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Sachverhalt:

Mit dem Entwurf des Bebauungsplans "Innenentwicklung Kettelerstrale und Oberschultheil3-
Schremser-Stralte” wurde die 6ffentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange durchgefihrt. Uber die hierbei eingegangenen Anregungen ist zu beraten und
zu beschlie3en. Anschlieend ist der Satzungsbeschluss zu fassen.

Als Anlage beigefligt sind folgende Unterlagen:
e Sitzungsvorlage mit Abwagung der Anregungen sowie dem Beschlussvorschlag.
o Unterlagen zum Bebauungsplan, bestehend aus Planteil, textlichen Festsetzungen
und Begrindung.
Da keine weitere Anderung an der Planung erforderlich ist, kann der Satzungsbeschluss ge-
fasst werden. Mit Verdéffentlichung des Beschlusses wird der Plan rechtskraftig. Von der Ver-
waltung wird empfohlen, den Beschlussvorschlagen zu folgen.

An die Gremien mit der Bitte um Beratung und Beschlussfassung.

Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Anlage/n:

Ausdruck vom: 30.09.2021
Seite: 1/1




Vorlage zur Sitzung des Magistrates am 27.09.2021
Vorlage zur Sitzung des Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses am 23.09.2021
Vorlage zur Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 29.09.2021

Betr.: Bauleitplanung der Stadt Biirstadt;
Bebauungsplan ,Innenentwicklung Kettelerstr. und OberschultheiB-Schremser-
Str.“ in der Stadt Biirstadt

hier: a) Kenntnisnahme des Ergebnisses der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 13 a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit (i.V.m.) § 3
Abs. 2 BauGB

b) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der formlichen Beteili-
gung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(ToB) gemaR § 13 a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

c) Beschlussfassung des Bebauungsplanes als Satzung gemaR § 10 Abs. 1
BauGB

Anlass der Planung

Die Stadt Burstadt beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine bauliche Innenent-
wicklung und Nachverdichtung innerhalb des in Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs im
Siidosten des Stadtgebiets Birstadt. Die beiden Teilgeltungsbereiche weisen eine allgemeine
Wohnbebauung mit einigen wenigen anderen nicht stdrenden Nutzungen (Gewerbe, Gastrono-
mie, Beherbergung, Soziale Einrichtung) auf. Die Wohngebaude weisen Uberwiegend zwei Voll-
geschosse auf. Einige wenige Gebaude sind eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. An
der Boxheimerhofstralie bestehen zwei Gebaude mit jeweils drei Vollgeschossen, die aufgrund
einer relativ flachen Dachneigung auch nicht wesentlich héher sind als die hoheren zweigeschos-
sigen Gebaude in den beiden Teilgeltungsbereichen. Vereinzelt gibt es bereits Wohngebaude in
zweiter Reihe (im strallenabgewandten Grundstiicksteil) und es liegen auch unterschiedliche
bauliche Tiefen der stralRenseitigen Bauzeile vor. Die Grundstlicke sind mit ca. 38,50 m im Teil-
bereich 1 und bis zu knapp 44,0 m Tiefe im Bereich im Teilgeltungsbereich 2 sehr grof3. Die
alteren Gebaude in den Planteilgebieten stammen aus den 60er Jahren und wurden in einigen
Fallen bereits durch neuere Gebaude ersetzt oder umgebaut und modernisiert. Aufgrund der sehr
tiefen Grundstlcke wird in den Planteilbereichen ebenso wie in anderen vergleichbaren Lagen
des Stadtgebiets noch ein gewisses Nachverdichtungspotential gesehen, das im Zuge kinftiger
Neubebauung oder bei Umbauvorhaben genutzt werden kénnte. Der vorliegende Bebauungsplan
soll hier den entsprechenden planungsrechtlichen Rahmen schaffen.

In einem Bereich noérdlich der Ober-Schulthei3-Schremser-Stralde und einem Bereich noérdlich
der KettelerstralRe soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes eine erganzende Wohnbe-
bauung ,in zweiter Reihe* der Grundstlicke oder alternativ auch eine tiefere Bebauung uber die
bisherige hintere Bauflucht hinaus vorbereitet bzw. zugelassen werden. Nachdem im betreffen-
den Bereich bislang nur Nebengebdude in zweiter Reihe errichtet wurden, jedoch keine Haupt-
nutzung, ist ein Einfligen nach § 34 BauGB hinsichtlich der Gberbaubaren Flache bzw. Lage auf
dem Grundstuck fur eine Hauptnutzung im riickwartigen Grundstlcksteil Gberwiegend nicht ge-
geben.

Die ergédnzende Bebauung von bestehenden Wohngrundstiicken bzw. die planungsrechtliche
Vorbereitung einer héheren baulichen Ausnutzung dient dem schonenden Umgang mit Grund
und Boden und liegt daher auch im o6ffentlichen Interesse, denn es gelingt hierdurch, die Wohn-
raumversorgung zu verbessern, ohne dass AulRenbereichsflachen in Anspruch genommen wer-
den mussen.

Das Bauleitplanverfahren wurden durch die Stadt Birstadt zunachst fir zwei einzelne Plane ein-
geleitet. Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs und der Kongruenz der Ziele der beiden
Bauleitplanverfahren werden beide Bauleitplanverfahren hier in einem Verfahren bzw. Bebau-
ungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen zusammengefasst.




Bisheriges Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Burstadt hat in ihrer Sitzung am 13.11.2019 zur
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Entwicklung innerhalb
des in Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs im Stidosten des Stadtgebiets Blrstadt mit
dem Ziel der maRvollen Nachverdichtung und der Schaffung von Wohnraum, die Bebauungs-
plane ,,Oberschultheil3-Schremser-Stral’e A“ und ,KettelerstralRe A“ in der Stadt Burstadt geman
§ 2 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB aufzustellen.

Das Bauleitplanverfahren wurden durch die Stadt Burstadt zunachst fir zwei einzelne Plane ein-
geleitet. Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs und der Kongruenz der Ziele der beiden
Bauleitplanverfahren werden beide Bauleitplanverfahren hier in einem Verfahren bzw. Bebau-
ungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen zusammengefasst.

Die zunachst getrennt beschlossene Aufstellung von zwei Bebauungsplanen wurde daher fir den
zusammengefassten Bebauungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen als ein Aufstellungsbe-
schluss am 10.04.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereiches sind weniger als die in § 13a BauGB
genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Das Netto-Bauland des Bebauungsplanes umfasst
eine Flache von 43.254 m?, woraus sich durch die festgesetzte GRZ von 0,4 eine zulassige Ge-
samtgrundflache von ca. 17.302 m? ergibt. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter (Natura 2000-Gebiete) vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbe-
sondere auch die Aspekte zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwa-
gung bertcksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind
somit gegeben.

Die Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemafl § 13a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammliung
der Stadt Burstadt am 13.11.2019 beschlossen.

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte wegen der COVID-19-Pandemie auf Grund-
lage des Planungssicherstellungsgesetzes (PlanSiG) Uber die Veroéffentlichung der Entwurfspla-
nungen im Internet in der Zeit vom 19.04.2021 bis einschlief3lich 21.05.2021, worauf in der orts-
ublichen Bekanntmachung am 10.04.2021 hingewiesen wurde. Daneben wurden die Entwurfs-
unterlagen in dieser Zeit als zusatzliches Informationsangebot im Blrgerbiro im Rathaus der
Stadt Burstadt wahrend der allgemeinen Dienststunden zur Einsichtnahme offentlich ausgelegt.
Der Einlass in das Rathaus war jedoch im Sinne der Einhaltung der Hygiene-Bestimmungen aus-
schliel3lich nach telefonischer Voranmeldung zwecks Terminvereinbarung und bei Anwesenheit
von maximal zwei Personen aus dem gleichen Haushalt méglich. Die Offentlichkeit wurde durch
die Einstellung der Entwurfsplanungen ins Internet und die erganzende 6ffentliche Auslegung an
der Planung beteiligt und es wurde die Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben, wobei
die Moglichkeit bestand, sich beim Birgerbiro der Stadt Birstadt tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planungen zu unterrichten.
Stellungnahmen konnten wahrend dieser Zeit elektronisch beim Bauamt abgegeben werden.
Darlber hinaus bestand die Mdglichkeit, Stellungnahmen schriftlich beim Magistrat der Stadt
Blrstadt oder im Rahmen einer Einsichtnahme unter den vorgenannten Bedingungen zur Nie-
derschrift abzugeben.

Die von der Planung mdglicherweise berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 14.04.2021 Uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegen-
heit zur Stellungnahme bis spatestens 21.05.2021 gegeben.



Fortfiihrung des Verfahrens

Alle aus der férmlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ein-
gegangenen Stellungnahmen sind in der beigeflgten Auflistung einzeln wiedergegeben. Sie wur-
den mit einer stadteplanerischen Bewertung versehen und werden laut dem jeweils enthaltenen
Beschlussvorschlag zur Behandlung vorgeschlagen.

Zur FortfUhrung des Verfahrens sind nunmehr alle eingegangenen Einwendungen im Einzelnen
zu behandeln und es ist ein Beschluss hiertber zu fassen. Die sich danach ergebende Planfas-
sung ist als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB zu beschlielen.

Zu berucksichtigende Einwendungen, die nach entsprechender Abwagungsentscheidung eine
nicht nur unwesentliche Anderung oder Ergénzung des Planentwurfes erfordern wiirden und da-
mit geman § 4 a Abs. 3 BauGB eine erneute 6ffentliche Auslegung zur Folge hatten, wurden nicht
vorgebracht.



Beschlussvorschlag der Verwaltung:

a)

b)

Es wird zur Kenntnis genommen, dass im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB keine Stellungnahmen
zum vorliegenden Bebauungsplan eingegangen sind.

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 13 a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB ein-
gegangenen Stellungnahmen zum vorliegenden Bebauungsplan werden entspre-
chend den Vorschlagen der folgenden Auflistung, welche Bestandteil dieser Be-
schlussfassung ist, fachlich beurteilt, beraten und behandelit.

Der Magistrat wird beauftragt, die Behorden und Trager offentlicher Belange, welche
Einwendungen zum Inhalt des Bebauungsplanes vorgebracht haben, von diesem Er-
gebnis mit Angabe der Griinde zu unterrichten.

Der Bebauungsplan ,Innenentwicklung Kettelerstr. und OberschultheiB-Schremser-
Str.“ in der Stadt Biirstadt, bestehend aus der Planzeichnung mit den textlichen Fest-
setzungen und der Begriindung sowie den in der Begriindung genannten Anlagen (Be-
standsplane Teilgeltungsbereich 1 und 2), wird hiermit geman § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Grundlage dieses Beschlusses ist der Planstand vom Marz 2021 unter Beriicksichti-
gung der Anderungen, die sich aus der erfolgten Behandlung der Stellungnahmen un-
ter b) ergeben. Die Begriindung wird gebilligt. Der Magistrat der Stadt Biirstadt wird
beauftragt, den Bebauungsplan durch die ortsiibliche Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses in Kraft treten zu lassen.

Birstadt, den 16. September 2021
Stadtbauamt / Lindemann



Folgende Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
14.04.2021 um Stellungnahme gebeten:
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Amprion GmbH - Betrieb/Projektierung, Dortmund (lber BIL-Portal)

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt

BIL eG - Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche, Bonn (liber eigenes On-
line-Portal)

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr - Referat
Infra | 3, Bonn

Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben - Sparte Verwaltungsaufgaben, Dusseldorf
CenturyLink Communications Germany GmbH - Abteilung Planauskunft, Frankfurt (Gber
BIL-Portal)

Colt Technology Services GmbH, Frankfurt (Uber BIL-Portal)

Der Kreisausschuss des Kreises Bergstralde - Bauaufsicht und Umwelt, Bauleitplanung
(Bundelungsstelle), Heppenheim

Deutsche Telekom Technik GmbH - Technik Niederlassung Stdwest, PTI12, Mainz

e-netz Sudhessen AG, Darmstadt

Energieried GmbH & Co. KG, Lampertheim

Evonik Technology & Infrastructure GmbH - Bereich Pipelines, Essen (Uber BIL-Portal)
EWR Netz GmbH, Worms

GASCADE Gastransport GmbH - Fachbereich Leitungsrechte und -dokumentation, Kassel
(Uber BIL-Portal)

Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt

Hessenwasser GmbH & Co. KG, Grof3-Gerau

Industrie- und Handelskammer (IHK) Darmstadt

Klaranlage Burstadt

Kreishandwerkerschaft Bergstralle, Bensheim

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHAOLOGIE, Darmstadt
Landesamt flir Denkmalpflege Hessen - Abteilung B: Bau- und Kunstdenkmalpflege, Wies-
baden

Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen, Darmstadt

Open Grid Europe GmbH, Essen (liber BIL-Portal)

PLEdoc GmbH - Gesellschaft fir Dokumentationserstellung und -pflege mbH, Essen (Uber
BIL-Portal)

Polizeistation Lampertheim-Viernheim, Lampertheim

Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat | 18 - Kampfmittelrdumdienst des Landes Hes-
sen, Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat 11l 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung (Bindelungsstelle), Darmstadt

Stadtbrandinspektor der Stadt Birstadt - c/o Herrn Uwe Schwara, Blrstadt

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG - Request Management/Behordenengineering,
Nurnberg

Vodafone / Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG - Zentrale Planung, Kassel

Verband Region Rhein-Neckar, Mannheim

Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH (VRN), Mannheim

Wasserverband Burstadt

Westnetz GmbH - DRW-S-LK-TM, Dortmund (Uber BIL-Portal)

Zweckverband Abfallwirtschaft Kreis Bergstrale (ZAKB), Lampertheim

Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen e.V. (BVNH) - c/o Herrn Dr. Jérg Weise,
Wettenberg

Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. (BUND) - Landesverband Hessen e.V.,
Frankfurt

Deutsche Gebirgs- und Wandervereine (DGWYV) - Landesverband Hessen e.V., Verteiler-
stelle Gotz, Weilrod

Geo-Naturpark Bergstralle-Odenwald e.V., Lorsch

Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz e.V. (HGON), Echzell
Landesjagdverband Hessen e.V., Bad Nauheim



42. Naturschutzbund Deutschland (NABU) - Landesverband Hessen e.V., Wetzlar

43. Schutzgemeinschaft Deutscher Wald (SDW) - Landesverband Hessen e.V., Wiesbaden
44. Verband Hessischer Fischer e.V., Wiesbaden

45. Gemeindevorstand der Gemeinde Biblis

46. Gemeindevorstand der Gemeinde Einhausen

47. Magistrat der Stadt Lampertheim

48. Magistrat der Stadt Lorsch

Von folgenden Behodrden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind Stellungnahmen bis
zum 21.05.2021 eingegangen:

1. Amprion GmbH - Betrieb/Projektierung, Dortmund (Uber BIL-Portal)

2.  Amt fur Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt

3. BIL eG - Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche, Bonn (liber eigenes On-
line-Portal)

4. Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr - Referat
Infra | 3, Bonn

5. Der Kreisausschuss des Kreises Bergstralde - Bauaufsicht und Umwelt, Bauleitplanung
(Bundelungsstelle), Heppenheim

6. e-netz Stidhessen AG, Darmstadt

7. Energieried GmbH & Co. KG, Lampertheim

8. Evonik Technology & Infrastructure GmbH - Bereich Pipelines, Essen (Uber BIL-Portal)

9. EWR Netz GmbH, Worms

10. Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt

11. Industrie- und Handelskammer (IHK) Darmstadt

12. Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHAOLOGIE, Darmstadt

13. PLEdoc GmbH - Gesellschaft flir Dokumentationserstellung und -pflege mbH, Essen (Uber
BIL-Portal)

14. Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat | 18 - Kampfmittelraumdienst des Landes Hes-
sen, Darmstadt

15. Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat Ill 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung (Bindelungsstelle), Darmstadt

16. Stadtbrandinspektor der Stadt Burstadt - c/o Herrn Uwe Schwara, Birstadt

17. Telefénica Germany GmbH & Co. OHG - Request Management/Behdrdenengineering,
Nurnberg

18. Zweckverband Abfallwirtschaft Kreis Bergstrale (ZAKB), Lampertheim

19. Gemeindevorstand der Gemeinde Biblis

20. Gemeindevorstand der Gemeinde Einhausen

Da die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen am 21.05.2021 abgelaufen ist und keine Fristver-
langerung beantragt wurde, kann davon ausgegangen werden, dass alle Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, die keine Stellungnahmen abgegeben haben, auch keine Einwen-
dungen zum Inhalt des vorgelegten Bebauungsplanes geltend machen oder deren Belange be-
reits angemessen in der Planung bertcksichtigt wurden.

Im Sinne des § 4 a Abs. 6 BauGB kénnen Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei der Beschlussfassung
Uber den Bauleitplan unberticksichtigt bleiben, sofern die Stadt deren Inhalt nicht kannte und nicht
hatte kennen mussen und deren Inhalt fir die RechtmaRigkeit des Bauleitplanes nicht von Be-
deutung ist. Hierzu wird festgestellt, dass die Stadt Birstadt alle ihr bekannten Belange in der
Bauleitplanung berucksichtigt hat.



Von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden gegen den Zweck
und den Inhalt des Bebauungsplanes keine Einwendungen vorgebracht. Eine stadtebauliche
Stellungnahme und ein nachfolgender Beschlussvorschlag kénnen daher entfallen.

Die Stellungnahmen folgender Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange werden zur
Kenntnis genommen:

1.

2.

10.

11.

