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GoethestraBe 11
Fon: (06251)85512-0

SCHWEIGER + SCHOLZ

Fax: (06251) 8 5512-12

Ingenieurpartnerschaft mbB

Fur folgende Flurstlcke:
e Gemarkung Bobstadt, Flur 1, Flursticke Nr. 355/1 und Nr. 357/10 (teilweise) sowie

Stadt Burstadt

Bebauungsplan ,Langgewann, BA [*

im Stadtteil Bobstadt

e Gemarkung Bobstadt, Flur 2, Flursticke Nr. 1/1, Nr. 1/2, Nr. 1/3, Nr. 2/1, Nr. 2/2, Nr. 3/1, Nr. 4/1, Nr. 138 (teil-
weise) und Nr. 139/2 (teilweise)
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Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die ergénzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)
Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
Art der baulichen : - Dachform
der bauliche Mafd der baulichen Nutzung Ba.u achio
Nutzung weise| Dachneigung
Grund- Geschoss- | Zahl der T__raufwand- Firsthdhe
flachenzah! | flachenzahl | Vollge- | "o (TWH) | (FH)
(GRZ) (GF2) schosse Bezugspunkt " | Bezugspunkt !
Reines Flach-, Pult-, Sattel-,
WR Wohngebiet | 04 08 (n) 7,50 1150 | . | Walm- und Zeltdach
(§ 3 BauNVvO) maximal 40°
Reines Flach-, Pult-, Sattel-,
WR2 Wohngebiet | 04 10 -1 | 850 1250 | . | Walm-und Zeltdach
(§ 3 BauNVvO) maximal 40°
Allgemeines Flach-, Pult-, Sattel-,
WA  Wohngebiet | 04 038 I 7,50 1150 | . | Walm-und Zeltdach
(§ 4 BauNVvO) maximal 40°

") Siehe textliche Festsetzung A.2.4.

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

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

I/ Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB /
-1/ D als Mindest- und HochstmaB / zwingend

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

o,

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 3 BauNvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 4 BauNvVO

Reine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
.V.m. §§ 16 und 20 BauNVvO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Nur Einzel- und Doppelhduser zul&ssig iV.m. § 22 BAuNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenze i.V.m. § 23 BauNvVO
VERKEHRSFLACHEN
Offentliche StraBenverkehrsfiéchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Pier: Offenticher verkehriberoigter bereien. §9 Abs. 1\ 11 Bouct
Y o denen Perantasr eSS NG g .11
M- Offenticher kombinerer Fut- und Rocweg §9 Abs. 1N 1 BauGt
GRUNFLACHEN

Offentliche Grinfl&échen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT,
DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
Umgrenzung von Fléchen fUr die Wasserwirtschaft,
m den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-
abflusses, hier: Fldchen fUr die Niederschlagswasser-
RUckhaltung und -Versickerung
PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von
° ¢ Bdumen, StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen
(MaBnahmen siehe textliche Festsetzung A.9.)
Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von
° ¢  Bdumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen
(MaBnahmen siehe textliche Festsetzung A.9.)

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

v or . Umgrenzung von Fl&chen fur Stellplatze

St mitihren Einfahrten § 9 Abs. TNr. 4 BouGB

T . Umgrenzung von Fl&chen fUr Stellplaize

.St/GO und Garagen mit ihren Einfahrten 3 7 As. TN 4 BauGB
XXX Bezugspunkte fir die Festsetzung der Hohenlage § 9 Abs. 3 BAUGB iV.m.

® sowie der Hohe baulicher Anlagen mit Hohen-

angaben in Meter Uber Normainull (mUNN) § 18 Abs. 1 BOUNVO

N |
:_ _: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB
e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 Abs. 5BauNvVO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

Gebdude Bestand

Unterirdische Ethylenfernleitung KE-LU (DN 250) der BASF SE (Betriebsbe-
treuung durch die Evonik Technology & Infrastructure GmbH) mit einem
Schutzstreifen von 3 m beidseitig der Leitungsachse (alle Planangaben
sind unverbindlich; die genaue Lage und der Verlauf der Leitung sind

in jedem Fall durch fachgerechte ErkundungsmaBnahmen festzustellen)

Umgrenzung der Fl&chen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen éuBere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier: Vern@ssungs-

§ 9 Abs. SNr. 1 BauGB

und Uberschwemmungsgefdhrdetes Gebiet

Textliche Festsetzungen sowie Kennzeichnungen, Hinweise und Empfehlungen

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres rdumlichen Geltungsbereiches deckungsgleich mit dem
zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Langgewann, BA I im Stadtteil Bobstadt. Die zeichneri-
schen und sonstigen Festsetzungen des Planteiles werden durch die textlichen Festsetzungen ergéanzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung
mit (i.V.m.) der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

A.1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 3 und 4 BauNVO)

A.1.1. Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches mit den Kennzeichnungen ,WR1“ und ,WR2“
werden als ,Reine Wohngebiete* (WR) gemaR § 3 BauNVO festgesetzt.

