 10,50 m nicht (berschreiten. Bei Flachdachern gilt die festgesetzte maximale
Traufwandhohe als maximale Gebdudehohe. Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir die Hohe baulicher
Anlagen ist die innerhalb der ,Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, hier: Offentlicher
verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzte Hohenlage in der Mitte der Strallenfront des jeweiligen
Baugrundstiickes, gemessen in einem Winkel von 90° zwischen Gebaudemitte und Achse der
Bezugspunkte (Verbindungslinie). Héhen zwischen den angegebenen Hoéhenpunkten sind durch
Interpolation zu ermitteln. Bei Gebauden, an denen der untere Bezugspunkt nicht eindeutig ermittelt
werden kann (z.B. bei Gebauden an Straflenkreuzungen), ist die dem Gebaude nachstliegende Achse
der Bezugspunkte mafigebend.

Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO sind nur Einzel- und Doppelhduser in der offenen Bauweise zulassig.

Tiefe der Abstandsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

Abweichend von § 6 HBO wird die Tiefe der Abstandsflachen von Gebduden auf 3,00 m festgesetzt
(auch fiir Giebelwande). Die Ubrigen Regelungen des § 6 HBO (z.B. zu Grenzgaragen etc.) bleiben
unberlhrt.

GroRe der Baugrundstiicke gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
Es wird fiir Baugrundstlicke eine maximale GréRe von 650 m? festgesetzt.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
In Wohngebauden sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.

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

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist breitflichig Uber die belebte
Bodenzone auf den Grundstiicken zu versickern. Eine Schachtversickerung ist nach § 3 Nr. 1 der
Schutzgebietsverordnung zum  Trinkwasserschutzgebiet mit der WSG-ID 431-055 fir die
Wassergewinnungsanlagen des Wasserwerkes Blurstaddter Wald der Stadtwerke Worms,
Wasserversorgungs- und Dienstleistungs-GmbH vom 23.02.1984 (StAnz. 12/84 S. 606, geandert am
14.12.1984, StAnz. 01/85 S. 62) unzuléssig.

Das im Bereich der offentlichen Verkehrsflaichen anfallende Niederschlagswasser ist in den offentlichen
Grunflachen innerhalb des Plangebietes zu versickern.

Private FuBwege sowie Pkw-Stellplatze einschliellich ihrer Zufahrten sind - soweit andere gesetzliche
Regelungen nicht entgegenstehen - in wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren.

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind folgende Mafinahmen durchzufiihren. Diese
MafRnahmen sind dauerhaft zu erhalten und gemaf Entwicklungsziel zu pflegen.

Die Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind als extensive Wiesenflachen anzulegen und dauerhaft entsprechend zu pflegen. Die
Flachen sind hierzu mindestens einmal, maximal zweimal pro Jahr zu mahen; 1. Schnitt zwischen dem
15. Juni und dem 15. Juli, 2. Schnitt nach dem 15. September. Das Mahgut ist abzufahren. Der Einsatz
von Dinger und Pestiziden im Bereich dieser Flachen ist nicht zulassig.

MaRnahmen zum Artenschutz:

Beschrankung der Rodungszeit fiir Gehdlze: Die Rodung von Gehdlzen muss auf3erhalb der Brutzeit -
also zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar - erfolgen. Diese MafRnahme gilt auch fir
Ziergehdlze und kleinrdumig ausgebildete Gehdlzbestdnde (z.B. Ziergarten, Hausgarten etc.).
Ausnahmsweise koénnen Gehdlzrodungen auch in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
zugelassen werden, wenn die entsprechend zu rodenden Gehdlze unmittelbar vor der Fallung sorgfaltig
durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberpriift werden. Bei
nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Vogeln oder noch nicht fliggen Jungvdgeln muss das
Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Fallung durchzufiihren.