Amprion GmbH

Ergebnisausdruck zu TG 1 Uber BIL-Portal vom 20.04.2021, Aktenzeichen: ohne

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt

Stellungnahme vom 18.05.2021, Aktenzeichen: HP-02-06-03-02-B2021 #046

BIL eG - Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche, Bonn
Ergebnisausdruck flr TG1 tber Online-Portal vom 13.04.2021, Aktenzeichen: #20210413-
0435

Ergebnisausdruck fir TG2 Gber Online-Portal vom 13.04.2021, Aktenzeichen: #20210413-
0441

e-netz Sudhessen AG, Darmstadt

Stellungnahme vom 30.04.2021, Aktenzeichen: TOB-41

Evonik Technology & Infrastructure GmbH - Bereich Pipelines, Essen

Ergebnisausdruck fir TG 1 tber BlIL-Portal vom 14.04.2021, Aktenzeichen: ohne
Industrie- und Handelskammer (IHK) Darmstadt

Stellungnahme vom 07.05.2021, Aktenzeichen: ohne

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHAOLOGIE, Darmstadt
Stellungnahme vom 19.04.2021, Aktenzeichen: A 1l1.3 Da 86-2021

PLEdoc GmbH - Gesellschaft fur Dokumentationserstellung und -pflege mbH, Essen (lber
BIL-Portal)

Ergebnisausdruck fur TG1 Uber BIL-Portal vom 13.04.2021, Aktenzeichen: 20210401661
Ergebnisausdruck fur TG2 Uber BIL-Portal vom 13.04.2021, Aktenzeichen: 20210401666
Telefénica Germany GmbH & Co. OHG - Request Management/Behordenengineering,
Nurnberg

Stellungnahmen fir TG 1 + TG 2 vom 11.05.2021, Aktenzeichen: ohne
Gemeindevorstand der Gemeinde Biblis

Stellungnahme vom 22.04.2021, Aktenzeichen: Em

Gemeindevorstand der Gemeinde Einhausen

Stellungnahme vom 23.04.2021, Aktenzeichen: ohne

Die Stellungnahmen folgender Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange werden zur
Behandlung vorgeschlagen:



Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen
der Bundeswehr - Referat Infral 3, Bonn

Stellungnahme vom 14.04.2021

Aktenzeichen: 45-60-00 / K-IV-476-21

Inhalt:

»durch die oben genannte und in den Unterlagen naher beschriebene
Planung werden Belange der Bundeswehr berlhrt, jedoch nicht beein-
trachtigt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu
der Planung seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange
keine Einwande.*

Fachliche Beurteilung:

Der Hinweis des Bundesamts fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienst-
leistungen der Bundeswehr wird zur Kenntnis genommen. Aus der Stel-
lungnahme ergibt sich kein Hinweis auf konkret berthrte Belange, wes-
halb eine weitergehende Berlcksichtigung dieser Belange im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens nicht erforderlich ist.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Bundesamts flr Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr wird entsprechend der fachlichen Be-
urteilung behandelt und fiihrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen in
der Planung.




Der Kreisausschuss des Kreises Bergstralle - Bauaufsicht und Um-
welt, Bauleitplanung (Bilindelungsstelle), Heppenheim
Stellungnahme vom 21.05.2021

Aktenzeichen: TOB-2021-1617

Inhalt:

»der 0. g. Bebauungsplanentwurf ist uns als Biindelungsstelle des Kreises
Bergstral’e im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemal § 13ai.V.m. § 4
Abs. 2 BauGB Ubersandt worden.

In Zusammenarbeit mit den von der vorgesehenen Nutzungsregelung be-
rihrten Fachbereichen unseres Hauses (Kreisausschuss und Landrat)
geben wir hierzu folgende Stellungnahme geman § 4 Abs. 2 BauGB ab:

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Begrindung

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Es wird ausgefihrt, dass im Rahmen der offenen Bauweise u.a. auch
Hausgruppen maglich sind, diese jedoch aufgrund der "kleinteiligen Ei-
gentumsstruktur" nicht zu erwarten sind. Wir weisen in diesem Zusam-
menhang auf die im Teilgeltungsbereich 2 nebeneinander gelegene, un-
bebaute Grundstiicke 648/3, 648/4 und 648/5 hin. Auf dem Grundstiick
648/3 ware bei einer maximalen Gebaudelange von 35 Metern mit Aus-
richtung zur Wolfstral’e eine Hausgruppe mit bis zu 6 Wohneinheiten
durchaus denkbar. Auch kénnen hier durchaus mehrere Hausgruppen in-
nerhalb des Baufensters entstehen. Wir bitten, dies in die Uberlegungen
mit einzubeziehen.

Fachliche Beurteilung:

Stadtebau-, Bauplanungs-, und Bauordnungsrecht

Begrindung

Die Aussage der Begrundung ist zutreffend, da auch im Bereich der ne-
beneinanderliegenden Grundstlicke allenfalls zwei Grundstiicke zusam-
mengelegt werden kénnen. Das dritte Grundstick befindet sich im Eigen-
tum einer Kirchengemeinde und wird nur auf Erbpachtbasis zur Bebau-
ung zur Verfigung stehen, oder fir ein kircheneigenes Wohnprojekt ge-
nutzt. Eine Bebauung mit Hausgruppen ist grundsatzlich méglich und pla-
nungsrechtlich zulassig, wird jedoch in Kenntnis der Eigentumsverhalt-
nisse auch hier nicht erwartet. Genau diese Aussage wurde in der Be-
griindung getroffen. Im Ubrigen spricht ja auch nichts gegen Hausgrup-
pen als verdichtete Bauweise.




[.2.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Begriindung der Uberschreitung der GRZ weisen wir da-
rauf hin, dass eine bloRe Aufzahlung der Ausnahmetatbestande als Be-
griindung nicht ausreichend ist. Wir empfehlen, hier kurz die Beweg-
grunde fir die Ausnahmen aufzufihren.

Zu den Festsetzungen

A.2.1. Grundflachenzahl - Weitere Uberschreitungen

Im Hinblick auf die unter A.6.1. getroffene Festsetzung zum Umgang mit
Niederschlagswasser und den unter C.1.2. erfolgten Hinweis zur Gefahr
von Starkregenereignissen und dem stadtischen Kanalnetz regen wir an,
die Uberschreitung der zulassigen Grundflache tber den Wert von 0,7
hinaus fur die Herstellung von Tiefgaragen auf einen maximalen Wert zu
beschranken, die Festsetzung eindeutig als Ausnahme zu formulieren
und diese Uberschreitungsmaglichkeit von weiteren Bedingungen abhén-
gig zu machen (z. B. zum Umgang mit Niederschlagswasser).

Der Empfehlung wird gefolgt und die Begriindung des Bebauungsplans
entsprechend erganzt. Zur optimalen Aktivierung der Zweitreihenbebau-
ung sind Zufahrten und ggf. auch Stellplatze auf den strallenseitigen
Grundstlicksteilen zugunsten der rickwartigen Bebauung erforderlich,
die zu einer hdheren Nutzung durch befestigte Freiflachen flihren kann.
Die entsprechend hbhere Bodenversiegelung wird zur Erreichung des
Ziels der Innenentwicklung und baulichen Nachverdichtung in Kauf ge-
nommen. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 ware die Uberschreitung
durch bauliche Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nach § 19
BauNVO ohnehin bis zu einem Wert von 0,6 zulassig. Die geringflgige
Erweiterung der Zulassigkeit bis zu einem Wert von 0,7 wird durch fest-
gesetzte Maflnahmen wie z.B. die Versickerung von Niederschlagswas-
ser oder Vorgaben fur die Grundstiicksbepflanzung kompensiert. Eine be-
sondere Regelung ist fur Tiefgaragen aufgenommen, durch die der Wert
der zuldssigen baulichen Nutzung unter der Voraussetzung einer begrin-
ten Tiefgaragendecke weiter erhdht werden kann. Hiermit sollen Tiefga-
ragen ,gefordert” werden, um durch die Verlegung des Parkens unter die
Erde eine Option zu schaffen, die ebenerdige Aufenthalts- und Wohnqua-
litat zu erhéhen.

Das Ziel der Stadt ist eine bauliche Nachverdichtung des bestehenden
Siedlungsgebietes. Diese soll nicht durch eine zu hohe Regelungsdichte
des Bebauungsplans unattraktiv werden, weshalb keine weitere Rege-
lung auf Ebene des Bebauungsplans getroffen werden soll. Das Plange-
biet zeichnet sich schon bisher durch eine hohe bauliche Bodennutzung,
allerdings vor allem durch befestigte Freiflachen, Garagen und Nebenge-
baude aus, so dass die Auswirkungen der Nachverdichtung auf die ver-
schiedenen Schutzglter, insbesondere die wasserwirtschaftlichen be-
lange als eher gering beurteilt werden.
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A.2.3. Héhe baulicher Anlagen

Da in der Festsetzung B.1.1. die H6he baulicher Anlagen im Falle von
Gebauden mit Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern auf maximal
10,50 m begrenzt wird, regen wir an, in A.2.3. in Absatz 1 einen entspre-
chenden Querverweis auf B.1.1. aufzunehmen und auch in der Nutzungs-
schablone auf diese Festsetzung hinzuweisen (ahnlich der Fullnote 1
zum Bezugspunkt).

Bauaufsicht
ZuA2.1.
Die zur Herstellung von Tiefgaragen zulassige Uberschreitung der GRZ

2 sollte konkret festgesetzt werden (z.B. ...darf bis 0,8 tberschritten wer-
den, wenn...).

Zu A.3.

Hier sollte im Text hervorgehen, dass flr die Anwendung dieser Abwei-
chungen die Nachbarzustimmung erforderlich wird.

Der Anregung wird gefolgt und ein Querverweis in den Textfestsetzun-
gen, sowie eine Fulnote in der Nutzungsschablone erganzt.

Es stellt sich die Frage, warum die Zulassigkeit von Tiefgaragen bzw. de-
ren Grolke begrenzt werden sollte. Gerade in der kleinstrukturierten In-
nenstadtlage machen Tiefgaragen wirtschaftlich meist nur bei optimaler
Ausnutzung der Grundsticke Sinn. Auch aufgrund der teilweise sehr
schmalen Grundstliicke kann eine vollstandige ,Unterkellerung“ des
Grundstlicks mit einer Tiefgarage erforderlich sein, um die ausreichende
Anzahl an Stellplatzen zu schaffen. Die Stadt begrif3t die Schaffung von
Tiefgaragenstellplatzen aufgrund der erheblichen Vorteile fir die Wohn-
qualitat ausdricklich und sieht kein Erfordernis fir eine entsprechende
Einschrankung, sofern Uber der Tiefgaragendecke eine Begriinung auf
hinreichender Substratstarke erfolgt, wie dies auch in der betreffenden
Festsetzung gefordert ist. Der Anregung soll daher nicht gefolgt werden.

Ein entsprechender Texthinweis wird erganzt. Nach Auffassung der Stadt
ist aber in einigen Fallen keine Nachbarzustimmung erforderlich (z.B. bei
beidseitiger Grenzbebauung), so dass der Hinweis entsprechend einge-
schrankt formuliert wird.
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ZuB.2.2.

Die Angabe im 1. Absatz ist unbestimmt. Sind hier nur offene oder auch
geschlossene Holz- oder Metallzaune zulassig?

Allgemein zur umgebenden Bebauung:

Der planungsrechtliche Rahmen zur Nachverdichtung sollte auch in den
anderen, gleichartigen StralRengevierten zwischen Nibelungen-
stralRe/Kettelerstralle bzw. Bahnlinie/Wasserwerkstral’e geschaffen wer-
den. Hier kommen regelmaRig Bauanfragen flr die zweite Reihe.

Untere Wasserbehorde

Aus wasserrechtlicher und wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken gegen den Bebauungsplan.

Wir bitten um folgende Erganzungen:
In Abbildung 6 der Begrindung ist das Plangebiet falsch markiert und
sollte gedndert werden.

Die Festsetzung ist bestimmt, da sie sich ausschlie3lich auf die Material-
wahl bei Einfriedungen bezieht. Die Festsetzung einer ,offenen® Einfrie-
dung ware hingegen tatsachlich unbestimmt, weshalb an der Festsetzung
nichts geandert werden soll. Im Ubrigen werden die Regelungen der HBO
und des Nachbarrechts hinsichtlich der Zulassigkeit und Gestaltung von
Einfriedungen in dem schon weitestgehend bebauten Gebiet mit unter-
schiedlichsten Einfriedungen fir ausreichend erachtet.

Weitere Bebauungsplane zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen von Nachverdichtung sind bei der Stadt Burstadt im Ge-
sprach und sollen zu gegebener Zeit aufgestellt werden. Allerdings ste-
hen nicht alle Blrger entsprechenden Nachverdichtungen positiv gegen-
Uber, insbesondere wenn es um Nachverdichtung auf dem unmittelbaren
Nachbargrundstiick geht. Daher sollen die Plangebiete der Innenentwick-
lung Uberschaubar grof® gehalten werden, um die Planung nicht durch
eine zu grofde Zahl von potenziell kritischen Stellungnahmen zu gefahr-
den.

Untere Wasserbehorde
Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus wasserrechtlicher und was-

serwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken gegen den Bebauungsplan be-
stehen.

Die Markierung des Plangebiets in Abb. 6 wird korrigiert.
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Geothermie
Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Hessen* (6. Auflage)

Heizolverbraucheranlagen in weiteren Risikogebieten nach § 78 ¢ Was-

Geothermie

Der Hinweis auf den genannten Leitfaden wird zur Kenntnis genommen.

Heizolverbraucheranlagen:

serhaushaltsgesetz

In den Gebieten bereits vorhandene Heizdlverbraucheranlagen sind zur
Vermeidung von Verschmutzungen bis zum 05.01.2033 nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachzuristen,
soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist. Sofern Heizdlverbraucheranlagen
wesentlich gedndert werden, sind diese zum Anderungszeitpunkt hoch-
wassersicher nachzurusten.

Niederschlagswasserversickerung

Wir bitten um Anderung des Bemessungsgrundwasserstandes in der
textlichen Festsetzung (D.5.1) auf 88,5 m GUNN. Die Sohlenhdhe der Ver-
sickerungsanlagen ist auf 89,5 m GUNN zu andern.

Herangezogen wurden die Messdaten der Landesgrundwassermessstel-
len 13479, 13484, 13470,13487, 13466 und 13488.

Wir bitten um Beachtung, dass bei der Herstellung einer Tiefgarage Ver-
sickerungsanlagen nicht Uber Tiefgaragen anzuordnen sind.

Recyclingmaterial / Gelandeauffillungen / Bodenaustausch

Sofern Gelandeaufflllung oder Bodenaustausch vorgenommen werden
gilt:

» Unterhalb 89,5 m GUNN darf ausschlieRlich Material eingebaut werden,
das die Eluatwerte der BBodSchV') fiir den Wirkungspfad Boden-Grund-
wasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 20?) bzw. der
LAGA TR Boden?®) unterschreitet.

Der Hinweis zur Nachristung der vorhandenen Heizdlverbraucheranla-
gen wird zur Kenntnis genommen und im Textteil des Bebauungsplans
erganzt.

Niederschlagswasserversickerung

Die Anderung des Bemessungsgrundwasserstandes wird in den Hinwei-
sen zum Bebauungsplan vorgenommen.

Die Planung der Versickerungsanlagen hat objektbezogen zu erfolgen
und erfordert eine wasserrechtliche Genehmigung. Im entsprechenden
Antragsverfahren kénnen fachliche Hinweise durch die Wasserbehorde
gegeben werden.

Recyclingmaterial / Gelandeauffillung / Bodenaustausch

Die nebenstehenden Hinweise werden in den Textteil des Bebauungs-
plans aufgenommen.
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* Oberhalb 89,5 m GUNN im nicht Gberbauten, d. h. unterhalb wasserdurch-
lassiger Bereiche (Pflaster, etc.) darf auch Material eingebaut werden,
das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20?) bzw. die Zuordnungs-
werte Z0* der LAGA TR Boden?®) unterschreitet.

* In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte
Machtigkeit der Bodenschicht ausschlieRlich Material eingebaut werden,
das die Eluatwerte der BBodSchV') fiir den Wirkungspfad Boden-Grund-
wasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 202) bzw. Z0 der
LAGA TR Boden?) unterschreitet. « Der Oberboden im nicht (iberbauten
Bereich (z.B. Grinflachen) muss die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV)') fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch einhalten.

Anm.1) Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ( BBodSchV) vom 12. Juli 1999

Anm.2) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen

Abfallen - Technische Regeln”

Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten siehe Merkblatt
sEntsorgung von Bauabfallen® der hessischen Regierungsprasidien Stand

1.9.2018.

Anm.3) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen

Abféllen, 1.2. Bodenmaterial (TR Boden) vom 5.11.2004

Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau
von Recyclingmaterial oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der
Verantwortung der Bauherren bzw. der durch sie beauftragten Sachver-
standigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzuhal-
ten.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler
nach § 2 Abs. 1 und § 2Abs. 3 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
bekannt.

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich jedoch in der Umgebung eines
Kulturdenkmals, namlich der Kath. Pfarrkirche St. Peter. Nach § 18 Abs.
2 HDSchG bedarf einer Genehmigung, wer in der Umgebung eines

Der Hinweis hinsichtlich der Verwendung von Recyclingmaterial wird zur
Kenntnis genommen.

Denkmalschutz
Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich im Geltungsbereich des Be-

bauungsplans keine Kulturdenkmaler befinden.

Die Hinweise zum Denkmalschutz werden zur Kenntnis genommen und
in den Texten zum Bebauungsplan erganzt und korrigiert.
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unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder besei-
tigen will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des
Kulturdenkmals auswirken kann. Im Sinne des § 18 Abs. 2 HDSchG st
demnach bei baulichen Veranderungen der Gebaude Wolfstrale 7 und
Oberschulthei-Schremser-Strale 58 eine Denkmalrechtliche Genehmi-
gung erforderlich. Wir bitten daher diesen Hinweis unter D.1. Denkmal-
schutz in den textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Ebenso ist in der Begrindung zum Entwurf unter 1.1.9 Denkmalschutz der
erste Satz hinsichtlich des Umgebungsschutzes zu korrigieren, da in un-
mittelbarer Umgebung des Planbereichs ein Kulturdenkmal bekannt ist.