A.1.2. Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches mit der Kennzeichnung ,WA® werden als
»2Allgemeine Wohngebiete” (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

A.2.1. Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §§ 17 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird als HochstmaR entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungs-
schablone) festgesetzt.

A.2.2. Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. §§ 17 und 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird als Hochstmall entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungs-
schablone) festgesetzt.

A.2.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Teilbereichen mit der Kennzeichnung ,WR1“ als zwingende Zahl von Vollgeschossen,
in dem Teilbereich mit der Kennzeichnung ,WR2“ als Mindest- und Hoéchstmall sowie in den Teilbereichen mit der
Kennzeichnung ,WA® als Hoéchstmall entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungsschablone)
festgesetzt.

Eine Unterschreitung der zwingend bzw. als Mindestmal} festgesetzten Zahl von Vollgeschossen kann als Ausnahme
zugelassen werden, wenn die Einhaltung dieser Festsetzungen aufgrund bauplanungsrechtlicher oder bauordnungs-
rechtlicher Bestimmungen nicht méglich ist (z.B. Abstandsflachen, Brandschutz etc.).

A.2.

A.2.4. Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird als Héchstmal fir die Traufwandhéhe (TWH) und Firsthéhe (FH) entsprechend Eintrag in
den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die Traufwand- und Firsthéhe wird bei den verschiedenen Dachformen wie folgt definiert:
FH
h 4

TWH TWH
h Flachdach
mit Staffelgeschoss
inkl. Fassadenrlck-
sprung (siehe textliche

Festsetzung B.1.1.)

Flachdach ohne
Staffelgeschoss

FH Bl
/! A
..-—/-/
TWH i TWH
r— |\ ¥ ™
Sattel-, Walm-
Pultdach bzw. Zeltdach

Die Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fir die Héhe baulicher Anlagen ist die innerhalb der anbaufahigen Verkehrsflachen
festgesetzte Hohenlage in der Mitte der StralRenfront des jeweiligen Baugrundstiickes, gemessen in einem Winkel von 90° zur
StraBenachse. Hohen zwischen den angegebenen Hohenpunkten (siehe Planeintrage in den Verkehrsflachen) sind durch
Interpolation zu ermitteln. Bei Baugrundstlicken, an denen der untere Bezugspunkt nicht eindeutig ermittelt werden kann (z.B.
bei Eckgrundstiicken), ist die dem Gebaude néachstliegende Stralenachse mallgebend.

Die zulassigen Hoéhen baulicher Anlagen dirfen durch technische Aufbauten und Teile haustechnischer Anlagen (z.B.
Solaranlagen, Fahrstuhlschachte, Klimagerate, Schornsteine etc.) sowie durch Anlagen zur Absturzsicherung (z.B. Briistungs-
mauern, Gelander etc.) um bis zu einer Héhe von 1,00 m tberschritten werden. Als Ausnahme kénnen fur Abluftanlagen auch
grofRere Hohen zulassen werden, wenn sich das entsprechende Erfordernis aufgrund des Immissionsschutzrechtes ergibt.

A.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

In den Teilbereichen mit den Kennzeichnungen ,WR1“, ,WR2" und ,WA® sind nur Einzel- und Doppelhauser in der offenen
Bauweise zulassig. Die maximale Lange von Einzelhdusern wird auf 15 m begrenzt. Die maximale Lange von Doppelhaus-
hélften wird auf 8 m begrenzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. §23
BauNVO)

Im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 3 i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO kénnen geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen
durch Gebaudeteile als Ausnahme zugelassen werden, wenn diese im Einzelnen nicht tiefer als 1,50 m und breiter als 5,00 m
sind.

A.4.

A.5. GroBe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fir Baugrundstiicke in den Teilbereichen mit den Kennzeichnungen ,WR1* und ,WR2" werden eine MindestgroRe von 325 m?
und eine MaximalgroRe von 650 m? festgesetzt. Die MindestgréRe kann unterschritten werden, wenn Doppelhduser mit
Realteilung realisiert werden. In diesem Fall betragt die MindestgrundstiicksgrofRe (je Doppelhaushélfte) 250 m2.

Fir Baugrundstiicke in den Teilbereichen mit der Kennzeichnung ,WA* werden eine MindestgréRe von 600 m? und eine
Maximalgréfle von 750 m? festgesetzt. Die Mindestgrofle kann unterschritten werden, wenn Doppelhauser mit Realteilung
realisiert werden. In diesem Fall betragt die MindestgrundstiicksgroRe (je Doppelhaushalfte) 300 m2.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12
BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der jeweils
dafiir zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

Als Ausnahme koénnen entsprechende Anlagen auch auBerhalb der vorgenannten Flachen zugelassen werden, sofern die
Bestimmungen des § 6 Hessischer Bauordnung (HBO; Abstandsflichen und Absténde) eingehalten werden. (Auf das
Ricksichtnahmegebot wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.)