Beschrankung der Ausflihrungszeit: Die Durchfihrung von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen
muss aulerhalb der Brutzeit - also zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar - erfolgen.
Ausnahmsweise kénnen Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen auch in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor
Beginn der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte
Person auf vorhandene Bodennester abgesucht werden (Baufeldkontrolle). Im Nachweisfall ist der
Baubeginn bzw. die Einrichtung der Baustelle bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben. Der
Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstralie ist ein Ergebnisbericht zur Baufeldkontrolle zu
Ubergeben.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a und Nr. 25b BauGB

Je angefangene 200 m? der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der Wohnbaugrundstiicke ist
mindestens 1 Laubbaum gemafl Pflanzliste mit entsprechendem Stammumfang zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pro 4 Stellplatze ist in raumlicher Nahe mindestens 1 Laubbaum gemaf Pflanzliste mit entsprechendem
Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Unter den Baumen sind jeweils Pflanzflachen
von mindestens 6 m? GréRe vorzusehen. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Im gesamten Plangebiet sind bei Begriinungsmafinahmen standortgerechte, einheimische Gehdlze zu
verwenden. Bei Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind berwiegend die Arten der Pflanzlisten zu
verwenden.

Pflanzlisten:

Laubbdume 1. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm):
Acer campestre (Feldahorn) Acer platanoides (Spitzahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche) Fraxinus excelsior (Esche)

Quercus robur (Stieleiche) Tilia cordata (Winterlinde)

Laubbdume 2. Ordnung (3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 14 - 16 cm):
Acer campestre (Feldahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogelkirsche) Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Sorbus domestica (Speierling)

Obstgehdlze in Arten und Sorten

Straucher:

Cornus mas (Kornelkirsche)

Corylus avellana (Haselnuss)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)
Sarothamnus scoparius (Besenginster)

Cornus sanguinea (Hartriegel)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiltchen)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Festsetzung der Hohenlage gemaR § 9 Abs. 3 BauGB
Als neue Hohe der Flachen der Allgemeinen Wohngebiete und der Giberbaubaren Flachen wird im Sinne
der HBO die angegebene Bezugshohe innerhalb der angrenzenden ,Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung, hier: Offentlicher verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Die fiir das jeweilige
Grundstlck zutreffende Bezugshdhe ist analog zur Festsetzung Ziffer 1.1.5. zu ermitteln.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) gemaR §9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 1 HBO
Dachausbildung

Die Dachneigung darf 15° bis 45° betragen. Fir Doppelhaushalften wird die Dachneigung auf
mindestens 35° bis maximal 38° begrenzt. Garagen dirfen auch mit Flachdach ausgefiihrt werden.

Fir Wohngebaude sind ausschliellich symmetrische Satteldacher, Walmdacher oder Zeltdacher
zulassig. Bei Einzelhdusern sind zudem an der Firstlinie hohenversetzte Pultdacher zuldssig (als

2.2,
2.21.

2.2.2.

2.3.
2.3.1.

2.3.2.

2.4.
241.

2.5.
2.5.1.

2.6.
2.6.1.

3.1

3.2.

4.1.
41.1.

4.2.
4.2.1.

4.3.
4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

4.4.
44.1.

4.4.2.

4.5.
4.5.1.

4.5.2.

4.5.3.

4.6.
4.6.1.

4.6.2.

4.6.3.

Sonderform des Satteldaches mit Hohenversatz der Dachflaichen am First).

Zur Eindeckung der Gebaudedacher sind Ziegel- oder Betondachsteine in roter bis brauner oder grauer
bis schwarzer Farbe zu verwenden. Die Errichtung von extensiv begriinten Dachern ist ebenfalls
zulassig. Faserzement ist grundsatzlich unzulassig.

Die Gestaltungsfestsetzungen nach den Ziffern 2.1.1. und 2.1.2. gelten nicht fur den Fall der
Solarenergienutzung auf Dachflachen von Einzelhausern, sofern die Dachflachen durch Solarzellen oder
ahnliche technische Anlagen belegt werden.