Ob im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bodendenkmaler nach § 2

Abs. 2 HDSchG im Geltungsbereich bekannt oder zu erwarten sind, bitten
wir der Stellungnahme von hessenARCHAOLOGIE zu entnehmen.

Von Seiten der Fachbereiche Landwirtschaft/Feldflur sowie Dorf- und Re-
gionalentwicklung erfolgt keine Stellungnahme.
Gefahrenabwehr - Brandschutz

Unter Heranziehung von Anlage 3 der vfdb-Richtlinie 01/01-S1:2012:11
(01) nehmen wir zu 0.g. Aktenzeichen wie folgt Stellung.

Zu den allgemeinen Angaben

Keine weiterfihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zum baulichen Brandschutz

Hinsichtlich der Angabe bei der Objektplanung ist die DIN 14090 zu be-
achten (siehe Textliche Festsetzungen D.3. Léschwasserversorgung und
Rettungswege, Seite 9 sowie Begriindung 1.1.7.2 Léschwasser, Seite 12)
ergibt sich fur mich ein weiterer Hinweis auf die Rechtsvorschrift Anhang
»,14 H-VV TB: Muster-Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr®.

In der Stellungnahme der hessenARCHAOLOGIE werden keine Beden-
ken gegenuber der Planung geauliert und keine konkreten Hinweise auf
magliche Bodendenkmaler gegeben.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Fachbereiche Land-
wirtschaft/Feldflur keine Stellungnahme erfolgt.

Gefahrenabwehr — Brandschutz

Die Hinweise zum baulichen Brandschutz werden zur Kenntnis genom-
men und in den Texten des Bebauungsplans erganzt.
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Wir empfehlen, den Hinweis auf den ,Anhang 14 H-VV TB: Muster-Richt-
linien Uber Flachen fir die Feuerwehr” in die Hinweise und Empfehlungen
der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans mit aufzunehmen

Sofern sich bei den baulichen Anlagen Nutzungseinheiten mit anleiterba-
ren Stellen mit mehr als 8,00m Uber der Gelandeoberkante ergeben
(siehe Nutzungsschablone Bebauungsplan max. Héhe= 10,50m und
Textliche Festsetzungen A.2.3. Hohe der baulichen Anlagen, Seite 2 so-
wie Begrindung 1.2.1 Art und MaR} der baulichen Nutzung, Seite 16/17),
ergibt sich ein Hinweis betreffend auf die Leistungsfahigkeit der Feuer-
wehr, im Rahmen der Sicherstellung des zweiten Rettungsweges Uber
Rettungsgerate der Feuerwehr.

Wir verweisen auf die eingeschrankte Leistungsfahigkeit der Feuerwehr
Birstadt zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges und das in die-
sem Zusammenhang kein Hubrettungsfahrzeug zum Ansatz gebracht
werden kann sowie der mithin sachlogischen Notwendigkeit der baulichen
Flhrung des zweiten Rettungsweges.

Zum anlagentechnischen Brandschutz

Keine weiterfihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zum organisatorischen (betrieblichen) Brandschutz

Keine weiterfihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zum abwehrenden Brandschutz

Hinsichtlich einer ausreichenden Ldéschwasserversorgung (siehe Textli-
che Festsetzungen A.2.1. Grundflachenzahl; A.2.2. Geschossflachen-
zahl, Seite 2 und D.3. Léschwasserversorgung und Rettungswege, Seite
9 sowie Begrundung 1.1.7.2 Léschwasser, Seite 12) ergibt sich der Hin-
weis auf die tatsachliche Ausfihrung der Lodschwasserversorgung.

Wir empfehlen, eine den ortlichen Verhaltnissen angemessene Losch-
wassermenge von mindestens 96m?h fir einen Zeitraum von 2 Stunden

In den Textfestsetzungen soll darauf hingewiesen, dass im bauaufsichtli-
chen Verfahren bei Objektplanungen mit Nutzungseinheiten mit anleiter-
baren Stellen von mehr als 8,0 m Uber der Gelandeoberkante, die Erstel-
lung eines Brandschutzkonzeptes erforderlich ist, welches mit der Ortli-
chen Feuerwehr abzustimmen ist und die Belange des vorbeugenden
Brandschutzes (hier: Sicherstellung eines zweiten Rettungsweges) be-
rucksichtigt.

Der Hinweis bezliglich der angemessenen Ldschwassermenge wird im

Textteil des Bebauungsplans erganzt.
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in die Hinweise und Empfehlungen der textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans mit aufzunehmen (vgl. §3 Abs.1 Nr.4 HBKG).

Hinsichtlich der Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in ei-
ner Uberschwemmungsgefahrdeten Flache (siehe Textliche Festsetzun-
gen C.1.3 Uberschwemmungsgefahr, Seite 8 sowie Begriindung 1.2.6
Kennzeichnung von Flachen, § 9 (5) BauGB: Risiko-Uberschwemmungs-
gebiet des Rheins) ergibt sich ein Hinweis zur Lagerung von wasserge-
fahrdenden fllissigen Brennstoffen.

Wir empfehlen den Hinweis auf Prifung der einschlagigen Rechtsvor-
schriften mit unmittelbarem Bezug, im Speziellen auf Anlage A 1.2.8/7 H-
VV TB mit aufzunehmen.

Zu Methoden des Brandschutzingenieurwesens

Keine weiterfiihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zu Abweichungen / Erleichterungen

Keine weiterfiihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zitierte Rechtsquellen

- Hessische Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV
TB)

- Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018

- Hessisches Gesetz (iber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den
Katastrophenschutz (Hessisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz
— HBKG)

- vfdb-Richtlinie 01/01-S1 : 2012-11 (01) Brandschutzkonzept / Ergan-
zung S1: Abschnitt 10: Anhang 3

- Beteiligung der Brandschutzdienststellen bei der Prifung des Brand-
schutznachweises

Der Hinweis bezlglich der Lagerung beziglich wassergefahrdenden flis-
sigen Brennstoffen wird in den Texthinweisen des Bebauungsplans er-
ganzt.
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Seitens der ebenfalls beteiligten Unteren Naturschutzbehérde sowie dem
Fachbereich Kreisentwicklung werden keine Stellungnahmen zum Ent-
wurf abgegeben.

Um Beachtung der lhnen bekannten Hinweise zum Bebauungsplankatas-
ter (Burger-GIS) wird weiterhin gebeten.”

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Unteren Naturschutz-
behdrde und dem Fachbereich Kreisentwicklung keine Stellungnahmen
abgegeben werden.

Die Hinweise zum Bebauungsplankataster (Burger-GIS) werden zur
Kenntnis genommen. Die Planung wird digital erstellt und zu gegebener
Zeit an das Burger-GIS abgegeben.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Kreisausschusses des Landkreises Bergstralle
wird gemaf der fachlichen Beurteilung behandelt und fihrt nicht zu in-
haltlichen Anderungen der Bebauungsplanfestsetzungen. Die Begrin-
dung sowie die Texthinweise sind, um entsprechende Aussagen bzw. die
Hinweise zu erganzen.
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Energieried GmbH & Co. KG, Lampertheim
Stellungnahme vom 04.05.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

L,bitte beachten Sie im Rahmen der Planungsarbeiten fir das o0.g. Bauge-
biet die folgen Punkte:

DVGW-Regelwerk
Alle relevanten Bereiche des Regelwerks sind einzuhalten, insbesondere:

GW 125
Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen
- Uberpflanzungen vermeiden —

W 405
Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung

W 400-1 (A)

Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV); Teil 1: Pla-
nung

9.2 Anschlussverlauf und Mantelrohre

L~Anschlussrohre sollten geradlinig, rechtwinklig zur Grundstiicksgrenze
und auf dem kiirzesten Weg von der Versorgungsleitung zum Gebéude
verlaufen. Vorabverlegungen sind zu vermeiden, da dabei die vorgenann-
ten Kriterien in der Regel nicht eingehalten werden kénnen.*

Lage der Versorgungsleitungen
Die Versorgungsleitungen der ENERGIERIED verlaufen im Regelfall in
den offentlichen Verkehrsflachen.

Fachliche Beurteilung:

Die Hinweise der Energieried GmbH & Co. KG werden zur Kenntnis ge-
nommen und entsprechend in den Texten des Bebauungsplans erganzt.

Die Planung l6st keine Veranderungen an 6ffentlichen ErschlieBungsan-
lagen aus. Bei Baumpflanzungen im privaten Bereich waren auch bislang
bereits die entsprechenden Pflanzabstédnde zu bertcksichtigen, auf die
im Bebauungsplan nochmals explizit hingewiesen wurde.

Der Hinweis betrifft die Herstellung von Hausanschlissen und ist zu ge-
gebener Zeit zu beachten.

Anderungen an 6&ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht vorgesehen.
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Loschwasser

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Teilgeltungsbereiche, kann aus
einem Radius von 300 m (um ein jeweiliges Flurstlick) insgesamt eine
Léschwassermenge von 96 m®/ h bei 1,5 bar Uber einen Zeitraum von 2
Stunden aus mindestens zwei der vorhandenen Hydranten des 6ffentli-
chen Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt werden.

Vorgaben der ENERGIERIED
Diese finden Sie in unserer Bauherrenmappe auf unserer Internetseite:
www.energieried.de

Gebaudeabriss

Sollten in den betroffenen Gebieten (im Rahmen der Bebauung in zweiter
Reihe) Abrisse von Gebauden mit Gas- oder Trinkwasser-Hausanschlis-
sen geplant sein, so missen die folgenden Beantragungen durch den
Bauherren stattfinden:

- Beantragung der Leitungstrennung
(sechs Monate vor Abriss)

- Beantragung des Zahlerausbau
(sechs Monate vor Abriss)

- Plananfrage
(eine Wochen vor Abriss und unmittelbar vor Abriss)

Hausanschliisse

Gerne schliel3t die ENERGIERIED die entstehenden Gebaude an lhre
Versorgungsnetze an und stellt damit die Versorgung mit Trinkwasser
und Gas sicher.

Bei Zweitreihenbebauung bzw. Grundstiicksteilungen ist die grundbuch-
rechtliche Sicherung der Hausanschlussleitungen erforderlich.

Das Grundbuch-Eintragungsbewilligung-Formular finden Sie auf unserer
Internetseite: www.energieried.de

Der Hinweis Uber die zur Verfigung stehende Léschwassermenge wird
in den Texten des Bebauungsplans erganzt.

Der Hinweis zur erforderlichen Trennung von Hausanschlissen bei Ab-
bruch von Gebauden wird in den Textteil des Bebauungsplans tibernom-
men.

Ein Hinweis auf die Eintragung von Leitungsrechten im Grundbuch wird
in die Texthinweise und die Begriindung aufgenommen.
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http://www.energieried.de/
http://www.energieried.de/

Bei Fragen zu Hausanschlussen steht Ihnen gerne unsere Beraterin zur
Verfligung:

Frau Lena McFarland
Tel.: 06206 — 9284 838
E-Mail: lena.mcfarland@energieried.de”

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Energieried GmbH & Co. KG wird entsprechend
er fachlichen Beurteilung behandelt und flhrt zu den genannten Ergan-
zungen in den Texthinweisen und der Begrundung.
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EWR Netz GmbH, Worms
Stellungnahme vom 22.04.2021
Aktenzeichen: AEXT 2100124/01

Inhalt:

,vielen Dank fiir das oben genannte Schreiben, das wir zur Kenntnis ge-
nommen haben.

Wir beabsichtigen innerhalb |hres Planungs-/Baubereiches eigene Lei-
tungen zu verlegen und schlagen deshalb vor, die Arbeiten zu koordinie-
ren und gemeinsam auszufihren.

Der Planungs-/Baubereich wird von Versorgungsanlagen unseres Unter-
nehmens tangiert, auf die entsprechende Ricksicht zu nehmen ist.

Die Auszige aus den Bestandsplanen der Versorgungsnetze der EWR
Netz GmbH haben Sie bereits per E-Mail vom 16. April 2021 erhalten. Fr
die unterschiedlichen Sparten bestehen einzelne Plane. Alle Eintragun-
gen in den Planen sind unverbindlich. Hausanschlussleitungen sind in
den Planen ggf. nicht angegeben.

Bei Kreuzungen oder Naherungen zu Anlagen der EWR Netz GmbH ist
entsprechende Riicksicht zu nehmen. Die genaue Lage der Leitungen ist
durch Handschachtung festzustellen. Die nachstehenden oder in den Pla-
nen angegebenen Schutzstreifen oder Mindestabstéande sind zu beach-
ten.

Die Schutzstreifen sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Bau-
men oder tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten. vorstehende Tatigkei-
ten innerhalb der Schutzstreifen sind der EWR Netz GmbH anzuzeigen
und SchutzmalRnahmen mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

Fachliche Beurteilung:

Innerhalb der Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine stad-
tischen ErschlieBungsmalRnahmen geplant. Eine Koordinierung von Er-
schlieBungsleistungen sollte dennoch mit der Stadt abgestimmt werden,
um mehrfache Aufbriiche von Verkehrsflachen zu vermeiden.

Der Hinweis, dass der Planungsbereich von Versorgungsanlagen der
EWR Netz GmbH tangiert wird, wird zur Kenntnis genommen.

Die Plane werden zur Kenntnis genommen. Die entsprechenden Anlagen
sind im &ffentlichen Stralenraumverlegt, an dem keine planungsbeding-
ten Veranderungen vorgesehen sind.

Die Hinweise bezuglich des erforderlichen Umgangs mit den Leitungen
der EWR Netz GmbH bei Naherung zu diesen wird zur Kenntnis genom-
men und die Hinweise bezlglich der Schutzstreifen und Mindestabstande
in den Texten des Bebauungsplanes erganzt.
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Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung durfen die nachstehenden
Mindestabstande bei der Verlegung von Leitungen ohne Sondermal3nah-
men nicht unter- schritten werden. Die Sondermalinahmen sind mit der
EWR Netz GmbH abzustimmen.

Darlber hinaus durfen keine Einwirkungen vorgenommen werden, die
den Bestand, den Betrieb oder die Unterhaltung der Leitungen beein-
trachtigen oder gefahrden.

Wir verweisen auch auf behdrdliche Festlegungen, die einschlagigen Vor-
schriften und anerkannten Regeln der Technik.

Fir Schaden, die auf eine Missachtung der vorstehenden Vorgaben be-
ruhen, haftet der Verursacher.

Beigefigte Pline: Mindestabstand f Schutzstrefen

lichter Abstand beiderseits
Leitungsmithe

Niederspannungskabelplan 0,2m
StraBenbeleuchtungskabelplan 0,2m
mMittelspannungskabelplan mit o2m
Steuerkabel
Mittelspannungsfreileitungsplan 10m
Gas- und Wasserbestandsplan mit
- Wassertransportheitung (Kennz. HW) 1.5m 5m

Wasserverteilungsleitung (Kennz. VW) 0,4 m
- Gas Hochdruckleitung (Kennz, HGD) 1.5m 3,0m
- Gas Mitteldruckleitung (Kennz. WGM) 0.4m 1,5m
- Gas Miederdruck [Kennz. WG) 0,4m

Bauunternehmungen sind anzuweisen, vor Baubeginn aktuelle Bestands-
plane schriftlich anzufordern oder bei uns abzuholen und mit der zustan-
digen Betriebsstelle der EWR Netz GmbH Kontakt aufzunehmen.

Entsprechende Hinweise auf die grundsatzlich erforderlichen Leitungsab-
stéande bei Baumanpflanzungen sind bereits im Textteil des Bebauungs-
plans berucksichtigt.

Das Erfordernis der Einweisung in den Leitungsbestand ist den Baufirmen
bekannt. Nachdem im &ffentlichen Raum keine Veranderungen vorgese-
hen sind, ist keine weitergehende Berilcksichtigung auf Ebene des Be-
bauungsplans erforderlich.
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Fir die Verlegung von unterirdischen Versorgungsleitungen sind die in
DIN 1998 vorgesehenen Trassenraume freizuhalten.

Wir weisen darauf hin, dass die Verlegung von Versorgungsleitungen nur
erfolgen kann, wenn die Voraussetzungen fur den Aufbau des Versor-
gungsnetzes gegeben sind, d. h. das Niveau der Strallen und Gehwege
muss vorhanden und der Stralenunterbau eingebracht sein. Die Breite
der StraRen und Gehwege muss festliegen und eindeutig erkennbar sein.
Die Grenzsteine dirfen nicht verdeckt sein. Tieferliegende Ver- und Ent-
sorgungsleitungen missen eingebracht sein.

Bei Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken ist zu den Lei-
tungstrassen ein Abstand von 2,50 m einzuhalten, damit einerseits Be-
schadigungen der Leitungen durch Wurzeldruck und Bodenaustrocknung
und andererseits Beeintrachtigungen der Bepflanzung, z. B. bei erforder-
lichen Tiefbauarbeiten, vermieden werden. Sollte dieser Abstand bei der
Anpflanzung unterschritten werden, so sind technische Schutzmaf3nah-
men in gegenseitigem Einvernehmen - spatestens im Rahmen der Pflanz-
arbeiten - notwendig.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemaR§ 10 BauGB bitten wir
Sie, uns den Eintritt der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes be-
kannt zu geben.

Fur die Projektierung von Leuchtenstandorten ware unsererseits zu be-
grufen, wenn Garagen und Kfz-Stellplatze im Rahmen des Planverfah-
rens festgelegt werden. Dadurch wird den Winschen von Leuchtenver-
setzungen vorgebeugt, zumal durch die spatere Anderung einzelner
Leuchtenstandorte die GleichmaRigkeit der Stralenbeleuchtung aufge-
hoben wird und Kosten vom Verursacher der Versetzung zu tragen sind.

Die Kosten fur LeitungssicherungsmalRnahmen oder Umlegungen vor-
handener Leitungen werden gemafy dem Verursachungsprinzip dem Ver-
ursacher in Rechnung gestellt, soweit keine vertraglichen oder sonstigen
Festlegungen anderweitige Regelungen vorgeben.