A.6.

A.7. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Teilbereichen mit den Kennzeichnungen ,WR1“, ,WR2“ und ,WA® sind je Einzelhaus maximal drei Wohnungen
zulassig, wobei je Doppelhaushalfte maximal zwei Wohnungen zuldssig sind.

A.8. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A.8.1. Okologische Baubegleitung

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung bei der Umsetzung und Dokumentation der
diesbeziiglichen MaRnahmen ist eine fachlich qualifizierte Person als 6kologische Baubegleitung einzusetzen.

A.8.2. Anlage eines Bliihstreifens

Als Ersatz fiir den Habitatverlust von Bodenbritern ist ein Blihstreifen mit einer MindestgréRe von 1.000 m? (0,1 ha) auf
geeigneten Flachen anzulegen. Diese MaRnahme ist in fachlicher Begleitung durchzufiihren und muss vor Beginn der
Baumalnahmen umgesetzt und funktionsfahig sein. Die Streifenbreite muss dabei mindestens 7-10 m, die Streifenlange
mindestens 100 m betragen. Eine vollstindige Randlage des Bliihstreifens zu Wegen ist - mit Ausnahme zu reinen,
stérungsarmen Wiesenwegen - nicht zuléssig. Die Anlage des Blihstreifens hat durch gezielte Einsaat mit einer geeigneten
Krautermischung zu erfolgen (z.B. Wildackermischung ,LJ Bliihstreifen“ der AGRAVIS Raiffeisen AG oder Saatgutmischung
,Visselhdveder Nitzlingsstreifen von CAMENA o0.A.). Im Rahmen der weiteren Flachenbewirtschaftung ist auf dieser
Teilflache auf Dingung und Pflanzenschutz zu verzichten. Die Entwicklungszeit des Streifens wird mit zwei Jahren
festgesetzt, danach wird er turnusmafRig umgebrochen und wiederum neu eingesét; die Manahmenflache unterliegt also
einem zweijahrigen Herstellungs- bzw. Pflegemodus. Die Lage des Blihstreifens ist variabel und kann im zweijahrigen
Rhythmus den Bewirtschaftungsgegebenheiten angepasst werden. Die Manahme ist dauerhaft durchzufiihren, zu erhalten
und gemafR Entwicklungsziel zu pflegen. Eine Funktionskontrolle ist von einer fachlich qualifizierten Person durchzufiihren, um
ggf. Anderungen hinsichtlich GréRe, Lage oder eingesetzter Saatgutmischung vornehmen zu kénnen.

A.8.3. Einrichtung einer Zuwanderungsbarriere

Das Plangebiet ist an der West- und Nordseite des Plangeltungsbereiches mittels eines mobilen ,Amphibienzaunes®
(Folienwand) abzuschirmen. Die entsprechende Einrichtung der Zuwanderungsbarriere ist bis Mitte September herzustellen.
Die raumliche Ausdehnung ist mit der 6kologischen Baubegleitung (vgl. textliche Festsetzung A.8.1.) abzustimmen, die dann
auch die korrekte fachliche Umsetzung zu dokumentieren und gegentiber der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
Bergstralle in Form eines Ergebnisberichtes zu testieren hat.

A.8.4. Beschrinkung der Rodungszeit von Geholzen

Die Rodung von Gehdlzen muss auRerhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28. Februar erfolgen. Dies gilt auch fir
die Rodung kleinflachiger Gehdlze und den Riickschnitt von Asten.

A.8.5. Beschriankung der Ausfilhrungszeit von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen miissen auflerhalb der Brutzeit, d.h. zwischen
1. Oktober und 28. Februar erfolgen. Gleiches gilt fur ggf. durchzufihrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der
maschinell gestitzten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen kdnnen als Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Marz
bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor dem Beginn der
Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden (Baufeld-
kontrolle). Sofern ein Brutgeschéaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlieRt), sind die
Brut und das Ausfliegen der Jungvigel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufiihren. Der Unteren Natur-
schutzbehérde des Landkreises Bergstrale ist ein entsprechender Ergebnisbericht zu Gbergeben.

A.8.6. Verschluss von Bohrlochern

Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien, Kleinsdugern und Vertretern der Bodenarthropodenfauna sind alle
Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, unverziiglich durch geeignete Substrate zu verschlieRen.

A.8.7. Sicherung von Austauschfunktionen fiir Kleinsduger
Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

A.8.8. Schutz von Insekten

Fir die AuBenbeleuchtung auf den Baugrundsticken und die Beleuchtung der o&ffentlichen Verkehrsflachen sind
ausschlieBlich Lampen mit warmweifRen LEDs (unter 3.300 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit
verminderten Lockeffekten flr Insekten zulassig.

A.8.9. Umgang mit Niederschlagswasser

Oberirdische Stellplatze und ErschlieBungsflachen auf den Baugrundstiicken sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzu-
stellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere
versickerungsaktive Materialien) oder seitlich in Grinflachen auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser
anfallt, zu versickern.