Fassaden

Die Fassaden sind in hellen, gedeckten Farben zu gestalten. Grelle oder dunkle Farbtone sind
ausgeschlossen.

Naturnahe Materialien wie mineralische Putze, Ziegel, Kalksandstein und Holz sind zu verwenden.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Mindestens 80 % der nicht Gberbauten Flachen, d.h. der nicht fiir Gebaude, Terrassen, Stellplatze,
Garagen, Zufahrten, Zuwegungen etc. genutzten Flachen, der bebauten Grundstiicke sind von
Versiegelung freizuhalten, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei der Pflanzenauswahl
sind Uberwiegend die Arten der Pflanzlisten zu verwenden.

Bei beidseitiger Bepflanzung der Grundstiicks- und Gebietsgrenzen koénnen die erforderlichen
Gehdlzabstande zu Nachbargrenzen zur Foérderung und Entwicklung geschlossener Bestande
unterschritten werden.

Einfriedungen

Bei Einfriedungen mit einem Zaun ist zwischen Zaun und Boden mindestens ein Abstand von 10 cm
einzuhalten.

Anlagen zum Sammeln von Miill

Milltonnen und Abfallbehalter sind in Schranken oder geschlossenen Raumen unterzubringen bzw. als
Gruppenanlagen im Freien durch Einhausung der Sicht zu entziehen. Milltonnen und Abfallbehalter
sowie deren bauliche Anlagen sind durch intensive Begrinung entweder durch eine 2m hohe
Schnitthecke oder durch rankende, kletternde oder selbstklimmende Pflanzen der Pflanzliste fiir
Straucher mit einer Pflanze je 2 Ifm der Sicht und der Sonneneinstrahlung zu entziehen.

Beleuchtung der offentlichen Verkehrsflachen

Zur Beleuchtung der offentlichen Verkehrsflachen im Bereich des Wohngebietes sind als Leuchtmittel
Natriumdampflampen oder warm-weille LED-Leuchten (unter 3.300 Kelvin Farbtemperatur) oder
vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten flr Insekten zu verwenden.

Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als vernassungsgefahrdete Flache
gekennzeichnet.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Risikolberschwemmungsgebiet des
Rheins gekennzeichnet.

Hinweise und Empfehlungen

Baugrund und Grundwasser

Aus der Altflachendatei ,ALTIS" des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) ergeben sich fiir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Altflachen  (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden. Auch nach Kenntnisstand der Stadt Birstadt liegen fiir das Plangebiet keine
Informationen Uber Boden- oder Grundwasserverunreinigungen, Altflachen oder Altlasten vor.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische
Auffalligkeiten (z.B. auflergewdhnliche Verfarbungen, Geruch) zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese
umgehend der zustandigen Behoérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat [V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter
in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des §2 Abs.3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufiihren.

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstéande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), sind nach §21 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung
des Landesamtes flir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Kreises
BergstralRe anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des
Fundes zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

Anpflanzung und Erhaltung von Geholzen

Bei Bepflanzungsmaflnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen
werden koénnen. Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das
Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013“ der Forschungsgesellschaft fiir
Strallen- und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten. Darliber hinaus ist bei Anpflanzungsmafinahmen im
Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand zu den Ver-
und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen
gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben.
Pflanzmafnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver-
und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Gehdlze und Saatgut, welche/s zur Begriinung der Ausgleichsflachen
verwendet werden/wird, aus regionaler Herkunft stammen soll.

Es wird darauf hingewiesen, dass vorhandener Bewuchs bauzeitlich durch geeignete Malnahmen
gemaR DIN 18920 gegen Beschadigung und Inanspruchnahme (Lagerung, Befahren u.A.) zu schiitzen
ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren zu den jeweiligen
Bauvorhaben ein Freiflachenplan einzureichen ist, in dem die das jeweilige Vorhaben betreffenden
grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes (z.B. Erhaltung/Neuanpflanzung von Gehélzen)
Ubernommen und konkretisiert werden.