An offentlichen Verkehrsflachen sind keine Veranderungen vorgesehen.

S.0.

Eine entsprechende Mitteilung Uber das Beratungsergebnis wird zuge-
sandt.

Nachdem das Plangebiet bereits weitestgehend bebaut ist, erscheint eine
Festlegung von Leuchten- oder Stellplatzstandorten nicht erforderlich.
Entsprechende Festlegungen koénnten im Ubrigen einer optimierten
Grundstiicksnutzung entgegenstehen, so dass sie das Ziel der Nachver-
dichtung beeintrachtigen kénnten.

Der Hinweis zur Kostentragung wird zur Kenntnis genommen.
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Aussagen zur Tiefenlage der EWR-Leitungen sind nicht méglich, da nach
der Legung der Leitungen das Hohenniveau des Gelandes eine Veran-
derung durch Auf- oder Abtrag erfahren haben kann. Im Zuge des Ab-
stimmungsverfahrens bzw. der Vorkoordination sind Suchschachtungen
im Bereich der EWR-Leitungen herzustellen, um die genaue Tiefenlage
festzustellen. Aufgrund dieser Erkenntnisse kbnnen notwendige Arbeiten
wie Leitungssicherung, Leitungsumlegungen oder andere erforderliche
Arbeiten definiert, koordiniert und notwendige Aufwendungen und Bau-
zeiten kalkuliert werden.

Die Planauskunft kann in der Verfahrensakte eingesehen werden®

Die Hinweise zu Belangen der EWR-Leitungen werden zur Kenntnis ge-
nommen und haben keine Auswirkung auf Festsetzungen des Bebau-
ungsplans.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der EWR Netz GmbH wird entsprechend der fachli-
chen Beurteilung behandelt und flihrt zu den genannten Erganzungen in
den Texthinweisen und der Begriindung.
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Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt
Stellungnahme vom 17.05.2021
Aktenzeichen: RB-GW/baya

Inhalt:

,Die Planungen betreffen innerdrtliche, bereits bebaute Bereiche in
Birstadt, die sich in zwei Teilbereichen zwischen Siegfriedstralle und
Oberschulthei-Schremser-Stralle sowie zwischen der Stral’e Am Bild-
stock und Kettelerstrale befinden. Die Nutzung erfolgt Grolteils als
Wohnnutzung, mit eingestreut vereinzelter, nicht stérender gewerblicher
Nutzung. Ziel der Planungen ist die geordnete Steuerung des vorhande-
nen Nachverdichtungspotentials, das vor allem durch Bauen ,in zweiter
Reihe" erméglicht werden soll.

Aus Sicht der Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main bestehen gegen
die Planungen keine grundsatzlichen Bedenken. Sie erscheinen uns im
Gegenteil sogar begrifRenswert. Allerdings weichen die Ausflihrungen
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung zwischen den textlichen Fest-
setzungen (S. 2 Kapitel A.1.1) und der Begriindung (S. 16 Kapitel 1.2.1)
ab:

Laut textlicher Festsetzungen wird Allgemeines Wohngebiet geman §4
BauNVO festgesetzt, wobei die nach §4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 (Gartenbau-
betriebe und Tank- stellen) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
zuldssig sein sollen. In den Ausfuhrungen der Begrindung ist die Rede
von de Nutzungen gemal §4 Abs. 3 ohne weitere Unterscheidung, die
ausgeschlossen werden wirden, also allen dort genannten Nutzungsar-
ten. Dies wilrde Uber die Gartenbaubetriebe und Tankstellen hinaus auch
die Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen betreffen.

Fachliche Beurteilung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Planung begrift wird und
keine grundsatzlichen Bedenken gegen sie bestehen.

Die Begrindung wird an den Inhalt der Textfestsetzungen angepasst,
bzw. entsprechend konkretisiert.
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Ziel muss in unseren Augen sein, neben der Wohnnutzung auch das an-
sassige und ansiedlungswillige vertragliche Handwerk und Gewerbe zu
unterstitzen. In der Begriindung klingt dies unserer Auffassung nach be-
reits durch, wenn auf S. 16 erlautert wird, dass kein Reines Wohngebiet
festgesetzt wird, weil es erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die be-
stehenden Nicht-Wohnnutzungen und Eingriffe in den Bestandsschutz
bedeuten wiirde. Die Planunterlagen sollten diese Zielrichtung daher klar-
stellen und lediglich die Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausschlie-
Ren, also die Formulierung der textlichen Festsetzungen auch in die Be-
grindung Ubernehmen.

Ferner moéchten wir noch den Hinweis geben, dass sich in den textlichen
Festsetzungen unter A.1.1. ein Fehler eingeschlichen hat. Dort heif’t es
im zweiten Abschnitt:

Die nach § 4 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO im Al/gemeinen Wohngebiet allge-
mein zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir kirchliche, soziale und sportli-
che Zwecke) ...

§ 4 Abs. 4 BauNVO existiert nicht, gemeint ist offenbar aufgrund der ge-
nannten Nutzungen § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

Wir waren dankbar, wenn die in unserer Stellungnahme angefiihrten
Punkte im weiteren Verfahren berlcksichtigt wirden.®

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bericksichtigen auch den aktu-
ellen gewerblichen Nutzungsbestand. Anderungen der Planfestsetzun-
gen sind daher nicht erforderlich.

Der Hinweis bezuglich des Fehlers in den Festsetzungen wird zur Kennt-
nis genommen und im Rahmen einer redaktionellen Korrektur verbessert.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main wird
entsprechend der fachlichen Beurteilung behandelt und fihrt zu den ge-
nannten Erganzungen der Begriindung und der Texthinweise
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Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat | 18 - Kampfmittelraum-
dienst des Landes Hessen, Darmstadt

Stellungnahme vom 11.05.2021

Aktenzeichen: 1 18 KMRD- 6b 06/05-B 5027-2021

Inhalt:

,2aber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraum-
dienst aussagefahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht er-
geben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung
dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche
nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbei-
ten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverzlglich zu verstan-
digen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit-
bzw. Planfeststellungsverfahrens zu verwenden, sofern sich keine we-
sentlichen Flachenadnderungen ergeben.”

Fachliche Beurteilung:

Die Hinweise des Kampfmittelrdaumdienstes werden zur Kenntnis genom-
men. Auswirkungen fir die Planung ergeben sich hieraus nicht. Die Hin-
weise werden jedoch zur Dokumentation des Sachstands in die Begrin-
dung und die Texthinweise des Bebauungsplans Gbernommen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen
wird gemaR der fachlichen Beurteilung behandelt und fiihrt nicht zu An-
derungen der Bebauungsplanfestsetzungen. Die Begriindung sowie die
Texthinweise sind, um entsprechende Aussagen bzw. die Hinweise des
Kampfmittelrdumdienstes zu erganzen.
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Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat lll 31.2 - Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung (Biindelungsstelle), Darmstadt
Stellungnahme vom 18.05.2021

Aktenzeichen: RPDA - Dez. Ill 31.2-61 d 02.05/18-2021/1

Inhalt:

,der vorliegende Bebauungsplanentwurf mit zwei Teilgeltungsbereichen
fasst zwei Bauleitplanverfahren der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung innerhalb des Siedlungsbereiches zusammen.

Die vorgesehenen Flachen liegen innerhalb eines im Regionalplan Sid-
hessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) aus-
gewiesenen ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand®.

Die Planung kann daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung angepasst gelten.

Eine Zustandigkeit zur Stellungnahme der oberen Naturschutzbehérde
ist vorliegend nicht gegeben. Die Belange des Naturschutzes bitte ich in-
soweit auf der Grundlage der Stellungnahme der zustandigen unteren
Naturschutzbehérde zu bericksichtigen.

Bezuglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt
Darmstadt - zu vertretenden Belange teile ich Ihnen folgendes mit:

Wasserversorgung/Grundwasserschutz

1. Deckungsnachweis

Bitte legen Sie die Sicherstellung der Wasserversorgung fur das Bauge-
biet dar. Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebswasser) ist zu ermit-
teln (Jahresmenge und Spitzenbedarf). Bei der Bedarfsermittlung ist be-
reits auf eine sparsame, rationelle Wasserverwendung zu achten. Der
Nachweis, dass der gesamte Wasserbedarf durch den zustandigen Was-
serversorger gedeckt werden kann, ist zu erbringen.

Fachliche Beurteilung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Planung den Zielen der Raum-
ordnung angepasst gilt.

Eine Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises

Bergstral3e ist nicht eingegangen, somit ist davon auszugehen, dass ge-
gen die Planung keine Bedenken bestehen.

Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Flachen des Plangebiets sind weitestgehend bebaut. Die mit dem Be-
bauungsplan erschlossenen Nachverdichtungspotentiale werden voraus-
sichtlich nur schrittweise und in Gberschaubarem Umfang zu zusatzlichen
Wohnungen fuhren. Der Trinkwassermehrverbrauch kann hier als ver-
nachlassigbar angenommen werden.

29



2. Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

In dem Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstanden (Grundwas-
serflurabstande 2-3 m, Quelle: Grundwasserflurabstandskarten des Hes-
sischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, April 2001
hoher Grundwasserstand) zu rechnen.

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind in
der Bauleitplanung grundsatzlich die minimalen und maximalen Grund-
wasserflurabstande zu bericksichtigen. In kritischen Gebieten (Grund-
wasserflurabstande zwischen 0 und 3,00 m, stark schwankende Grund-
wasserstande, Gebiete, in den bereits Setzrisse bzw. Vernassungen an
Gebauden aufgetreten sind) sollte bereits im Rahmen der Bauleitplanung
eine kleinrdumige detaillierte Untersuchung der gegenwartigen und der
zu erwartenden Grundwassersituation in Form eines hydrogeologischen
Gutachtens durchgeflihrt werden und die daraus folgenden Ergebnisse
sollten in zwingend notwendigen baulichen Vorkehrungen einbezogen
werden.

Die erforderlichen baulichen Vorkehrungen — z.B. Vorgaben zur maxima-
len Einbindetiefe von Gebauden oder spezielle Griindungsmaflnahmen —
sollten in dem Bebauungsplan festgesetzt werden, damit die ausgewie-
sene Nutzung ohne Gefahr der Vernassung realisierbar ist.

Bitte nehmen Sie die entsprechenden Untersuchungen, Festsetzungen
sowie die Kennzeichnung vor.

Aus der Grundwasserflurabstandskarte des Hessischen Landesamts flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie von Oktober 2015 sind Grundwasser-
flurabstande von 3-4 m zu erwarten. Ein Hinweis hierauf ist bereits in den
Texten des Bebauungsplans enthalten.

Aufgrund des zu erwartenden Grundwasserstands von 3,0 — 4,0 m unter
Geladnde sind aus stadtischer Sicht keine verbindlichen Vorgaben zur
baulichen Ausflihrung der Gebaude festzusetzen. Die AnstolRwirkung der
betreffenden Hinweise ist ausreichend. Im Ubrigen ist mit heutigen bauli-
chen Moglichkeiten auch eine Unterkellerung bis in den Grundwasser-
schwankungsbereich hinein technisch schadlos maoglich. Der Bebau-
ungsplan muss hier keine entsprechenden Festsetzungen treffen.

Das Plangebiet ist bereits als vernassungsgefahrdet gekennzeichnet.
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Oberflachengewasser

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans
fur den Rhein wurden gem. § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der
Grundlage aktueller digitaler Gelandemodellierungen Gefahrenkarten fur
den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hochwas-
serszenarien abgebildet. Nach der Gefahrenkarte HWGK Rhein_G-13 ist
davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extremhochwasser
oder im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B.
einem Dammbruch tiberschwemmt werden kann.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt somit im Uberschwem-
mungsgefahrdeten Gebiet (§ 78 b Wasserhaushaltsgesetz). Vorsorge-
mafRnahmen gegen Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sach-
lage auf jeden Fall angebracht.

Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen
und, soweit erforderlich, bautechnische MaRnahmen vorzunehmen, um
den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen
entsprechend dem Stand der Technik zu verringern (z. B. die hochwas-
sersichere Heizdllagerung). Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere
elementare VorsorgemalRnahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der
Sanierung zu treffen, um das Schadensausmalf bei Uberschwemmungen
mdglichst gering zu halten.

Die Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiete sind im Bebauungsplan
und Flachennutzungsplan gemaR § 46 Abs. 2 Satz 2 HWG nachricht-
lich darzustellen. Der o. a. Hinweis ist zudem vollinhaltlich in die Be-
griindung zum Bebauungsplan aufzunehmen.

Oberflachengewasser

Der Hinweis zur Lage innerhalb des Risikoliberschwemmungsgebiet ist
bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die Teilgeltungsbereiche
bereits nachrichtlich als Gberschwemmungsgefahrdete Gebiete gekenn-
zeichnet. Auch im Textteil des Bebauungsplans sind bereits entspre-
chende Hinweise enthalten.
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Abwasser
1. Schmutzwasser

Die Planung sieht vor, das anfallende Schmutzwasser in die vorhandene
Mischwasserkanalisation einzuleiten. Aufgrund der geplanten Nachver-
dichtung erhéht sich die Zahl der angeschlossenen Einwohner sowie die
der befestigten Flachen in beiden Teilgebieten, daher ist die hydraulische
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Mischwasserkanalisation mit dem
hdéheren Schmutzwasseranfall zu Gberprifen.

2. Niederschlagswasser

Nach den gesetzlichen Vorgaben ist die Menge des abzuleitenden Nie-
derschlagswassers entsprechend dem Stand der Technik so gering wie
mdglich zu halten.

Dazu sind in den textlichen Festsetzungen folgende MalRnahmen aufge-
flhrt:
- Versickerung des auf den befestigten Freiflachen und Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser
- wasserdurchlassige Befestigung der PKW-Stellplatzen

- Brauchwassernutzung

Abwasser

Die Teilgeltungsbereiche sind nahezu vollstandig bebaut. Es ist nicht zu
erwarten, dass die Einwohnerzahl derart zunimmt, dass die hydraulische
Leistungsfahigkeit des Mischwasserkanals nicht ausreicht, zumal der
Schmutzwasseranteil in einer Mischwasserkanalisation nicht entschei-
dend fiir die hydraulische Auslastung des Kanalsystems ist. Die zulassige
Bodenversiegelung wird durch die GRZ von 0,4 bestimmt, die auch heute
bereits fur das Plangebiet anzunehmen ist. Weiterhin wird fir das Plan-
gebiet eine Niederschlagswasserversickerung festgesetzt, durch die die
Auswirkungen einer baulichen Nachverdichtung kompensiert werden. In
zwei aktuellen Bauvorhaben wurde der (an den Kanal angeschlossene)
alte Gebaudebestand abgebrochen und durch eine mit Versicherung zu
entwassernde Folgebebauung ersetzt. Die mit der Planung ermdéglichte
Nachverdichtung sind analog zu diesen aktuellen Beispielen somit eher
zu einer Entlastung des Kanalnetzes beitragen. Ein hydraulischer Nach-
weis der Leistungsfahigkeit ist daher nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan ist die Niederschlagwasserversickerung festgesetzt.
Bislang gab es keine entsprechende Forderung des Bauplanungsrechts
fur das Plangebiet. Auch die wasserdurchlassige Befestigung von Stell-
platzen ist festgesetzt und lasst sich erfahrungsgemafn problemlos reali-
sieren. Letztlich ist zu beachten, dass die Grundstiicke auch heute bereits
mit einer GRZ von bis zu 0,4 (zzgl. Uberschreitung durch Stellplatze, Ne-
benanlagen etc.) bebaubar waren und sich dieses zulassige Mal} der
baulichen Nutzung nicht andert.
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- Zisternennutzung

- Begriinung der Tiefgaragendecke mit einer Vegetationsschicht von
mind. 40 cm

In den Festsetzungen wird auf die Anwendung des Arbeitsblattes DWA-
A138 und des Merkblattes M 153 sowie eine erforderliche Erlaubnis fur
die Versickerung hingewiesen.

In den textlichen Festsetzungen wird unter Punkt A.6.1 die Ausnahme
zugelassen, dass Niederschlagswasser bis zu einer H6he von 10 I/s*ha
in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet werden kann. Dieser
Festlegung des Einleitewertes kann nicht zugestimmt werden und ist aus
den Festsetzungen zu I6schen.

Bei Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in die vorhandenen
Entwasserungsanlagen ist zuvor die hydraulische Leistungsfahigkeit der
Abwasseranlagen zu tberprifen. Die zulassige Einleitemenge ist anhand
einer Kanalnetz- sowie Schmutzfrachtberechnung zu ermitteln. Auf
Grundlage dieser Berechnung ist als Ausnahme die Einleitung des Nie-
derschlagswassers in den Mischwasserkanal festzulegen.

Im aktuell bestehenden weitestgehend bebauten Gebiet gibt es keinerlei
Restriktionen fur die Niederschlagwassereinleitung in die Kanalisation.
Ein Abfluss von 10l/s*ha entspricht dem Niederschlagwasseranfall unbe-
bauter Flachen, weshalb der betreffende Wert durchaus plausibel ist.
Eine entsprechende Festsetzung zur gedrosselten Einleitung ohne kon-
kreten Wert der Beschrankung der zulassigen Einleitung ware planungs-
rechtlich unbestimmt und daher unzulassig. Der genannte Wert ist eine
Entwasserungsvorgabe der Stadtentwasserung und kann durch die Stadt
als Auflage fur die Einleitung in das Kanalsystem festgelegt werden. Die
vorliegende Festsetzung soll daher nicht geandert werden.