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstlicken, auf denen das Niederschlagswasser anféllt, zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser und/oder fiir die
Grinflachenbewasserung verwendet wird. Als Ausnahme kann eine gedrosselte Einleitung in die 6ffentliche Abwasseranlage
zugelassen werden, wenn die Versickerung nach den anerkannten Regeln der Technik nicht mdglich oder wasserrechtlich
nicht zulassig ist.

A.8.10. Zeitliche Begrenzung von Gebdudearbeiten

Alle anfallenden Arbeiten an der Fassade oder dem Dachstuhl von Geb&uden sind auf3erhalb der Brutzeit, d.h. zwischen
1. Oktober und 28. Februar durchzufiihren.

Diesbeziigliche Arbeiten an Gebauden oder Gebaudeteilen kénnen als Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Marz bis
30. September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude oder Gebaudeteile unmittelbar vor dem Beginn der
Arbeiten sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern uberprift werden. Bei
nachgewiesenem beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln muss
das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufiihren. Der Unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreises Bergstralle ist ein entsprechender Ergebnisbericht zu tbergeben.

A.8.11. Unterhaltung und Pflege von Gehodlzen

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene
Gehdlze und abgangige Gehdlze, die aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht gerodet werden mussen, sind nachzu-
pflanzen.

A.9. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflan-

zungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a und b BauGB)
Auf den Baugrundsticken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksfliche mindestens ein Laubbaum-Hochstamm anzu-
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bestandsbaume sind hierauf anzurechnen.
In den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® mit der
Kennzeichnung ,A1“ sind Saumbereiche zu entwickeln, bevorzugt kleine Bluhflaichen zur Bienenweide. Zu verwenden ist
hierfur beispielsweise die Mischung ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum® von Rieger-Hofmann o0.a. (siehe auch
Vorgaben fir eine ,bienenfreundliche Stadt* unter Punkt D.9.2.).
In den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® mit der
Kennzeichnung ,A2“ ist eine mindestens dreireihige Hecke mit Gehdlzen, die sich als gute Nahrungsspender fir die
Wildbienenfauna eignen, sowie einem maximalen Pflanzabstand der Straucher von 1,50 m x 1,00 m und einem Anteil an
Heister von mindestens 15 % anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgangiger Gehdlze sind ausschlieflich standort-
gerechte und heimische Geholze (vgl. Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten unter Punkt D.7.) mit folgenden
Mindestpflanzqualitaten zu verwenden:
e Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang
¢ Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm
e Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbaumen ist nicht zulassig.

A.10. Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als neue Hohe der Flachen der Reinen und Allgemeinen Wohngebiete sowie der iberbaubaren Grundstiicksflachen wird im
Sinne der HBO die angegebene Bezugshohe innerhalb der anbauféhigen Verkehrsflachen festgesetzt. Die fur das jeweilige
Grundstiick zutreffende Bezugshdhe ist analog zur Festsetzung unter Punkt A.2.4. zu ermitteln.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften) nach § 91 Hessi-
scher Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

B.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

B.1.1. Staffelgeschoss

Bei einer Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss ist an mindestens drei Seiten ein Fassadenriicksprung
von mindestens 1,50 m vorzusehen.

B.1.2. Dachausbildung

Die zulassigen Dachformen und -neigungen werden entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungs-
schablone) festgesetzt.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschliefilich in ziegelroten bis dunkelbraunen oder grauen bis schwarzen
Farbtonen zulassig. Fir geneigte Dachflachen (Uber 10° Dachneigung) sind ausschlieBlich kleinformatige, nicht spiegelnde
Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zulassig. AuBer den genannten Dachmaterialien und -farben sind zudem
auch begrtinte Dacher zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zuldssig. Dachgauben dirfen einzeln nicht breiter als 3,00 m sein und in mehrfacher
Anordnung in der Summe ihrer Breiten nicht mehr als das 0,6-fache der jeweiligen Dachlange betragen. Je Gebaude ist nur
ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Sattel-, Schlepp-, Spitzgauben) zulassig. Der Anschluss der Gauben an die Hauptdachflache
muss mindestens 0,50 m unter der Firsthohe liegen und mindestens 1,00 m Abstand zum Ortgang aufweisen.

B.2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse sowie Art, Gestaltung und Héhe von Einfrie-
dungen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)
B.2.1. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Die Standflachen fiir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten Sichtschutz
(z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben und dauerhaft instand zu halten.

B.2.2. Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
Mauern, Mauersockel und Wande sind als Einfriedung nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind Gabionen und Trocken-
mauern bis zu einer Héhe von 1,00 m.

Fir Einfriedungen an den Grenzen zu offentlichen Verkehrsflachen sind ausschlieflich Metalldraht-, Stabgitter- und Holz-
zaune bis zu einer Hohe von 1,20 m sowie Hecken aus standortgerechten und heimischen Strauchern zulassig.