Fassaden- und Dachbegriinung

Es wird empfohlen, GaragenauRenwande und Gebaudefassaden Uber 15 m? Ansichtsflache, mit oder
ohne untergeordnete Tir- und Fensterdffnungen, mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. Soweit
erforderlich, sind geeignete Kletterhilfen anzubringen.

Ebenso wird empfohlen, Dachflachen, insbesondere schwach geneigte Garagendacher, zu begriinen.

Energiebewusstes Bauen und Nutzung regenerativer Energien

Es wird empfohlen, das Gebdude so auszubilden, dass ein mdglichst sparsamer Energieverbrauch und
eine mdglichst geringe Umweltbelastung erreicht werden (z.B. erhohte Warmedammung, Bemessung
und Orientierung der Fenster, nachtlichen Warmeschutz an den Fenstern, Anordnung von Pufferzonen,
Optimierung der Heizung und Warmwasserbereitung). Die Dachflachen von Gebauden sollten zur
Optimierung der Solarenergienutzung vorzugsweise nach Siiden ausgerichtet werden.

Das Hessische Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie weist darauf hin, dass die Errichtung
von oberflichennahen Erdwadrmesonden-Anlagen nach dem Erlass des Hessischen Ministeriums flr
Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz, Wiesbaden (HMUELV) vom 02.02.2012 nicht zuldssig ist (siehe auch die
Standortbeurteilung in der Karte ,Hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Standortbeurteilung fiir die
Errichtung von Erdwarmesonden in Hessen, Kreis Bergstralie®).

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Nutzung von Erdwarme im Ubrigen eine wasserrechtliche
Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstralie erforderlich ist.

Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers sowie zur
Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur Verringerung von
Uberschwemmungsgefahren wird empfohlen, von Dachflachen abflieBendes und sonst auf dem
Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln, als Brauchwasser und/oder fir
die Grinflachenbewasserung zu nutzen oder zur Versickerung zu bringen. Bei der Installation von
Zisternen ist § 17 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) sowie die DIN 1988 dringend zu beachten. In
Anbetracht der hohen Grundwasserstande wird empfohlen, Zisternen auftriebssicher herzustellen.

Es wird auf §37 Hessisches Wassergesetz (HWG) hingewiesen: Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll
darlber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser (iber eine Rigole ist genehmigungsfahig, wenn das Wasser
vor der Einleitung in die Rigole ausreichend durch eine technische Anlage vorgereinigt wird und der
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Abstand zwischen dem hdchstmoglichen Grundwasserstand und dem tiefsten Punkt der
Versickerungsanlage mindestens einen Meter betragt. Dabei ist von einem maximalen
Grundwasserstand von 88,5 mUNN auszugehen. Die Sohle jeder Art von Versickerungsanlage darf
daher nicht tiefer als 89,5 miUNN liegen, damit eine dauerhafte Funktionsfahigkeit und der
Grundwasserschutz gewahrleistet sind. Die Versickerung von Niederschlagswasser Uber die belebte
Bodenzone in Form von Mulden oder Mulden-Rigolen ist dagegen wartungsarmer. Die Bemessung der
Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung hat nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138
und Merkblatt DWA-M 153 zu erfolgen. Die Erlaubnis zur Niederschlagswasserversickerung ist bei der
Unteren Wasserbehdrde des Kreises BergstralRe zu beantragen.

Vernissungs- und Uberschwemmungsgefahr (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Es  wird darauf  hingewiesen, dass das Plangebiet im Geltungsbereich des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried (StAnz. 21/1999 S. 1659) liegt. Im Rahmen der
Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise grof¥flachige
Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kiinftigen Bebauung zu beachten
sind. Malfigeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des
Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berticksichtigen. Auf die im Grundwasserbewirtschaftungsplan
festgelegten Zielpegelwerte wird insbesondere hingewiesen. Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten
mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B.
bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen.
Wer in ein bereits verndsstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Verndssungen keine Entschadigung
verlangen.