Aufgrund der bestehenden Bebauung innerhalb des Plangebiets ist keine
bedeutsame Zunahme der Einleitemenge zu erwarten, sodass die beste-
hende Kanalisation auch bei der zulassigen Zweitreihenbebauung aus-
reichend gro® dimensioniert ist und die hydraulische Leistungsfahigkeit
gegeben. Bereits heute ist eine Bebauung mit einer GRZ von bis zu 0,4
bei gleichzeitiger Uberschreitung durch bauliche Nebenanlagen, Stell-
platze und Garagen bis zu einem Wert von 0,6 zuldssig. Im Plangebiet
sind auch sehr viele bauliche Nebenanlagen wie Gartenhauser etc. vor-
handen. Nicht nur die zulassige Einleitemenge sondern auch die tatsach-
lich eingeleitete Niederschlagwassermenge wird sich aufgrund der fest-
gesetzten Niederschlagswasserversickerung reduzieren. Die Flachen
des Plangebiets sind im Ubrigen bereits in der Entwésserungsberech-
nung der Stadtentwasserung berticksichtigt.
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Die Planung sieht die Versickerung des Niederschlagswassers vor. In den
Festsetzungen ist unter Punkt D.5.1 ein mittlerer hoher Grundwasser-
stand von 87,5 mUNN fiir die Bemessung von Versickerungsanlagen an-
gegeben. Diese Angabe ist nicht nachvollziehbar, da nach dem Hinweis
unter Punkt D.4 der Festsetzungen bislang keine Baugrunderkundung
bzgl. der Grundwasserstande durchgefiihrt worden ist und das mit stark
schwankenden Grundwasserstanden zu rechnen ist.

Die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden sowie der Bemes-
sungsgrundwasserstand gem. dem DWA-A 138 ist mit einem hydrogeo-
logischen Gutachten nachzuweisen.

Bodenschutz

Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie
folgt Stellung:

1. Nachsorgender Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt
und Geologie ergeben sich fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise
auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen),
schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden. Von
meiner Seite bestehen somit nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
denken gegen das o. a. Vorhaben.

Die Belange des Dezernates 41.5 sind in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan hinreichend berucksichtigt.

Aus der Stellungnahme des Landkreises Bergstraflie ergibt sich ein Hin-
weis Uber den korrekten Bemessungsgrundwasserstand. Dieser Hinweis
wird entsprechend der fachlichen Beurteilung der Stellungnahme behan-
delt und eine Korrektur der Angaben vorgenommen.

Ein Hinweis auf das DWA-A 138 ist bereits in den Texthinweisen zum
Bebauungsplan enthalten. Nachdem das Plangebiet weitgehend bebaut
ist und Nachverdichtung somit nur bei wenigen Grundstiicken zu erwarten
ist, ergibt eine Untersuchung fir das Gesamtgebiet keinen Sinn. Die kon-
kreten Nachweise sind im Rahmen der konkreten Objektplanungen zu
fuhren. Es ist nochmals darauf hinzuweisen, dass die insgesamt zulas-
sige Bodenversiegelung durch die vorliegende Planung nicht zunimmt,
weshalb auch keine weitergehenden Nachweise auf Planungsebene zum
Nachweis der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans zu fihren sind.

Bodenschutz

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange des nachsorgenden
Bodenschutzes in der Planung bereits berlcksichtigt werden. Die Hin-
weise zum ALTIS werden entsprechend in der Begriindung erganzt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange des Dezernates 51.5
hinreichend berucksichtigt sind.
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2. Vorsorgender Bodenschutz

Bei dem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB bleibt die Pflicht,
alle abwagungsrelevanten bodenschutzfachlichen Belange nach § 2 Abs.
3 BauGB zu ermitteln und zu bewerten.

Von einer formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach §§ 6a und 10a BauGB wird abgesehen.

Bei § 13a BauGB sind aber auch hier Umweltbelange zu ermitteln und zu
bewerten, und es besteht die Pflicht, Eingriffe gering zu halten (§ 2 Abs.
3,8 1 Abs. 6 Nr. 7a, § 1a Abs. 2).

Aus Sicht des Dezernates Immissionsschutz bestehen gegen den
Bebauungsplan keine Bedenken.

Fur die bergrechtliche Stellungnahme wurden folgende Quellen als Da-
tengrundlage herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:
— Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
— (RPS/RegFNP) 2010

— Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe:
— vorliegende und genehmigte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus:
— bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
— in der Datenbank vorliegende Informationen,

Die bauliche Innenentwicklung des Siedlungskérpers entspricht den re-
gelmanig erhobenen Forderungen des vorsorgenden Bodenschutzes, da
hierdurch die Auf3enentwicklung des Stadtgebiets minimiert werden kann.
Im Plangebiet ist heute bereits eine entsprechende grole Bodenversie-
gelung zuldssig, so dass die Planung nicht mit weitergehenden Eingriffen
in das Schutzgut Boden verbunden ist. Zudem handelt es sich im Plan-
gebiet aufgrund der bestehenden Bebauung und Grundstiicksnutzung
um stark anthropogen veranderte Bdden. Im beschleunigten Verfahren
sind diese allgemeinen Aussagen zur (Nicht-)Betroffenheit des Schutz-
guts Boden ausreichend. Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus der Sichte des Dezernates
Immissionsschutz keine Bedenken gegen den Bebauungsplan beste-
hen.

Die Hinweise der Bergaufsicht werden zur Kenntnis genommen. Es er-
geben sich hieraus keine Anderungen der Planung.
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— Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg Gber frihe-
ren Bergbau.
Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans
inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Riss-
blattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus
auf einer unvollstandigen Datenbasis.

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungs-
flachen betroffen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter
Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer
Umgebung. Das Gebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von
Kohlenwasserstoffen Gberdeckt. Der Bergauf-sicht sind jedoch keine das
Vorhaben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plan-
gebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.
Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte
entgegen.

Abschlielend weise ich darauf hin, dass ich den Kampfmittelrdumdienst
im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann beteilige,
wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
konkrete Hinweise auf das moégliche Vorkommen von Kampfmitteln er-
folgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben
Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den
Kampfmittelrdumdienst direkt zu beteiligen. Mindliche Anfragen kénnen
Sie richten an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-126501. Schriftliche Anfra-
gen sind zu richten an das Regierungsprasidium Darm-stadt, Dezernat |
18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst.

Der Kampfmittelrdumdienst wurde durch die Stadt separat beteiligt. Ein
Kampfmittelverdacht wurde in der entsprechend vorliegenden Stellung-
nahme nicht gedufert. Nach Angabe des KampfmittelrAumdienstes ist
auch keine systematische Flachenabsuche erforderlich.
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Eine verfahrensrechtliche Prifung ist nicht erfolgt. Bei Rickfragen und
zur Beratung stehe ich selbstverstandlich zur Verfigung.*

Eine verfahrensrechtliche Prifung durch die héhere Verwaltungsbehdérde
ist im Bauleitplanverfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB nicht
vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Blindelungsstelle des Regierungsprasidiums
Darmstadt wird gemaR der fachlichen Beurteilung behandelt und flihrt zu
den genannten Ergdnzungen der Begrindung und der Texthinweise.
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Stadtbrandinspektor der Stadt Biirstadt - c/o Herrn Uwe Schwara,
Birstadt

Stellungnahme vom 21.05.2021

Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

,Bezugnehmend auf lhr Mail vom 14.04.2021 (lhr Zeichen AV/016.056)
mdchte ich seitens der Feuerwehr folgende Stellungnahme abgeben:

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung mussen die gemaf Pla-
nung entsprechend vorgeschriebenen Loschwassermindestmengen zur
Verfugung stehen. Die einzuhaltenden Abstande der Léschwasserent-
nahmestellen zu den geplanten Objekten missen gem. der aktuellen DIN
berlcksichtigt werden. Als Erganzung habe ich Ihnen noch die definierten
Anforderungen an die Loschwasserversorgung beigefligt.

In der Planung sind die notwendigen Feuerwehrzufahrten und Rettungs-
wege nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr® zu bericksichtigen.”

Die Anlage kann in der Verfahrensakte eingesehen werden®

Fachliche Beurteilung:

Aus der Stellungnahme der Energieried GmbH & Co KG geht hervor: Fir
die im Bebauungsplan dargestellten Teilgeltungsbereiche, kann aus ei-
nem Radius von 300 m (um ein jeweiliges Flurstlick) insgesamt eine
Léschwassermenge von 96 m®/ h bei 1,5 bar Uber einen Zeitraum von 2
Stunden aus mindestens zwei der vorhandenen Hydranten des 6ffentli-
chen Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt werden.

Der Hinweis auf die DIN 14090 ist bereits in den Texten des Bebauungs-
plans enthalten.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Stadtbrandinspektors wird gemaf der fachlichen
Beurteilung behandelt und fihrt nicht zu Anderungen der Planung
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Zweckverband Abfallwirtschaft Kreis BergstraBe (ZAKB), Lampert-
heim

Stellungnahme vom 14.04.2021

Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

,bezuglich des 0.g. Bauvorhabens in der Stadt Burstadt mdchten wir Sie
auf die fur einen sicheren Betrieb mit Abfallsammelfahrzeugen notwendi-
gen Voraussetzungen, bei der von lhnen geplanten Baumafinahme hin-
weisen:

In der aktuellen DGUV Regel 114-601 wird in einem eigenen Kapitel die
Vermeidung von Ruckwartsfahrten des Abfallsammelfahrzeugs gefordert.

Um dies zu gewahrleisten, sind bei der Anlage von Stichstrallen Wende-
anlagen einzurichten, die das Befahren von einem 3-achsigen Abfallsam-
melfahrzeug mit einer Fahrzeuglange von 10,5 m und einem zulassigen
Gesamtgewicht von 26 to ermdglichen (vgl. RASt 06, 6.1.2.2, Bild 58).
Kann aufgrund der ortlichen Verhéltnisse eine Wendeanlage nicht reali-
siert werden, ist mindestens ein Wendehammer (vgl. RASt 06, 6.1.2.2,
Bild 59) einzurichten, der es unseren Fahrzeugen ermdglicht, durch kur-
zes Zurlicksetzen die Fahrtrichtung zu &ndern.

Da ein unvorhersehbares Ruckwartsfahren — aufgrund von temporaren
Verkehrsbeeintrachtigungen (z.B. durch Verparkung) — nicht ausge-
schlossen werden kann, betragt die notwendige Fahrbahn- / Fahrgassen-
breite bei einer Anliegerstralle bzw. -weg mindestens 3,55 m (DGUV Re-
gel 114-601, 3.8 = 2,55 m, Fahrzeugbreite zuzilglich eines Sicherheits-
abstandes von 0,5 m zu beiden Seiten). Bitte berlcksichtigen Sie dabei
notwendige Ausweichstellen und die erwartete Verkehrsbelastung (vgl.
RASt 06, 6.1.1.10 & Tabelle 16)

Wir bitten dies bei der Planung zu berticksichtigen, um eine reibungs- und
gefahrlose Abfuhr zu gewahrleisten.”

Fachliche Beurteilung:

Die der GebietserschlieRung dienenden Strallen weisen flr die Belange
der Mullentsorgung ausreichende Querschnitte im Rahmen einer fir die
Mullentsorgung gunstigen Ringerschliefung auf. Die Teilgeltungsberei-
che des Bebauungsplans sind bereits vollstandig erschlossen und die Ab-
fallsammelbehalter durch die Anwohner an die Strafl’e zu bringen. Dies
gilt insbesondere fur den Fall rickwartiger Gebaude in zweiter Reihe auf
den Grundstucken.

Es sind keine Veranderungen an den 6ffentlichen ErschlieBungsstraen
vorgesehen. Die bestehende Entsorgungssituation wird nicht verandert.
Belange der Mullentsorgung sind somit nicht nachteilig berthrt.
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Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des ZAKB wird gemaf der fachlichen Beurteilung be-
handelt und fuhrt nicht zu Anderungen der Planung, da die Belange be-
reits angemessen bericksichtigt sind.
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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundlagen

I.1.1  Anlass der Planung

Die Stadt Birstadt beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine bauliche Innenent-
wicklung und Nachverdichtung innerhalb des in Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs im
Sudosten des Stadtgebiets Burstadt. Die beiden Teilgeltungsbereiche weisen eine allgemeine
Wohnbebauung mit einigen wenigen anderen nicht stérenden Nutzungen (Gewerbe, Gastrono-
mie, Beherbergung, Soziale Einrichtung) auf. Die Wohngebaude weisen Uberwiegend zwei Voll-
geschosse auf. Einige wenige Gebaude sind eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. An
der Boxheimerhofstralte bestehen zwei Gebaude mit jeweils drei Vollgeschossen, die aufgrund
einer relativ flachen Dachneigung auch nicht wesentlich héher sind als die hdheren zweigeschos-
sigen Gebaude in den beiden Teilgeltungsbereichen. Vereinzelt gibt es bereits Wohngebaude in
zweiter Reihe (im straRenabgewandten Grundsticksteil) und es liegen auch unterschiedliche
bauliche Tiefen der stralRenseitigen Bauzeile vor. Die Grundstlicke sind mit ca. 38,50 m im Teil-
bereich 1 und bis zu knapp 44,0 m Tiefe im Bereich im Teilgeltungsbereich 2 sehr grof3. Die
alteren Gebaude in den Planteilgebieten stammen aus den 60er Jahren und wurden in einigen
Fallen bereits durch neuere Gebaude ersetzt oder umgebaut und modernisiert. Aufgrund der sehr
tiefen Grundstiucke wird in den Planteilbereichen ebenso wie in anderen vergleichbaren Lagen
des Stadtgebiets noch ein gewisses Nachverdichtungspotential gesehen, das im Zuge kunftiger
Neubebauung oder bei Umbauvorhaben genutzt werden kénnte. Der vorliegende Bebauungsplan
soll hier den entsprechenden planungsrechtlichen Rahmen schaffen.

In einem Bereich nordlich der Ober-SchultheilR-Schremser-Strale und einem Bereich ndrdlich
der Kettelerstral3e soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes eine erganzende Wohnbe-
bauung ,in zweiter Reihe“ der Grundstiicke oder alternativ auch eine tiefere Bebauung uber die
bisherige hintere Bauflucht hinaus vorbereitet bzw. zugelassen werden. Nachdem im betreffen-
den Bereich bislang nur Nebengebaude in zweiter Reihe errichtet wurden, jedoch keine Haupt-
nutzung, ist ein Einfligen nach § 34 BauGB hinsichtlich der Uberbaubaren Flache bzw. Lage auf
dem Grundstlck fur eine Hauptnutzung im rickwartigen Grundstlcksteil Gberwiegend nicht ge-
geben.

Die erganzende Bebauung von bestehenden Wohngrundstlcken bzw. die planungsrechtliche
Vorbereitung einer héheren baulichen Ausnutzung dient dem schonenden Umgang mit Grund
und Boden und liegt daher auch im 6ffentlichen Interesse, denn es gelingt hierdurch, die Wohn-
raumversorgung zu verbessern, ohne dass AulRenbereichsflachen in Anspruch genommen wer-
den mussen.

Das Bauleitplanverfahren wurden durch die Stadt Blrstadt zunachst flir zwei einzelne Plane ein-
geleitet. Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs und der Kongruenz der Ziele der beiden
Bauleitplanverfahren werden beide Bauleitplanverfahren hier in einem Verfahren bzw. Bebau-
ungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen zusammengefasst.
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.L1.2 Geltungsbereiche des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus zwei Teilgeltungsbereichen innerhalb der bestehenden Wohn-
siedlungsflache Birstadts. Beide Teilgeltungsbereiche sind von jeweils 4 Strallen umschlossen.
Der Teilgeltungsbereich 1 ist durch die Siegfriedstrale im Norden, die Wolfstrale im Osten, die
Ober-Schultheil3-Schremser-Stralte im Siden und die Stralle ,Am Entenpfad® im Westen be-
grenzt. Der Teilgeltungsbereich 2 ist durch die Stral’e ,Am Bildstock® im Norden, die Boxheimer-
hofstralle im Osten, die Kettelerstralle im Stden und die Wolfstralle im Westen begrenzt. Die
Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplanes liegen im Stadtquartier 6stlich der Bahnstrecke
Frankfurt-Mannheim, stdlich der NibelungenstralRe, nérdlich der B47 und westlich des Sportpark-
gelandes der Stadt Birstadt.

Der Teilgeltungsbereich 1 des Bebauungsplanes umfasst konkret folgende Grundstlicke der Ge-
markung Burstadt, Flur 21, Flurstlicke Nr. 347/1, Nr. 347/3, Nr. 348/1, Nr. 349, Nr. 350, Nr. 351,
Nr. 352, Nr. 353, Nr. 354, Nr. 355, Nr. 356, Nr. 357, Nr. 358, Nr. 359, Nr. 360, Nr. 361, Nr. 362,
Nr. 363, Nr. 563, Nr. 364, Nr. 365, Nr. 366, Nr. 367, Nr. 368, Nr. 369, Nr. 370, Nr. 371, Nr. 372,
Nr. 373, Nr. 374, Nr. 375, Nr. 376, Nr. 377 (teilweise), Nr. 378/1, Nr. 380, Nr. 563 (teilweise), Nr.
566 (teilweise), Nr. 567 (teilweise) und Nr. 569 (teilweise). Der Teilgeltungsbereich hat eine GroRke
von 22.585 m2,

Der Teilgeltungsbereich 2 des Bebauungsplanes umfasst konkret folgende Grundstiicke der Ge-
markung Burstadt Flur 21, Flursticke Nr. 559/1, Nr. 563 (teilweise), Nr. 614 (teilweise), Nr. 615/1,
Nr. 615/2, Nr. 615/3, Nr. 616, Nr. 617, Nr. 618, Nr. 619, Nr. 620/1, Nr. 620/2, Nr. 621, Nr. 622, Nr.
624, Nr. 625, Nr. 626/1, Nr. 626/2, Nr. 627, Nr. 628, Nr. 629/1, Nr. 629/2, Nr. 630, Nr. 631 (teil-
weise), Nr. 632, Nr. 633, Nr. 634, Nr. 635/1, Nr. 635/2, Nr. 636, Nr. 637, Nr. 638, Nr. 639, Nr. 640,
Nr. 641, Nr. 642, Nr. 643, Nr. 644, Nr. 645, Nr. 646, Nr. 647, Nr. 648/3, Nr. 648/4, Nr. 648/5 und
Nr. 664/1 (teilweise). Der Teilgeltungsbereiche hat eine Grofie von 27.145 m2.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist in nachfolgender Abbildung
durch die gestrichelte Umrandung gekennzeichnet.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Innenentwicklung Kettelerstr. und Oberschult-heil3-
Schremser-Str.“ in Birstadt (unmafstablich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpart-
nerschaft mbB, Marz 2021; Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fur
Bodenmanagement und Geoinformation, Stand: 26.01.2021)
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I.L1.3 Planungsvorgaben

Der Regionalplan Sidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP21o -
StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im MaRstab 1:100.000 vorliegt, weist das Plangebiet voll-
standig als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ aus.