B.3. Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 HBO)

Mindestens 80 % der nicht Uberbauten Flachen, d.h. der nicht fir Gebdude, Terrassen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten,
Zuwegungen etc. genutzten Flachen der bebauten Grundstiicke sind von Versiegelung freizuhalten, gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. (Hinweis: Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen genugt nicht den Anforderungen an die
gartnerische Anlage von Flachen im Sinne dieser Festsetzung.)

Bei beidseitiger Bepflanzung der Nachbargrenzen kénnen die nach Hessischem Nachbarrechtsgesetz (NachbG) erforder-
lichen Grenzabstande von Gehdlzen zur Férderung und Entwicklung geschlossener Bestande unterschritten werden.

C. Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

C.1. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier:
Vernissungs- und Uberschwemmungsgefahr (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

C.1.1. Vernassungsgefahr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserstande gemafn
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgeféhrdete Flache gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches
Ried” (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und verdffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999 S. 1659;
letzte Anpassung veréffentlicht im StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung
dieser Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb mit dem Grundwasser-
bewirtschaftungsplan auch die teilweise groRflachige Anhebung der Grundwasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben
sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine Erhdhung der Grundwassersténde ist jedoch weiterhin moglich, die im Rahmen
der endgiiltigen Bauausfiihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch mit stark
schwankenden Grundwasserstdnden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes gerechnet
werden. Malgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und
speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu beriicksichtigen. Auf den im
Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten Zielpegelwert wird insbesondere hingewiesen, welcher im Plangebiet bei ca.
87,3 Meter tGber Normalnull (miNN) liegt. Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein-
und Mainebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit ca. 2-4 m angegeben. Demzufolge ist in einigen Planungs-
gebieten ggf. 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 vernasstes
oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftre-
tenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen.

Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im Hinblick auf die
Griindungssituation und die Grundwassersténde durchfiihren zu lassen.

C.1.2. Uberschwemmungsgefahr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund der Lage in einem tUberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risiko-
Uberschwemmungsgebiet) gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Uberschwemmungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fiir den Rhein wurden gemaf § 74 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Geldndemodellierungen Gefahrenkarten fiir den Rhein erstellt. In den
Gefahrenkarten sind verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet. Nach der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) fir den
Rhein (Blattschnitt: G - 17) ist davon auszugehen, dass das Plangebiet im Falle eines Extremhochwassers (HQg4em) Oder des
Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen (z.B. einem Dammbruch) bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQqq)
iberschwemmt werden kann. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt somit innerhalb der potenziellen Uberschwem-
mungsgrenze eines extremen Hochwassers und in der potenziellen Uberschwemmungsflache hinter der Hochwasserschutz-
anlage des Rheins. VorsorgemalRnahmen gegen Uberschwemmungen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall
angebracht. Ausweislich der genannten Gefahrenkarte sind bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen am
Rhein Wassersténde von bis zu 200 cm mdglich. Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und,
soweit erforderlich, bautechnische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefihrdenden Stoffen bei Uber-
schwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern. Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere
elementare Vorsorgemafinahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das SchadensausmaR bei
Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten. Informationen sind auch (ber das Internet auf der Webseite des
Regierungsprasidiums Darmstadt (www.rp-darmstadt.hessen.de) und auf der Webseite des Bundesministeriums fiir Umwelt,
Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU; www.bmu.de) zu erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungs-
anleitungen flir Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen. Insbesondere wird zum Thema Hochwasserschutz
und risikoangepasstes Bauen auf die ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge“ des Bundesministeriums
fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 78c Abs. 2 WHG die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in Risikolber-
schwemmungsgebieten verboten ist, wenn andere weniger wassergeféahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren
Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heizdlverbraucheranlage
kann im Hochwasserrisikouberschwemmungsgebiet wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der zusténdigen
Unteren Wasserbehorde des Landkreises BergstralRe spatestens sechs Wochen vor der Errichtung mit den vollstédndigen
Unterlagen angezeigt wird und die Behdrde innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die
Errichtung untersagt noch Anforderungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

D. Hinweise und Empfehlungen

D.1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und 3 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden
kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landes-
amtes fur Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises BergstraRe anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

D.2.

D.2.1. Pflanzabstande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanzabstande einzuhalten,
damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden kénnen.

Dartber hinaus ist bei Anpflanzungsmafinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Baume
gemaR DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumafinahmen® und Merkblatt DWA-M 162 ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle* einen Mindestabstand zu den
Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wourzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. Pflanzmafnahmen im
Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzu-
stimmen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

D.2.2. Ethylenfernleitung

Es wird darauf hingewiesen, dass westlich des Plangebietes die Ethylenfernleitung KE-LU (DN 250) der BASF SE (Betriebs-
betreuung durch die Evonik Technology & Infrastructure GmbH) verlauft (siehe nachrichtliche Darstellung im Planteil). Der
Schutzstreifen von 3 m beidseitig der Leitungsachse darf ohne vorherige Zustimmung der Evonik Technology & Infrastructure
GmbH bzw. der BASF SE und des entsprechenden Grundstiickseigentimers nicht als Lagerflache fir Baugerate und
Baumaterialien genutzt werden. Die Schutzanweisung fiir Arbeiten im Bereich von Rohrfernleitungen im Betreuungsbereich
der Evonik Technology & Infrastructure GmbH sowie die damit einhergehenden, zwingend umzusetzenden Auflagen im
Schutzstreifenbereich sind zu beachten.