Hinweis der Unteren Wasserbehérde des Kreises Bergstral’e: Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf
hingewiesen, dass durch den oberflachennahen Grundwasserstand besondere bauliche Vorkehrungen
erforderlich werden kénnen. Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen beddrfen einer Erlaubnis der
Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstralie.

Es wird empfohlen, das Grundstiick mit geeigneten technischen MalRnahmen (z.B. Rickstauklappe)
gegen rickstauendes Wasser aus Kanal, Zisternennotlberlauf etc. abzusichern.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fir den Rhein und die Weschnitz
wurden gemall §74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler
Gelandemodellierungen Gefahrenkarten fir den Rhein und die Weschnitz erstellt. In den Gefahrenkarten
sind verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet. Nach der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) flr
den Rhein (Blatt ,G - 13) ist davon auszugehen, dass der Geltungsbereich bei einem 100-jahrlichen
Hochwasser (HQqnn) im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen (z.B. einem
Dammbruch) ubérschwemmt  werden kann. Der  Geltungsbereich liegt  somit im
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikouberschwemmungsgebiet) des Rheins.
Vorsorgemafnahmen gegen Uberschwemmungen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall
angebracht. Ausweislich der genannten Gefahrenkarte sind bei einem Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen am Rhein Wasserstande von bis zu 200 cm mdglich. Bei Sanierung und
Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Malnahmen
vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend
dem Stand der Technik zu verringern. Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare
Vorsorgemallnahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das
Schadensausmaf bei Uberschwemmungen méglichst gering zu halten. Informationen sind auch tber
das Internet, z.B. auf der Internetseite des Regierungsprasidiums Darmstadt
(https://rp-darmstadt.hessen.de) und des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit (BMUB; https://www.bmub.bund.de), zu erhalten. Auf die zu diesem Thema
vorliegenden Handlungsanleitungen fiir Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen.
Insbesondere  wird zum Thema Hochwasserschutz und risikoangepasstes Bauen auf
die ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge® des Bundesministeriums flr
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemalt §78c Abs.2 WHG die Errichtung neuer
Heizdlverbraucheranlagen in Risikoliberschwemmungsgebieten verboten ist. Ausnahmen sind zulassig,
wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten nicht zur
Verfiigung stehen oder die Anlage hochwassersicher errichtet werden kann. Sollte dies der Fall sein,
kann eine Heizoélverbraucheranlagen im Hochwasserrisikoliberschwemmungsgebiet wie geplant errichtet
werden, wenn das Vorhaben spatestens sechs Wochen vor der Errichtung mit den vollstandigen
Unterlagen bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Bergstralle angezeigt wird und die Behorde
innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch
Anforderungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Loschwasserversorgung ist Uber das ortliche Wasserversorgungsnetz sicherzustellen. Die
Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uber
den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 13 der Hessischen
Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die
Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken“ zu
beachten. Fir die Feuerwehr erforderliche Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen
sind gemaf DIN 14090 zu errichten und gemaf DIN 4066 zu kennzeichnen.

Zur Wahrung der o6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit flir Feuerwehr
und Rettungsdienst sind stralenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in der Zone IlIA des Trinkwasserschutzgebietes mit der WSG-ID
431-055 fiir die Wassergewinnungsanlagen des Wasserwerkes Birstadter Wald der Stadtwerke Worms,
Wasserversorgungs- und Dienstleistungs-GmbH. Die Schutzgebietsverordnung vom 23.02.1984
(StAnz. 12/84 S. 606, geandert am 14.12.1984, StAnz. 01/85 S. 62) ist zu beachten. Insbesondere die in
§ 3 Nr. 1 dieser Verordnung genannten Verbote fiir die Zone IlIA sind einzuhalten. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass die Nutzung der oberflichennahen Geothermie in Zone llIA von
Wasserschutzgebieten nicht zulassig ist.