Die Festsetzung von Wohngebieten entspricht den Zielen der regional- und Landesplanung, wes-
halb die vorliegend beabsichtigte Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB als an die Dar-
stellung und Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann.
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Stidhessen 2010 (unmafstablich; Bild-
quelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011)

Der seit 08.02.2003 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Birstadt, der im Malstab
1:5.000 vorliegt, stellt den Planbereich zu grof3en Teilen als ,Wohnbauflache® dar. In Teilgeltungs-
bereich 2 ist eine Teilflache als ,Offentliche Griinflache* mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*
gekennzeichnet. Diese Spielplatzflache wurde bei der Neukonzeption der innerstadtischen Spiel-
platz- und Grinflachen vor einigen Jahren aufgrund nur noch sehr geringer Frequentierung als
nicht mehr erforderlich beurteilt und bereits an private Eigentimer bzw. ins Eigentum einer Kir-
chengemeinde verauliert. GrolRe Spielplatzflachen wurden im Bereich der Alla-Hopp-Anlage ge-
schaffen und weitere Spiel- und Bewegungsflachen werden im Bereich der zentralen Sportanlage
entstehen. Die im Bereich dieser friiheren Spielplatzflache gebildeten Bauplatze sollten bislang
auf Grundlage § 34 BauGB bebaubar sein. Mit dem jetzt aufzustellenden Bebauungsplan wird
eine etwas hohere bauliche Ausnutzung im Sinne der Innenentwicklung und mafvollen Nachver-
dichtung ermdglicht.

Der Bebauungsplan selbst kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wer-
den. Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane zwar aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln, jedoch gelten hier fir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren vereinfachte
Verfahrensvorgaben, wonach eine Berichtigung der Darstellung des Flachennutzungsplans an-
stelle eines formellen Anderungsverfahrens ausreichend ist. Im Rahmen einer kiinftigen Berich-
tigung soll die bisherige Grinflachendarstellung durch eine Darstellung als Wohnbauflache er-
setzt werden. In allen anderen Bereichen ist der Bebauungsplan bereits aus der Darstellung des
Flachennutzungsplans entwickelt.
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem seit 08.02.2003 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Birstadt
(unmalstablich; Bildquelle: Geografisches Informationssystem (Birger GIS) des Landkrei-
ses Bergstrale, Internetabruf am 23.03.2021 unter https://buergergis.kreis-berg-
strasse.de)

Im Ubrigen sind die Flachen des Plangebietes bislang unbeplant und hinsichtlich der Bebaubar-
keit derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen. Planungsrechtlich gesehen handelt es sich bei dem
Bereich derzeit um einen ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ nach § 34 BauGB, wobei zur
Realisierung des Wunsches nach einer Nachverdichtung durch Baullickenschluss und Zweitrei-
henbebauung derzeit kein ausreichend verbindlicher Beurteilungsmalistab flir eine entspre-
chende dichtere bauliche Nutzung besteht und zur stadtebaulichen Ordnung daher zwingend ein
Bebauungsplan erforderlich wird.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Ha-
bitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen. Die
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete befinden sich erst in deutlicher Entfernung zum Plange-
biet, sodass auch mittelbare Auswirkungen auf diese Schutzgebiete durch die Planung auszu-
schliefen sind.

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach aktuellem Kenntnisstand keine Belange, die
gegen die vorgesehene Uberplanung der Flachen sprechen. Die Planung ist mit den Bestimmun-
gen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu berticksichtigenden
Belange sowie die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB wurden bei
der Erstellung der Planung berucksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung ist im Rahmen einer qualifizierten Planung gewahrleistet.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.
Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 7


https://buergergis.kreis-bergstrasse.de/
https://buergergis.kreis-bergstrasse.de/

Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-096-00
B-Plan ,Innenentw. Kettelerstr. u. OberschultheiB-Schremser-Str.* Begrundung

I.1.4 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet ist zu grofden Teilen bebaut und befindet sich im Stadtkern der Stadt Birstadt. In
und um die Geltungsbereiche ist eine kleinteile Wohnbebauung mit Einzel- und wenigen Doppel-
hausern zu finden. Der Teilgeltungsbereich 1 ist durch die Siegfriedstralle im Norden, die Wolf-
strae im Osten, die Ober-SchultheilR-Schremser-Strafle im Stden und die Stral’e ,Am Enten-
pfad“ im Westen begrenzt. Ostlich des Teilgeltungsbereiches 1 befindet sich das Gelande der
Katholischen Kirche ,St. Peter® und der Schillerschule Birstadt. Der Teilgeltungsbereich 2 ist
durch die StralRe ,Am Bildstock® im Norden, die Boxheimerhofstrae im Osten, die Kettelerstralle
im Siden und die Wolfstrale im Westen begrenzt.

Im Plangebiet besteht keine einheitliche Bauweise. Die Wohnhauser wurden Uberwiegen in offe-
ner Bauweise mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Einige Gebdude weisen aber auch eine ein-
seitige oder sogar zweiseitige Grenzbebauung auf. Die meisten der Nebengebaude in den rick-
wartigen Grundstlicksbereichen wurden grenzstandig errichtet, auch wenn hierflir in den meisten
Fallen keine entsprechende ,Privilegierung® nach § 6 HBO (Hessische Bauordnung) gegeben
sein durfte. Im Sinne einer Steigerung der Wohnqualitat im Plangebiet sollten kiinftige Gebaude
vorrangig in der offen Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden errichtet werden. Bei bestehender
Grenzbebauung auf Nachbargrundstiicken macht aber ggf. auch kiinftig eine Grenzbebauung
Sinn, die daher als Ausnahme auch kinftig zugelassen werden soll. Im Rahmen einer offenen
Bauweise sind zudem auch Doppelhauser und Hausgruppen mdéglich. Hausgruppen sind auf-
grund der kleinteiligen Eigentumsstruktur aber eher nicht zu erwarten.
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Abbildung 4:  Luftbild des Teilgeltungsbereiches 1 und der Umgebung (unmafstablich; Bildquelle: Stadt
Birstadt, Marz 2021)
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Abbildung 5 Luftbild des Teilgeltungsbereiches 2 und der Umgebung (unmalRstablich; Bildquelle: Stadt
Birstadt, Marz 2021)

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Die beiden Teilgeltungsbereiche sind vollstandig Uber die bestehenden angrenzenden Stral3en
erschlossen. Neubauten kénnen an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen werden. Bei einer Zweitreihenbebauung soll die ErschlieRung tGber das Vorderlieger-
grundstiick gesichert werden. Hierbei kdnnen sich benachbarte Grundstiicke auch auf eine ge-
meinsame ErschlieBung der rickwartigen Bauflachen zusammenschlieRen. Im Falle realer
Grundstuicksteilungen ist die ErschlieBung der strallenabgewandten Grundstlicksflachen ggf.
durch Baulasten zu sichern.

Eine bauliche Nachverdichtung geht ggf. auch mit einer zusatzlichen Bodenversiegelung und so-
mit mit zusatzlich anfallendem Niederschlagswasser einher. Auch die anfallende Schmutzwas-
sermenge wird infolge einer Nachverdichtung héher sein als derzeit. Im Bebauungsplan besteht
daher vor allem in Bezug auf die Ableitung von Niederschlagswasser ein Regelungsbedarf, damit
das bestehende Kanalnetz nicht Uberlastet wird.

In fuBlaufiger Entfernung zu den Teilgeltungsbereichen befinden sich zwei Schulen der Stadt
Birstadt. Auch der Bahnhof Burstadt ist maximal 1,5 km entfernt, von dort kbnnen mit den Nah-
und Fernverkehrsziigen der Deutschen Bahn regionale und Gberregionale Ziele erreicht werden.
Die Bushaltestelle ,Wolfstralle® an der Schillerschule ist in maximal 500 m aus beiden Teilgel-
tungsbereichen flRlaufig zu erreichen. Die Buslinie 652 ,Stadtbus Burstadt” halt dort im 30 min
Takt.

Sollten in den betroffenen Gebieten (im Rahmen der Bebauung in zweiter Reihe) Abrisse von
Gebauden mit Gas- oder Trinkwasser-Hausanschlissen geplant sein, so missen die folgenden
Beantragungen durch den Bauherren stattfinden:

- Beantragung der Leitungstrennung(sechs Monate vor Abriss)
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- Beantragung des Zahlerausbau (sechs Monate vor Abriss)
- Plananfrage(eine Wochen vor Abriss und unmittelbar vor Abriss)

Bei Zweitreihenbebauung bzw. Grundsticksteilungen ist die grundbuchrechtliche Sicherung der
Hausanschlussleitungen erforderlich.

I.1.6 Belange des Artenschutzes

Zur Vermeidung von natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen, erheblichen
Beeintrachtigungen sind die folgenden MalRnahmen umzusetzen, um das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden.

Nachdem es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt und
konkrete Projektplanungen zur baulichen Nachverdichtung nur flir wenige Grundstiicke bestehen,
werden die MaRnahmen des Artenschutzes perspektivisch fir kinftige bauaufsichtliche Verfah-
ren bzw. kinftige BaumalRnahmen festgesetzt. Die Festlegung der MalRnahmen bertcksichtigt
mdgliche artenschutzrechtliche relevante Sachverhalte im Sinne einer ,Worst-Case-Betrach-
tung“. Die MalRhahmen wurden durch einen bei der Stadt Burstadt beschaftigten Biologen auf-
grund ortlicher Bestandsaufnahmen ermittelt.

Im Falle von baulichen Veranderungen kann sich ein Bedarf flr ArtenschutzmalRnahmen erge-
ben, die ggf. auch vorlaufend zu den eigentlichen BaumalRnahmen zu realisieren ist, um arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlieRen. Nachdem es sich um relativ komplexe
fachliche Zusammenhange handelt, die fur Laien kaum zu erfassen sind, sollte bei Baumalnah-
men im Vorfeld eine fachlich qualifizierte Person im Sinne einer d6kologischen Bauberatung hin-
zugezogen werden. In Einzelfallen kann diese Leistung ggf. durch Mitarbeiter der Stadt erbracht
werden. Auch externe Sonderfachleute z.B. aus dem Bereich der Biologie oder Landespflege
kdnnen bei Bedarf hinzugezogen werden. Die Verantwortung fir das Vermeiden von artenschutz-
rechtlichen Verboten liegt allein beim Bauherrn bzw. Grundsttickseigentimer.

Die nachfolgend aufgefiihrten Ma3nahmenvorschlage des Umweltfachbeitrags werden als Fest-
setzungen (Vermeidungs- und CEF-MalRinahmen) bzw. Hinweise (Empfehlungen) in den Bebau-
ungsplan tbernommen. Die fachliche Herleitung der entsprechenden Mal3inahmen und damit de-
ren Begrindung istim Teil Il ,Umweltbelange” dieser Begriindung zu finden. (Typbezeichnungen
fur die Fledermaus- und Nistkasten sind der Produktpalette der Firma Schwegler entlehnt; quali-
tativ gleichwertige Produkte anderer Hersteller sind selbstverstandlich ebenso einsetzbar).

Geholzschutz/Gehdlzerhalt: Vorhandene Baume und Geholze im Eingriffsbereich (siehe
Bestandskarte: strukturreiche/geholzreiche Gartenflachen) sind - soweit moglich — zu er-
halten und in diesem Fall bauzeitlich durch geeignete MalRnahmen gemaf DIN 18920 ge-
gen Beschadigung zu schitzen.

Nachsuche nach Baumhdhlen bei zu fallenden Baumen: Bei unvermeidlich zu fallenden
Baumen ist unmittelbar vor der Rodung eine aktuelle Begutachtung hinsichtlich evtl. vor-
handener Baum- bzw. Spechthéhlen durchzuflihren und ggf. diese auf Besatz zu prtfen.
Alle angetroffenen Hohlenbaume sind deutlich sichtbar zu markieren (s.a. Beschrankung
der Rodungszeiten fur Hohlenbdume).

Beschrankung der Rodungszeit fir Héhlenbdume: Die Rodung von Héhlenbaumen muss
grundsatzlich aufierhalb der Setzzeit d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Feb-
ruar, erfolgen. Da die Baumhdhlen jedoch auch in dieser Zeit durchaus noch von Fleder-
mausen als Schlafplatz genutzt werden kénnen, kann die Fallung erst wahrend deren
Winterruhephase erfolgen — als gesicherter Winterruhezeitraum wird fir den betroffenen
Landschaftsraum die Periode von 01. Dezember bis 31. Januar angenommen.

MaRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, muss jeder Hohlenbaum unmittelbar vor der Fallung, durch eine fachlich
qualifizierte Person, auf das Vorkommen von Fledermausen (mittels Endoskop-Kamera
0.4.) Uberpruft werden; werden keine Fledermause angetroffen ist der Baum unverziglich
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zu fallen oder als Alternative die vorhandene Offnung zu verschlieBen. Werden Fleder-
mause angetroffen ist die jeweilige H6hlendffnung mittels eines Ventilationsverschlusses
zu verschlieRen. Die Kontrolle ist dann zwei Tage spater zu wiederholen; bei anhaltend
schlechter Witterung ist die Kontrollphase entsprechend zeitlich auszudehnen. Die Ergeb-
nisse sind zu dokumentieren.

Beschrankung der Rodungszeit fir alle héhlenfreien Gehdlze: Die zur Fallung/Rodung
bestimmten Gehdlze dirfen nur auRerhalb der Brut- und Setzzeit, d.h. in der Zeit vom
1. Oktober bis zum 28./29. Februar, — gefallt oder gerodet werden.

CEF 1 Installation von Fledermauskasten (nur bei Rodung von Héhlenbdumen): Als Er-
satz fur den Verlust von (potenziell nutzbaren) Quartierstrukturen fir Baumhdhlen bewoh-
nende Fledermausarten durch die Rodung von Héhlenbaumen sind entsprechende Hilfs-
gerate im Funktionsraum zu installieren. Hierbei sind fur jeden entfallenden Héhlenbaum
zwei Hilfsgerate aufzuhangen. Die Fledermauskasten sind aus folgender Typenpalette
auszuwahlen: Flachkasten Typ 1 FF, Fledermaushohle Typ 2FN und Fledermaushohle
Typ 3FN sowie funktional vergleichbare Typen. Die Umsetzung dieser Malinahme ist den
Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person
erfolgen. Die Reinigung und Wartung der Hilfsgerate ist Gber einen Zeitraum von 30 Jah-
ren sicherzustellen Die zustandige Naturschutzbehdrde erhalt einen Ergebnisbericht als
Vollzugsdokumentation, in dem auch die Standorte der Hilfsgerate und die Quantifizierung
nachgewiesen sind.

CEF 2 Installation von Nistgeraten (nur bei Rodung von Héhlenbdumen): Als Ersatz fur
den Verlust von Hohlenbdumen (potenzielle Bruthabitatstruktur fir Héhlenbrtter) sind ent-
sprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren; es sind fur jeden entfallen-
den Hoéhlenbaum zwei Nistkasten fur Hohlen- bzw. Nischenbriter aufzuhangen. Die Nist-
kasten sind aus folgender Typenpalette auszuwahlen: Nisthéhle Typ 1B, Nisthéhle 2M,
Nisthéhle 3S, Nisthdhle 2GR, Nischenbriterhdhle 1N sowie funktional vergleichbare Ty-
pen. Die Umsetzung dieser Mallnahme ist den Eingriffen voranzustellen und muss unter
Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Reinigung und Wartung der
Hilfsgerate ist Uber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen Die zustandige Natur-
schutzbehorde erhalt einen Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation, in dem auch die
Standorte der Hilfsgerate sowie die Quantifizierung nachgewiesen sind.

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetationsdecke und die
Baustellenvorbereitung muss auflerhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und
28./29. Februar — erfolgen um ggf. Gelege von Bodenbritern zu schiitzen. Gleiches gilt
fur ggf. durchzufiihrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell ge-
stitzten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.
MaRnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht
einzuhalten sein, ist eine Baufeldkontrolle zwingend durchzufiihren. Hierzu muss das be-
anspruchte Gelande unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der Erdar-
beiten sorgfaltig durch fachlich qualifiziertes Personal, auf vorhandene Bodennester ab-
gesucht werden; sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den begin-
nenden Nestbau miteinschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvogel abzu-
warten und die Baustelleneinrichtung bzw. der Baubeginn bis nach dem Ausfliegen der
Jungen zu verschieben.

Regelungen zu Gebaudearbeiten: Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude wer-
den evtl. als Bruthabitate von synanthrop orientierten Vogelarten genutzt. Veranderungen
an ihrer Bausubstanz (Fassade und Dachstuhl) oder auch Abriss sind auf3erhalb der Brut-
zeit durchzufthren um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden.

MaRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden nicht
einzuhalten sein, missen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der
Arbeiten auf das Vorhandensein von Nestern Uberpruft werden; bei nachgewiesenen Nes-
tern mit Gelegen, britenden Végeln oder Nestlingen muss das Ausfliegen der Jungvogel
abgewartet werden, um danach unmittelbar mit den Arbeiten zu beginnen. Die UNB erhalt
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in diesem Fall einen Ergebnisbericht.