D.3. Loéschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes (iber den Brandschutz,
die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen
Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung®.
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.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fiir Feuerwehr und Rettungsdienst sind
stralRenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.

D.4. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Birstadt keine flichendeckende Baugrunderkundung durchgefiihrt wurde. Je
nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemal DIN 4020 ,Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke - Ergdnzende Regelungen zu
DIN EN 1997-2" bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik® im Hinblick auf die Griindungs-
situation und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurbiiro durchfiihren zu lassen.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem witterungsbedingt mit stark schwankenden Grundwasserstanden zu rechnen ist.

Grundwasserhaltungsmanahmen (z.B. im Zusammenhang mit BaumaRnahmen) sind bei der zustandigen Unteren Wasser-
behdérde des Landkreises Bergstralle vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet
werden kann und es ist die Erlaubnis des Gewassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, ist als Obere
Bodenschutzbehdrde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fiir alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

Es wird zudem auf die Anzeigepflicht fur die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizdl) bei der Unteren Wasser-
behérde des Landkreises Bergstrale hingewiesen.

Aus der Altflachendatei ,ALTIS" des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie ergeben sich fir den
Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden. Auch der Stadt Blrstadt liegen keine entsprechenden Informationen
vor. Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B.
ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustédndigen Behoérde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Alilgemeinheit herbeizufiihren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind Malnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - ins-

besondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des urspriinglichen
Gelandes nicht tberschittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.

Sollten Auffiillungen oder ein Bodenaustausch notwendig oder beabsichtigt sein, darf grundsatzlich nur unbelastetes Material
eingebracht werden. Das Material muss die Priifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser unterschreiten bzw. den Zuordnungswerten Z 0 der LAGA M 20 (Mitteilung 20 der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/
Abfallen®) entsprechen. Gleiches gilt fiir in den Boden einzubringende Baustoffe (Sauberkeitsschicht, Schotter, etc.).

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und Unterboden durchzufiihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im
Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte auch eine Minimierung der Baustellenflache
angestrebt werden.

D.5. Erdbebengefiahrdung

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet gemaR DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten - Lastannahme,
Bemessung und Ausfiihrung tblicher Hochbauten® innerhalb der Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse S) liegt. Es ist darauf zu
achten, dass neu entstehende Bauwerke (Hochbauten) entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut
werden. Darlber ist ein Nachweis im bauaufsichtlichen Verfahren zu fiihren. Es wird auf die Planungskarte zur DIN 4149
(Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fir Hessen) verwiesen.

D.6.

D.6.1. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser in
Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fir die Griinflachenbewasserung zu verwenden. Sollten Zisternen im
Grundwasserschwankungsbereich eingebaut werden, sollten diese auftriebssicher hergestellt werden.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sollten Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verun-
reinigtem Niederschlagswasser gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser angelegt werden. Auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser” wird hingewiesen. Fir die Bemessung von Versickerungsanlagen kann ein mittlerer hoher Grundwasserstand
von ca. 88,0 mUNN angenommen werden. Die Sohlen von Versickerungsanlagen durfen daher nicht tiefer als 89,0 miNN
liegen, um einen Mindestgrundwasserabstand von > 1 m zu gewahrleisten.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde des Landkreises BergstralRe fir die
Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

D.6.2. Gartenbrunnen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Unteren Wasserbehoérde des Landkreises
Bergstrafle anzuzeigen ist. Das Anzeigeformular ist auf der Homepage des Landkreises abrufbar. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass es sich hierbei um Wasser handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

D.7. Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten

Fir die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter- und Rankpflanzen (vgl.
Festsetzung unter Punkt A.9. und Empfehlung unter Punkt D.9.4.) werden insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten
empfohlen. Gehdlze zur besonderen Unterstitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder
Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.