Es wird von der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt des Regierungsprasidiums Darmstadt
darauf hingewiesen, dass folgende Handlungen verboten sind:

» Das Versenken und Versickern von Abwasser einschliellich des von dem offentlichen Verkehr
gewidmeten Straflen (Kreis-, Landes- und Bundesstralen) abflieienden Wassers;

* Wohnsiedlungen, Krankenhduser, Heilstatten, Gewerbebetriebe, wenn das Abwasser nicht
vollstandig und sicher aus der Schutzzone IlIA hinausgeleitet wird;

» Erdaufschliisse, durch die die Deckschichten wesentlich vermindert werden, vor allem wenn das
Grundwasser standig oder zu Zeiten hoher Grundwasserstande aufgedeckt oder eine schlecht
reinigende Schicht freigelegt wird und keine ausreichende und dauerhafte Sicherung zum Schutz
des Grundwassers vorgenommen werden kann.

Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen
vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben hat, dass sich das Plangebiet im Bereich von ehemaligen
Flak-Stellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich
ausgegangen werden.

Immissionsschutz

Fir Grundstiicke entlang der Wasserwerkstrafde wird zur Minderung der Verkehrslarmeinwirkungen eine
Orientierung der Schlaf- und Aufenthaltsraume auf die stralenabgewandte Gebaudeseite empfohlen. Fir
Schlafraume mit Orientierung zur Wasserwerkstrae wird der Einbau schallgedammter Liiftungselemente
empfohlen, sofern das Wohngebaude nicht Gber eine zentrale Liftungsanlage verflgt.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im BNatSchG (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum
Artenschutz verstoflen werden, die unter anderem fir alle européisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur
alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es
unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die
BufRgeld- und Strafvorschriften (z.Zt. §§ 69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote
gelten unabhangig davon, ob die bauliche Malinahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, daflir Sorge zu tragen, dass ein Versto® gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote durch ihr Bauvorhaben nicht erfolgt. Im Vorfeld baulicher Veranderungen
sollte daher der Bestand durch eine fachlich qualifiziere Person hinsichtlich des Vorkommens relevanter
geschitzter Arten untersucht werden. Vermeidungsmafinahmen, wie z.B. konfliktfreie
Ausfiihrungszeiten, sollten festgelegt werden. Die Durchfihrung der baulichen Malnahmen sollte von
einer ,0kologischen Baubegleitung“ betreut werden. Ein Bericht Uber das Ergebnis der Kontrolle sowie
der  Okologischen Baubegleitung (unter Benennung vorgefundener Arten sowie der
Vermeidungsmafnahmen) sollte als Nachweis erstellt werden.

Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfihrung der baulichen Maflnahmen sollten einkalkuliert werden
(z.B. bis zum Ausfliegen von Jungvoégeln).

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies aufgrund
aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende Genehmigung bei der
Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Bergstralie zu beantragen.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss der Anderung des Bebauungsplanes

gemal § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13b BauGB am 20.09.2017
durch die Stadtverordnetenversammlung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf

§ 2 (1) BauGB sowie der offentlichen Auslegung der Entwurfs-

planung gemal § 13b BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 24.03.2018

Offentliche Auslegung des Entwurfes der Bebauungsplan-
anderung mit Begrundung gemal} § 13b BauGB in Verbindung
mit § 3 (2) BauGB. In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt
der ortsublichen Bekanntmachung als auch die auszulegenden
Unterlagen zusatzlich in das Internet eingestellt.

vom 03.04.2018
bis 04.05.2018

Beteiligung der beriihrten Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange gemal} § 13b BauGB in Verbindung mit

§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben vom 27.03.2018

Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
gemal § 10 (1) BauGB

am 13.06.2018

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes des Bebauungs-
planes mit den Beschllissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung

des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes
unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat
der Stadt Burstadt
Birstadt, den .20..06..2018
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Unterschrift
Birgermeister; »n

In Kraft getreten durch die ortsubliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemalt § 10 (3) BauGB

Der Magistrat

der Stadt Birstadt /‘39 % Z
~ Unterschrift
Blrgermeisteri n
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