Anmerkung: Alternative und funktional gleichwertige Malinahmen wie beispielsweise eine
unmittelbare, vorlaufende Kontrolle sind ebenfalls zulassig. Die UNB erhalt in diesen Fal-
len eine fachliche Begriindung und einen Ergebnisbericht.

1.1.7 Wasserwirtschaftliche Belange

1.L1.7.1 Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt tiber die vorhandenen Versorgungsleitungen. Die geplan-
ten Vorhaben sind an das Trinkwassernetz anzuschlieen. Infolge der baulichen Nachverdich-
tung ist mit einem steigenden Trinkwasserbedarf zu rechnen. Der Trinkwasserverbrauch ist durch
die bestehenden Wasserversorgungsanlagen der Stadt Burstadt abgedeckt.

Der Aspekt des schonenden Umgangs mit Trinkwasser ist durch die einschlagige Gesetzgebung
sowie Regelwerke und Verordnungen bereits umfassend bestimmt.

Insgesamt ergeben sich aus Sicht der Stadt Burstadt aufgrund des geringen Umfangs der Nach-
verdichtung fur die wasserwirtschaftlichen Belange keine planerisch zu bewaltigenden Konflikte.

1.L1.7.2 Loschwasser

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
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der zulassigen GFZ von 0,8 ein Léschwasserangebot von min-
destens 96 m3h Uber zwei Stunden bei ausreichenden Druckverhaltnissen vorzusehen. Diese
Léschwassermenge ist auch fir die bereits bestehende bauliche Dichte erforderlich und sollte
Uber das Trinkwassernetz gegeben sein. Im Zweifel sind fir die kiinftigen baulichen Nachverdich-
tungen entsprechende nachweise zu flhren. Fur die im Bebauungsplan dargestellten Teilgel-
tungsbereiche, kann aus einem Radius von 300 m (um ein jeweiliges Flurstuck) insgesamt eine
Léschwassermenge von 96 m? h bei 1,5 bar Uber einen Zeitraum von 2 Stunden aus mindestens
zwei der vorhandenen Hydranten des offentlichen Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt
werden.

Im Zusammenhang mit den Flachen fur die Feuerwehr wird auf die DIN 14090 (Flachen fur die
Feuerwehr auf Grundstiicken) sowie den Anhang 14 H-VV TB: ,Muster-Richtlinien Gber Flachen
fur die Feuerwehr” hingewiesen. Die entsprechenden Bestimmungen sind im Rahmen der Ob-
jektplanung zu beachten. Hinsichtlich der Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in
einer Uberschwemmungsgefahrdeten Flache (siehe Textliche Festsetzungen C.1.3 Uber-
schwemmungsgefahr) ergibt sich ein Hinweis zur Lagerung von wassergefahrdenden flissigen
Brennstoffen. Auf eine notwendige Prifung der Rechtsvorschriften mittels Anlage A 1.2.8/7 H-VV
TB wird verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im bauaufsichtlichen Verfahren bei Objektplanungen mit Nut-
zungseinheiten mit anleiterbaren Stellen von mehr als 8,0 m Uber der Gelandeoberkante, die Er-
stellung eines Brandschutzkonzeptes erforderlich ist, welches mit der 6rtlichen Feuerwehr abzu-
stimmen ist und die Belange des vorbeugenden Brandschutzes (hier: Sicherstellung eines zwei-
ten Rettungsweges) berticksichtigt.

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Teilgeltungsbereiche, kann aus einem Radius von 300 m
(um ein jeweiliges Flurstick) insgesamt eine Loschwassermenge von 96 m?® h bei 1,5 bar tber
einen Zeitraum von 2 Stunden aus mindestens zwei der vorhandenen Hydranten des 6ffentlichen
Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt werden.
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1.1.7.3 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfiugung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO).

1.1.7.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der Planbereich liegt nach der interaktiven Karte des Fachinformationssystems Grund- und Trink-
wasserschutz Hessen (GruSchu) aulerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete. Das
nachstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet (hier: die Schutzzone IIl) des Wasserwer-
kes Bulrstadter Wald der Stadtwerke Worms (WSG-ID 431-055) beginnt in einer Entfernung von
knapp 0,5 km stidostlich, weshalb Auswirkungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind.

(2

O Identifizier L

Abbildung 6:  Ausschnitt aus der GruSchu-Karte mit der Darstellung der Trinkwasserschutzgebiete (un-
malfstablich; Bildquelle: Internetabruf am 23.03.2021 unter http://gruschu.hessen.de/
mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de)

Der Planbereich liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG). Das néchstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet ist das des Rheins, welches eine ausreichend grolte Entfernung aufweist, sodass diesbezlg-
liche Beeintrachtigungen durch bzw. auf das Vorhaben ausgeschlossen sind.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

1.1.7.5 Bodenversiegelung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die bauliche Bodenversiegelung innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereichs kann sich in-
folge der angestrebten baulichen Nachverdichtung erhéhen. Zur Minimierung der Auswirkungen
der zusatzlichen Bodenversiegelung wird die Versickerung des auf befestigten Flachen anfallen-
den Niederschlagwassers festgesetzt.

Das im Planbereich anfallende Niederschlagswasser ist moglichst vor Ort zu versickern. Die
Grundstucke weisen hierfur ausreichende Freiflachen auf. Ein Anschluss an die 6ffentliche Ab-
wasseranlage ist ausnahmsweise zulassig, wenn die Versickerung aufgrund unginstiger Boden-
verhaltnisse nach den anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund wasserrechtlicher Bestim-
mungen nicht maglich ist. Bei ausnahmsweiser Ableitung in die Abwasseranlage ist die zulassige
Einleitemenge auf 10 I/s ha beschrankt. (Hinweis: Dieser Wert ist durch geeignete technische Ein-
richtungen wie Retentionszisternen, Stauraumkanale oder durch andere MaRnahmen wie z.B.
Grindacher mit dem Entwasserungsantrag fachlich qualifiziert nachzuweisen)
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1.1.7.6 Abwasser

Niederschlagwasser aus Bereichen, die starker Verschmutzung unterliegen, ist als Abwasser
Uber die offentliche Abwasseranlage abzuleiten.

Im Ubrigen ist davon auszugehen, dass die (ber das Abwassernetz abzuleitende h&usliche
Schmutzwassermenge im Rahmen einer baulichen Nachverdichtung zunehmen wird. Durch die
bislang nicht gegebene und kiinftig festgesetzte Niederschlagswasserversickerung wird diese
Zunahme des Abwasseranfalls mehr als kompensiert, so dass von einer ausreichenden Leis-
tungsfahigkeit des kommunalen Abwassernetzes auszugehen ist.

1.1.7.7 Oberirdische Gewasser
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

1.1.7.8 Grundwasserstand/Vernassungsgefahr

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried® (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht 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 Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise grofRflachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine
Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin méglich, die im Rahmen der endglltigen
Bauausflihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes gerechnet werden. Mal3geblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Refe-
renzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berlcksichtigen.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden (Planstand vom Oktober 2015) mit ca. 3-4 m angege-
ben. Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Ver-
zicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen
Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits ver-
nasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen
Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Es wird
daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im
Hinblick auf die Griindungssituation und die Grundwasserstéande durchflihren zu lassen. Der
Planbereich wird aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserstande im Bebau-
ungsplan als vernassungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt im Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins, welches beim Versagen
eines Deiches Gberschwemmt werden kann. In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau
geeignete bautechnische Mallnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden
Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern. Informationen sind auch (iber das Internet unter
der Webseite des Regierungsprasidiums (www.rpda.de) und unter der Webseite des Bundesmi-
nisteriums fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (www.bmu.de/download/dateien/hoch-
wasserschutz030400-pdf) zu erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanlei-
tungen fur Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen.

1.1.7.9 Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz ist nicht fir entsprechende Starkregenereignisse dimensi-
oniert. Stral’en kénnen daher ggf. zeitweise bis zu mehrere Dezimeter hoch Uberflutet werden.
Das von den Grundstiicken ablaufende Niederschlagswasser kann ggf. nicht durch die
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Kanalisation aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruickstau fiihren. Die Bebauung der
Grundsttlicke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch
Starkregenereignisse mdglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshohe von Gebauden
sollte ausreichend hoch gewahlt werden. Kellerrdume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc.
sollten gegen entsprechende Starkregen- und Riickstauereignisse geschutzt sein oder geschiitzt
werden kdnnen. Bei Schaden infolge Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von der
Stadt Bulrstadt verlangt werden.

1.1.8 Bodenschutz / Alflasten / Grundwasserschutz

Der Stadt Burstadt liegen derzeit keine Informationen Gber Altstandorte, Altablagerungen, Altlas-
ten und / oder Grundwasserschaden im Plangebiet und dessen Umgebung vor. Aufgrund der
friheren Grinlandnutzung bzw. seitherigen wohnbaulichen Nutzung ist nach Einschatzung der
Stadt Burstadt nicht von entsprechenden Verunreinigungen auszugehen.

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben
sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstand-
orte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organolep-
tische Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei
den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrin-
den, sind diese umgehend der zustandigen Behodrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverun-
reinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen flr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Grundsatzliche haben die unversiegelten Boden eine hohe Bedeutung im Hinblick auf die natiir-
lichen Bodenfunktionen im Naturhaushalt. Im Rahmen der Innenentwicklung bereits bebauter
Siedlungsflachen tritt dieser Aspekt auch aufgrund der bereits durch die bestehende Bebauung
erfolgte anthropogene Veranderung der Béden des Plangebiets jedoch in den Hintergrund. Die
Realisierung der Flachenschonenden Innenentwicklung ist allgemein unter dem Aspekt der Be-
lange des Bodenschutzes zu begriiRen. Zudem erfolgt mit dem Bebauungsplan indirekt die Fest-
setzung einer Mindestgrinflachenanteils auf den Baugrundsticken von 30%, der aktuell zumin-
dest auf einigen Grundstlicken durch die vielen baulichen nebenanlagen nicht gegeben sein
durfte.

Die zulassige Bodenversiegelung wird durch die Festsetzung der GRZ begrenzt. Dennoch geht
mit der weiteren baulichen Nutzung zumindest in einigen Fallen auch bislang ungestorter Boden
verloren. Auch die erforderlichen MaRnahmen zum Schutz insbesondere des Oberbodens wird
hingewiesen.

Die bauliche Innenentwicklung des Siedlungskdrpers entspricht den regelmafig erhobenen For-
derungen des vorsorgenden Bodenschutzes, da hierdurch die Aulienentwicklung des Stadtge-
biets minimiert werden kann. Im Plangebiet ist heute bereits eine entsprechende grof3e Boden-
versiegelung zulassig, so dass die Planung nicht mit weitergehenden Eingriffen in das Schutzgut
Boden verbunden ist. Zudem handelt es sich im Plangebiet aufgrund der bestehenden Bebauung
und Grundsticksnutzung um stark anthropogen veranderte Béden.

.1.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und-in-dessen-unmittelbarer Umgebung sind der Stadt Blrstadt

keine Kulturdenkmaler nach § 2 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) bekannt.
Bodenfunde aus dem Plangebiet sind ebenfalls nicht bekannt.
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Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich jedoch in der Umgebung eines Kulturdenkmals, namlich
der Kath. Pfarrkirche St. Peter. Nach § 18 Abs. 2 HDSchG bedarf einer Genehmigung, wer in der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken
kann. Im Sinne des § 18 Abs. 2 HDSchG ist demnach bei baulichen Veranderungen der Gebaude
Wolfstralle 7 und Oberschulthei3-Schremser-Stralle 58 eine Denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste) entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessen-
ARCHAOLOGIE - Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Schloss / Glockenbau, 64283 Darm-
stadt, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises BergstralRe zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen.

1.1.10 Belange des Kampfmittelraumdienstes

Um kampfmittelbedingte Risiken flr die spateren baulich genutzten Flachen auszuschlief3en,
wurde der Kampfmittelrdumdienst neben der Blindelungsstelle des ReglerungspraS|d|ums Darm-
stadt zusatzllch separat betelllgt [

Eine Auswertung der vorliegenden Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber
eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmit-
telverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich
zu verstandigen.

.1.11 Energiewende / Klimaschutz

Die Belange der Energiewende und des Klimaschutzes werden durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan im Vergleich zu anderen Bauleitplanen der Kommune nur unwesentlich betroffen. Der
geringe Umfang der Planung und die weitgehend bereits bestehende Bebauung lassen verschie-
dene MalRnahmen (z.B. zur zentralen Warmeversorgung des Plangebietes) ausscheiden. Die
Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV), sind seitens der Bundesregierung unter
Abwagung klimatischer, wohnungswirtschaftlicher und wirtschaftlicher Belange beschlossen und
befinden sich standig in der Anpassung an sich verandernde Randbedingungen. Eine darlber
hinaus gehende Regelung auf stadtischer Ebene erscheint fir das vorliegende Plangebiet nicht
erforderlich.

Hinsichtlich der klimabedingt zu erwartenden Zunahme der Haufigkeit von Starkregenereignissen
wurde ein entsprechender Hinweis mit einigen Empfehlungen zur Minimierung des Schadensri-
sikos aufgenommen.

Um die Flachenerwarmung im Stadtgebiet trotz baulicher Nachverdichtung zu minimieren, wer-
den Baumanpflanzungen festgesetzt. Diese reduzieren durch Verschattung die Flachenerwar-
mung und wirken zudem auch durch die Wasserverdunstung uber die Blatter positiv auf das
Stadtklima. Auch Malknahmen wie z.B. die Niederschlagwasserversickerung und auch die Be-
grenzung der baulich nutzbaren Flachen (mind. 30% Grinflachen auf jedem Grundstlick erfor-
derlich) wirken sich positiv auf die Klimabelange aus. Zudem wird die Dachbegrinung empfohlen.
Eine entsprechende Festsetzung erfolgt jedoch nicht, da wegen der weitgehend bestehenden
Bebauung sonst der Grundsatz der Gleichbehandlung nicht gegeben ware. Zudem wirde ein
Zwang zur Dachbegrinung die bauliche Innenentwicklung deutlich verteuern, was dem

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 16



Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-096-00
B-Plan ,Innenentw. Kettelerstr. u. OberschultheiB-Schremser-Str.* Begrindung

entsprechenden Ziel der Stadt entgegenstehen kénnte. Dachbegriinung sollte auf freiwilliger Ba-
sis erfolgen und hat selbstverstandlich grofde positive Effekte fur das Stadtklima und die Redu-
zierung des Niederschlagwasseranfalls.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
lautert und begriindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begriindung dargestellt werden.

1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zeichnerisch entsprechend gekennzeichneten Teilbereiche werden gemal § 4 BauNVO als
LAllgemeines Wohngebiet“ (WA) festgesetzt. In Allgemeinen Wohngebieten sind neben dem
Wohnen auch verschiedene nicht stérende andere Nutzungen zuldssig, wodurch eine flexiblere
Grundsticksnutzung mdglich wird als bei Reinen Wohngebieten (WR). Nachdem hier bereits ei-
nige entsprechende Nicht-Wohnnutzungen im Bestand anzutreffen sind, ware mit der Festset-
zung eines reinen Wohngebiets ein erheblicher Nachteil fur die Besitzer der entsprechenden Im-
mobilien bzw. ein Eingriff in den Bestandsschutz gegeben, was nicht beabsichtigt ist, auch wenn
das Reine Wohngebiet gewisse Vorteile hinsichtlich der Wohnqualitat bedeuten wirde.

Die nach § 4 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sport-
liche Zwecke werden aufgrund der mit ihnen mdéglicherweise einhergehenden erhdhten Verkehrs-
belastung fur den Planbereich ebenso ausgeschlossen wie die nach § 4 (3) BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen). Hierdurch werden von ent-
sprechenden Nutzungen ggf. ausgehende Beeintrachtigungen benachbarter Wohnnutzungen
insbesondere im Hinblick auf Larm- und sonstige Emissionen ausgeschlossen. Die somit unzu-
I&ssigen Nutzungen wirden bei Zulassung ggf. zu stérenden Immissionen vor allem durch Kun-
denverkehr in den Nacht- und Ruhezeiten fihren kénnen. Aufgrund dieser nachteiligen zu erwar-
tenden Auswirkungen erscheint der entsprechende Ausschluss angemessen und begriindet.