D.7.1. Laubbiume

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides* (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus® (Bergahorn), Alnus glutinosa (Schwarz-
erle), Betula pendula (WeiR-/Sandbirke), Carpinus betulus (Hainbuche), Carpinus betulus ,Fastigiata“ (Saulenhainbuche),
Castanea sativa* (Edelkastanie), Fagus sylvatica (Rotbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata“ (Saulenbuche), Juglans regia (Wal-
nuss), Malus sylvestris* (Wildapfel), Prunus avium* (Vogelkirsche), Prunus domestica* (Pflaume), Prunus padus* (Trauben-
kirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Quercus robur ,Fastigiata“ (Pyramideneiche), Salix
alba* (Silberweide), Salix caprea* (Salweide), Salix fragilis (Bruchweide), Sorbus aria* (Mehlbeere), Sorbus aucuparia* (Eber-
esche/Vogelbeere), Sorbus domestica* (Speierling), Sorbus intermedia* (Schwedische Mehlbeere), Tilia cordata* (Winter-
linde), Tilia platyphyllos* (Sommerlinde) sowie weitere Obstgehdlze* in Arten und Sorten und diverse Salix*-Arten (Weiden-
arten) flr die Frihtracht

D.7.2. Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buddleja davidii* (Schmetterlingsflieder), Buxus sempervirens* (Buchsbaum), Carpinus betulus
(Hainbuche), Cornus mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea* (Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus mono-
gyna* (WeilRdorn), Euonymus europaeus* (Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare* (Liguster), Lonicera xylosteum* (Hecken-
kirsche), Prunus spinosa* (Schlehe), Rhamnus cathartica* (Kreuzdorn), Rosa canina* (Hundsrose), Rosa rubiginosa*
(Weinrose), Salix purpurea® (Purpurweide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus nigra* (Schwarzer Holunder), Saro-
thamnus scoparius* (Besenginster), Taxus baccata (Eibe), Viburnum lantana* (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus*
(Gewdhnlicher Schneeball) sowie diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Frahtracht

D.7.3. Kletter- und Rankpflanzen

Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (Geil3blatt/Jelangerjelieber), Rosa* i.S.
(Kletterrosen in Sorten)

Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung bestimmter Brennstoffe als
Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen Verwen-
dung von Energie wird empfohlen, Wohngebadude als sogenannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht
gewahlt werden sollte, wird empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstlitzung sowie die Errichtung von Photovoltaik-
anlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Fir die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die
aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmesonden® sind im Erlass des Hessischen Ministeriums fir
Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014 S. 383) festgelegt und vollstandig
zu beachten. Ebenso sind alle im Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Hessen® (5. Auflage) aufgefiihrten technischen Anforde-
rungen an Bauausfihrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefiihrten Auflagen und Hinweise sind zu beachten.
Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie zum Download
zur Verfligung. Bei Bohrungen Uber 100 m Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt zu beteiligen,
zusatzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine hydrogeologische Stellungnahme des Hessischen Landesamtes fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie einzuholen und es ist das Einvernehmen mit dem Bundesamt fiir kerntechnische
Entsorgungssicherheit herzustellen. Weitere Einzelheiten zur Geothermie sind mit der zustandigen Unteren Wasserbehdrde
des Landkreises BergstralRe abzustimmen.

D.8.

D.9.

D.9.1. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstiicksnutzern, fir die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande Sorge zu
tragen (auch im Hinblick auf die zukiinftige Ansiedlung von Arten). Im Zweifel sollte vor Durchfiihrung von BaumafRnahmen
eine fachlich qualifizierte Person hinzugezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen
die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoen werden, die unter
anderem fur alle européisch geschitzten Arten gelten (z.B. fir alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten und die
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 zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen
drohen die Bufigeld- und Strafvorschriften (z.Zt. §§ 69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
unabhangig davon, ob die bauliche MaRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MaRnahmen auch im Rahmen bauaufsichtlicher
Verfahren verbindlich festgesetzt werden kdnnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt
werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von
geschutzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer
erneut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten. Eine ortliche Absuche durch eine
fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

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 Landkreises Bergstralie zu beantragen.

Artenschutz und 6kologische Aufwertung des Plangebietes

D.9.2. Vorgaben fiir eine , bienenfreundliche Stadt“
Bei Pflanz- und BegriinungsmaRnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von Bienen, Hummeln und anderen
Insekten moglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, welche die Tracht der Bienen besonders unterstitzen und/oder
sich auf andere Weise flr Nutzinsekten besonders eignen.
Entsprechend gekennzeichnet sind die bevorzugt zu verwendenden Gehdlzarten (siehe Pflanzlisten unter Punkt D.7.).
Bei der Griinlandansaat sollten bevorzugt arten- und blltenreiche Saatgutmischungen verwendet werden, welche fiir die
Bienenweide glinstig sind und mdglichst weitgehend aus regionaler Herkunft stammen. Dies ist bei Anbietern bzw.
Saatmischungen der Fall, die durch Organisationen wie ,VWW-Regiosaaten“ oder ,Regiozert* zertifiziert sind. Beispielhaft
genannt seien hier:

e Rieger-Hofmann: ,Nr. 01: Blumenwiese®

e Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese*
Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemaR Mischungen fur Blihflachen/Bluhstreifen, die
eigens zur Forderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen angeboten und angelegt werden. Beispielhaft werden
hier geeignete Mischungen dreier Anbieter aufgefiihrt, die durch ,VWW-Regiosaaten* bzw. ,Regiozert” zertifiziert sind:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum®

e Appels Wilde Samen: ,Veitshdchheimer Bienenweide*

e Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio®“ UG 9
Die mit diesen Mischungen eingesaten Blihflachen haben eine Standzeit von bis zu funf Jahren. In dieser Zeit ist mit Iangeren
Blitenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach ist die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusaen. Eine
Mahd ist in der Regel im Herbst mdglich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegriinungen sowie eine extensive Begrinung von Flachdachern und schwachgeneigten Dachern bieten
Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit einen wichtigen Pfeiler der bienenfreundlichen MafRnahmen.

D.9.3. Raumliche Beschrankung fiir Baustelleneinrichtungsflachen

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass alle Flachen, die z.B. fiir die Baustelleneinrichtung, als Zwischenlager fir
Erdaushub bzw. Material oder zum Abstellen fir Maschinen beansprucht werden sollen, zwingend innerhalb des Geltungs-
bereiches liegen miissen, da nur dort aktuell belegt wurde, dass keine Feldhamstervorkommen betroffen sind. Im Ubrigen
bestehen fir die das Plangebiet umgebenden Ackerflachen keine entsprechenden Nutzungsrechte. Ergibt sich die Notwendig-
keit, die auBerhalb dieses unbedenklichen Bereiches liegenden AuRenbereichsflachen als Baustelleneinrichtungsflache oder
zu anderen Zwecken in Anspruch zu nehmen, so sind diese Flachen vorlaufend auf das Vorhandensein von Hamsterbauen
zu Uberprifen. Darliber hinaus ist die Zustimmung des Grundstiickseigentimers und vor allem auch eine naturschutz-
rechtliche Eingriffsgenehmigung durch die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Bergstralle erforderlich.

D.9.4. Okologische Aufwertung des Plangebietes

Da es sich bei der Gruppe der Fledermause um eine im héchsten Malle bedrohte Artengruppe handelt und auch gebaude-
gebundene Arten durch vielfaltige GebaudesanierungsmaRnahmen stetig Quartierverluste erleiden, wird empfohlen, an den
Neubauten verbindlich nutzbare Quartierstrukturen vorzusehen. Vorgeschlagen werden das Aufhdngen entsprechender
Wandschalen bzw. der Einbau von Quartiersteinen.

Es wird empfohlen, die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der 6ffentlichen Verkehrsflachen so
zu installieren, dass sie ausschlieRlich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlt. Die nachtliche Beleuchtung sollte zudem auf
das zeitlich und rdumlich unbedingt notwendige Mal} beschrankt werden.

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen* wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen und gréRere Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen (vgl.
Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten unter Punkt D.7.) zu bepflanzen.

D.10. Kampfmittelverdacht

Es wird darauf hingewiesen, dass die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen vorliegenden
Kriegsluftbilder ergeben hat, dass sich das Plangebiet am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet. Vom Vorhandensein
von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Aufgrund des damit einhergehenden
Kampfmittelverdachtes wurde eine Kampfmittelsondierung des Planbereiches durchgefiihrt. Die untersuchte Flache wurde
von der Fachfirma daraufhin zur weiteren Bearbeitung bis auf 5,0 m unter aktueller Gelandeoberkante freigegeben.

Soweit entgegen dieser vorliegenden Erkenntnisse im Zuge von Bauarbeiten doch noch ein kampfmittelverdachtiger Gegen-
stand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt
unverzuglich zu verstandigen.

D.11. Freiflachenplan

Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufiigen (siehe auch Bauvorlagenerlass).
Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflichen nach Art, Lage und GréRe mit allen gemalR Bebauungsplan vorgesehen
Bepflanzungen, den versiegelten, befestigten und begriinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen.

D.12. Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Burstadt zu ermitteln und im Rahmen der
bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes gemaf
§ 2 (1) BauGB in Verbindung mit §§ 13a und 13b BauGB
durch die Stadtverordnetenversammlung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemal § 2 (1) BauGB

am 20.02.2019

am 27.02.2019

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung der Entwurfsplanung

gemald §§ 13a und 13b BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan
mit Begrundung gemalf §§ 13a und 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

Beteiligung der beruhrten Behorden und Trager
offentlicher Belange gemal §§ 13a und 13b BauGB
in Verbindung mit § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

am 16.03.2019

vom 25.03.2019
bis 26.04.2019

vom 21.03.2019

Nach der Prifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen

Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
gemal § 10 (1) BauGB

am 18.12.2019

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes des Bebauungs-
planes mit den Beschllssen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat
der Stadt Burstadt
6 JAK
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Blrstadt, den..........ccccoooeioi.

In Kraft getreten durch die ortsubliche Bekanntmachung

Unterschrift
Blrgermeisterin

1hs 2non
des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 (3) BauGB am 18”“‘{“%
Der Magistrat
der Stadt Biirstadt 5) ﬂ /Z
2 0. JAK 2020 Unterschrift

Blrgermeisterin

RECHTSGRUNDLAGEN

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
» Baugesetzbuch (BauGB)
* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

» Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO)
* Hessische Gemeindeordnung (HGO)
* Hessische Bauordnung (HBO)
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