Das uber die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzte Mal} der baulichen Dichte orientiert sich an
der Umgebungsbebauung und wird im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
durch den in der Nutzungsschablone nach § 17 BauNVO angegebenen Héchstwert von 0,4 fest-
gesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis Nr. 3 genannten Anlagen
bis zu einem Wert von 0,7 Uberschritten werden. Zur optimalen Aktivierung der Zweitreihenbe-
bauung sind Zufahrten und ggf. auch Stellplatze auf den stralRenseitigen Grundstiicksteilen zu-
gunsten der rickwartigen Bebauung erforderlich, die zu einer héheren Nutzung durch befestigte
Freiflachen fihren kann. Die entsprechend héhere Bodenversiegelung wird zur Erreichung des
Ziels der Innenentwicklung und baulichen Nachverdichtung in Kauf genommen. Bei einer festge-
setzten GRZ von 0,4 wére die Uberschreitung durch bauliche Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen nach § 19 BauNVO ohnehin bis zu einem Wert von 0,6 zuldssig. Die geringflgige Erwei-
terung der Zulassigkeit bis zu einem Wert von 0,7 wird durch festgesetzte MalRnahmen wie z.B.
die Versickerung von Niederschlagswasser oder Vorgaben flr die Grundstlicksbepflanzung kom-
pensiert. Fiir die Herstellung von Tiefgaragen kann eine weitere Uberschreitung der zuléssigen
Grundflachenzahl zugelassen werden, sofern die Tiefgarage mindestens extensiv begrint wird
und hierfirr eine Substrat- oder Bodenschicht von mindestens 40 cm Starke tber der Tiefgarage
ausgebracht wird. Hiermit sollen Tiefgaragen ,gefordert” werden, um durch die Verlegung des
Parkens unter die Erde eine Option zu schaffen, die ebenerdige Aufenthalts- und Wohnqualitat
zu erhdhen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudehothe
von 12,50 m begrenzt. Durch die festgesetzte Hohe wird die Ortstypik des baulichen Bestandes
im Plangebiet und in der Umgebung berucksichtigt. Die im Plangebiet zuldssigen Gebaudehdhen
werden als der ortlichen Situation und Umgebung angemessen erachtet und 16sen keine Konflikte
hinsichtlich nachbarschitzender Belange aus, da ja bei offener Bauweise die Grenzabstande
nach § 6 HBO einzuhalten sind und hiermit im Allgemeinen auch ausreichende Sozialabstande
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gewabhrleistet sind. Es gibt im Plangeltungsbereich bereits Gebaude mit zwei Vollgeschossen, die
eine Firsthdhe von etwas Uiber 12 m aufweisen. Auch die beiden bestehenden dreigeschossigen
Wohngebaude weisen eine Firsthdhe von nur ca. 12,50 m auf, so dass die jetzt getroffene Fest-
setzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe die Bestandshohen aufgreift und auf den Gber-
wiegenden Grundstlicken damit noch eine Erhéhung der Bebauung im Sinne der Innenentwick-
lung z.B. durch Aufstockungen oder auch weitere Dachgauben zulasst. Auf eine gestaltungs-
rechtliche Festsetzung zur Begrenzung der Hohe von Flachdachern wird hier hingewiesen. Diese
Festsetzung wird spater an andrer Stelle der Begrindung noch dargelegt.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Die Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fur die Hohe baulicher An-
lagen gemal tabellarischer Festsetzung (Nutzungsschablone) ist die HOhe der anbaufahigen
Verkehrsflache gemessen senkrecht zur Straflenachse in der Mitte der Stralenfront des jeweili-
gen Baugrundstiickes. Bei Eckgrundstiicken ist die Bezugshéhe zunachst in beiden Strallen zu
ermitteln. Diese Werte sind dann zu mitteln. Der sich ergebende Mittelwert der StralRenhdhen ist
die fur das Eckgrundstiick geltende Bezugshoéhe.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch technische Aufbauten und Teile haustechni-
scher Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschachte, Klimagerate, Schornsteine etc.) sowie
durch Anlagen zur Absturzsicherung (z.B. Bristungsmauern, Gelander etc.) auf bis zu 10% der
Gebaudegrundflache in den Wohngebieten um bis zu einer Héhe von 1,00 m Uberschritten wer-
den, um einerseits durch diese Ublicherweise kleinflachigen Anlagen die Gebaudekubatur nicht
unndtig zu beeintrachtigen und andererseits den 6kologischen Nutzen regenerativer Energien
z.B. auch durch aufgestanderte Solaranlagen zu erméglichen. Da bei Abluftanlagen aufgrund des
Immissionsschutzrechtes zuweilen auch gré3ere Hohen erforderlich werden kénnen, wird hierfur
eine entsprechende Ausnahmeregelung vorgesehen.

Durch die gegebenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und damit der beabsich-
tigten, angemessenen baulichen Dichte im Plangebiet soll der Nachfrage nach Wohnraum Rech-
nung getragen werden. Mit der vorliegenden Planung soll eben diese angemessene bauliche
Dichte im offentlichen Interesse einen Beitrag zur Wohnraumschaffung leisten. Die bauliche
Dichte wird Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus durch die Abstandsflachenre-
gelungen der Hessischen Bauordnung bestimmt, durch die bereits die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse insbesondere auch in Bezug auf die Bellftung und Belichtung des
Wohngebietes gewahrleistet sind.

.2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

In den Wohngebietsflachen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Um eine angemessene
Nachverdichtung mit einem hohen Angebot an Wohnraum zu schaffen, gelten generell die Vor-
gaben einer offenen Bauweise, die Lange der Hausformen wird auf maximal 35,0 m begrenzt,
um die bestehende Uberwiegend kleinteilige bauliche Struktur des Gebiets dauerhaft zu erhalten.
Als Ausnahme kann eine einseitige oder zweiseitige Grenzbebauung zugelassen werden, sofern
diese zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits zulassigerweise errichtet wurde (Bauge-
nehmigung liegt vor) oder wenn auf dem Nachbargrundstick an der gemeinsamen Grenze be-
reits angebaut wurde. Weitere Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern dies zur Berlck-
sichtigung bestehender legal errichteter Bebauung in den bauaufsichtlichen Verfahren erforder-
lich ist. Hier bestehen z.B. einige Gebaude mit Grenzabstanden, die geringer sind als die nach
heute geltender HBO (§ 6 HBO) erforderlichen Abstande.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen (Baufenster) festgelegt. Die
Baugrenzen werden dabei im Sinne einer mdglichst flexiblen Grundstlicksnutzung als zusam-
menhangende Bauflachen Uber die bestehenden Grundsticksgrenzen hinaus festgesetzt. Somit
kénnten z.B. auch Grundstiicke zusammengelegt oder neu aufgeteilt werden, um die bauliche
Nutzung zu optimieren. Gebaude der Hauptnutzung sind ausschlieBlich innerhalb der iberbau-
baren Flachen zuldssig. Nebengebdude sowie sonstige bauliche Anlagen kénnen auch auler-
halb der Uberbaubaren Flachen zugelassen werden.
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.2.3 Stellplatze und Garagen

Fir das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Stadt Birstadt. Die erforderliche
Anzahl an Stellplatzen ist gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Blrstadt zu ermitteln und in den
Bauvorlagen nachzuweisen. In diesem Zusammenhang wird zur Klarstellung im Rahmen des
spateren Planvollzuges festgesetzt, dass Stellplatz, Garagen und Carports ausschlielich inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der jeweils daflir zeichnerisch fest-
gesetzten Flachen zuldssig sind. Bei Garagen muss zwischen Garagentor und &ffentlicher Ver-
kehrsflache in der Achse der Garagenzufahrt ein Abstand von mindestens 3,0 m eingehalten
werden. Bei Carports kann dieser Abstand unterschritten werden, sofern ein Abstand zur Grenze
der offentlichen Verkehrsflache von mindestens 3,0 m stiitzenfrei und frei von Seitenwanden oder
sonstigen Sichthindernissen ist. Durch einen entsprechenden Bau von Carports ist die Ausfahrt
gefahrlos moéglich, auch wenn der Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache weniger als 3,0 m
betragt.

Dem Nachweis der erforderlichen Stellplatze und deren moglichst benutzerfreundlichen Ausfiih-
rung (z.B. keine Tore zwischen Strafl3e und Stellplatzflachen) kommt eine besondere Bedeutung
bei der Nachverdichtung von Stadtquartieren zu, da bei zu wenigen Stellplatzen in den relativ
engen Strallenrdumen ggf. Konflikte durch zu groRen Parkdruck auf den &ffentlichen Raum ent-
stehen konnten.

.24 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB koénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den
Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden. In diesem Zusammenhang kdnnen
die in § 91 Abs. 1 HBO aufgefuhrten ortlichen Bauvorschriften gemal § 91 Abs. 3 HBO auch
durch Bebauungsplan erlassen und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen werden. Vorliegend werden aus Grinden des Orts- und Stral3enbildes dementspre-
chend noch verschiedene bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) auf
Grundlage der Hessischen Bauordnung (HBO) getroffen.

1.2.4.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Bei einer Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss ist an den Fassaden zu den
seitlichen Nachbargrenzen sowie mindestens einer weiteren Fassadenseite ein Fassadenruck-
sprung des Staffelgeschosses gegenuber dem darunter liegenden Vollgeschoss von mindestens
0,50 m vorzusehen. Fir Gebaude mit Flachdach oder flach geneigtem Dach bis maximal 15°
Dachneigung wird die maximal zulassige Hohe des obersten Fassadenabschlusses des obersten
Geschosses (Traufwandhéhe oder Attika) auf maximal 10,50 m begrenzt. Hierbei ist es unerheb-
lich, ob es sich bei dem obersten Geschoss um ein Vollgeschoss oder Staffelgeschoss handelt.
Durch diese Festsetzung soll ausgeschlossen werden, dass es im Rahmen der planungsrechtlich
begrenzten maximal zulassigen Gebaudehohe zu einer zu starken Wohnraumverdichtung z.B.
durch vier Vollgeschosse mit Flachdach kommen kann. Drei Vollgeschosse mit zusatzlichem aus-
gebautem Dachgeschoss z.B. im Rahmen eines Satteldaches kénnen aber realisiert bzw. als
ortlich angemessen im Rahmen der planungsrechtlichen und baugestalterischen Festsetzung
bauordnungsrechtlich zugelassen werden.

Die zulassige Dachneigung wird auf einen Wert von maximal 45° begrenzt. Als Dachform werden
Flach-, Pult-, Sattel- und Walmdacher zugelassen. Aus Griinden des Orts- und Stralienbildes
sowie zur Vermeidung von Blendwirkungen wird bestimmt, dass bei geneigten Dachflachen aus-
schlieBlich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zu
verwenden sind. Bei geneigten Dachern sind rote bis rotbraune oder graue bis schwarze Dach-
materialien zu verwenden. AulRer den genannten Dachmaterialien und -farben sind unabhangig
von der Dachneigung zudem aus Umweltaspekten auch begrinte Dacher und Dachaufbauten,
auch Solaranlagen, zulassig. Begriinte Dacher werden aus Griinden damit verbundenen 6kolo-
gischen Aufwertung und der damit erzielten Reduzierung der Niederschlagswasserableitung von
den Dachflachen ausdricklich empfohlen.
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.2.4.2 Gestaltung der Standflachen fir Abfallbehdalinisse

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind aus gestalterischen, aber auch hygienischen Griinden
einzuhausen bzw. durch Bepflanzung oder bauliche Malthahmen gegen Einblicke sowie Sonnen-
einstrahlung dauerhaft abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte Sonneneinstrahlung zu
verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.

1.2.4.3 Gestaltung von Einfriedungen

Fur die Einfriedung von Grundstiicken erfolgen Festsetzungen, um einen mdglichst offenen Ge-
samteindruck des Plangebietes zu gewahrleisten. Deshalb sind Einfriedungen durch Zaune aus-
schliellich aus Holz oder Metall zuldssig, die aufgrund des Materials einen offenen Charakter
erhalten. Kunststoffzaune, sowie das ,Einweben® von Kunststoffbandern in Stabgitterzaune ist
unzulassig. Hecken aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen sind ebenfalls zulassig, da
diese einen dkologischen Nutzen aufweisen und die Begrinung des Plangebietes fordern. Die
Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehoélzen — mit Ausnahme von
Eiben - ist hingegen unzulassig, da diese Arten nicht standortgerecht sind und nur minimale Quar-
tierseignung fur im Gebiet lebende Arten hatten. Bei der Anlage von Heckenpflanzungen zur
Grundstuckseinfriedung sind mindestens 80% aus heimischen Gehodlzarten.

Die Errichtung von Mauersockeln unter Zaunen sowie von Mauern als Einfriedungen ist unzulas-
sig. Diese wirden der gewlinschten Durchlassigkeit des Plangebiets flr Kleinsdugetiere entge-
genwirken. Naturschotter-Gabionen und entsprechende Gabionenelemente kébnnen wegen ihres
Okologischen Vorteils als Lebensraum z.B. fir Eidechsen, Kleinsaugetiere und Insekten als Aus-
nahme zugelassen werden. Diese werden im Rahmen dieser Ausnahmeregelung jedoch aus
Grunden des Ortsbildes bzw. der gewlnschten Offenheit des Plangebiets in der H6he auf 1,00 m
begrenzt und mussen im Abstand von maximal 10 m Bodendéffnungen mit einer Héhe von min-
destens 10 cm und einer Breite von mindestens 20 cm aufweisen, um die gewunschte Durchlas-
sigkeit des Plangebietes fir Kleinsdugetiere zu gewahrleisten. Héhere blickdichte Einfriedungen
sind aus Grinden der Kriminalpravention unglnstig und kénnen sogar zu ,Angstraumen* fihren,
da sie die soziale Kontrolle und mdgliche Einsicht z.B. bei Einbruchsdelikten verhindern.

.2.4.4 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksfreiflachen sind im Sinne des § 8 HBO zu begrinen und
als private Gartenflachen dauerhaft zu pflegen. Die Herstellung von Kies- und Schotterflachen
(mit und ohne punktuelle Begriinung) ist ausschliellich flir Wege, Stellplatze und Terrassen zu-
lassig. Die Anlage von Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung ist im Ubrigen unzuléssig.
Hierbei wird vor allem auf die Durchgriinung des Plangebietes zur Bereitstellung von Habitatstruk-
turen fir Insekten und damit einhergehend zur Vermeidung des Insektensterbens abgezielt.

Mindestens 10% der nicht baulich genutzten Grundsticksflache ist mit standortgerechten heimi-
schen Strauchern zu bepflanzen. Bestehende Strauch- und Heckenflachen werden angerechnet,
sofern diese Straucher und Hecken aus Arten der Liste der Textfestsetzungen bestehen. (Hin-
weis: Zypressen-, Thuja-Hecken und sonstige nicht heimische Arten werden ausdricklich nicht
angerechnet.) Mit dieser Festsetzung sowie den planungsrechtlich als anzupflanzen festgesetz-
ten Baumen soll eine gewisse Durchgrinung des Plangebiets im Sinne der Wohnqualitat aber
auch einer 6kologischen Mindestqualitat des Siedlungsraums sowie eine Minderung der Flachen-
erwarmung und hierdurch ein besseres innerstadtisches Kleinklima erzielt werden.

.2.5 Sonstige Festsetzungen und auf das Gebiet anzuwendende Regelungen

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern, so-
fern es nicht als Brauchwasser und/oder fur die Grunflachenbewasserung verwendet wird. Als
Ausnahme kann eine gedrosselte Einleitung in die 6ffentliche Abwasseranlage zugelassen wer-
den, wenn die Versickerung nach den anerkannten Regeln der Technik nicht mdglich oder was-
serrechtlich nicht zuldssig ist. Bei ausnahmsweiser Ableitung in die Abwasseranlage ist die
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zulassige Einleitemenge auf 10 I/sha beschrankt. (Hinweis: Dieser Wert ist durch geeignete tech-
nische Einrichtungen wie Retentionszisternen, Stauraumkanale oder durch andere Malkhahmen
wie z.B. Grindacher mit dem Entwasserungsantrag fachlich qualifiziert nachzuweisen) Die ge-
winschte bauliche Nachverdichtung fuhrt ggf. zu zusatzlicher Bodenversiegelung und hierdurch
zu einer Zunahme des Niederschlagswasseranfalls auf befestigten Flachen oder Dachflachen.
Nachdem das stadtische Abwasserkanalnetz zumindest in Teilen bereits hoch ausgelastet ist,
soll mit der Versickerung und nur ausnahmsweisen gedrosselten Einleitung eine Uberlastung des
Kanalnetzes ausgeschlossen werden. Zudem kann so die Beeintrachtigung des Wasserkreislaufs
durch die zusatzliche Bebauung gemindert werden.

Befestigte, ebenerdige Pkw-Stellplatze sind aus gleichem Grund mit wasserdurchlassiger Ober-
flache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Ra-
senfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive Materialien) und/oder das auf
ihnen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich in Grinflachen auf den Grundstlicken, auf de-
nen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern.

Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch geeig-
nete Substrate zu verschlieRen, damit Individuenverluste z.B. von Reptilien oder Kleinsaugern
vermieden werden.

Zur Férderung der Wanderung und des genetischen Austausches von Kleinsaugern und Reptilien
ist bei Zaunen zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzu-
halten.

Fur die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstlicken sind ausschlieRlich warmweil’e LED-Leuch-
ten (bis max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten
Lockeffekten fir Insekten zulassig. Leuchten sind so anzubringen, dass sie nur nach unten ab-
strahlen. Hierdurch soll die Lichtverschmutzung im Stadtgebiet gemindert und vor allem der Lo-
ckeffekt fur Insekten minimiert werden.

.2.6 Kennzeichnung von Flachen, § 9 (5) BauGB

1.S.d. § 9 (5) BauGB und gemal § 13 (3) des Gesetzes zur Anpassung des Hessischen Wasser-
gesetzes vom 06.05.2005 sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt
zu kennzeichnen:
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Vernassungsgefahr:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender
Grundwasserstande gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried® (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung veroffentlicht 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 Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise grof¥flachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine
Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin mdglich, die im Rahmen der endgultigen
Bauausfuihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes gerechnet werden. MaRRgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Refe-
renzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bericksichtigen.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des Hessischen Landesamtes fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit ca.3-4 m
angegeben. Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B.
Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen ge-
gen Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits
vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen ge-
gen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen.

Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen im Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durchfiihren zu lassen.

Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz ist nicht fir entsprechende Starkregenereignisse dimensi-
oniert. StralRen kdnnen daher ggf. zeitweise bis zu mehrere Dezimeter hoch Uberflutet werden.
Das von den Grundstlicken ablaufende Niederschlagswasser kann ggf. nicht durch die Kanalisa-
tion aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruckstau fuhren. Die Bebauung der Grund-
stlicke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch Starkre-
genereignisse moglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshdhe von Gebauden sollte aus-
reichend hoch gewahlt werden. Kellerraume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc. sollten ge-
gen entsprechende Starkregen- und Rickstauereignisse geschutzt sein oder geschitzt werden
kdnnen. Bei Schaden infolge Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von der Stadt
Birstadt verlangt werden.

Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins

Das Plangebiet liegt im Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins, welches beim Versagen
eines Deiches Uberschwemmt wird. In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau geeig-
nete bautechnische Mallnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stof-
fen bei Uberschwemmungen zu verhindern. Dabei ist allerdings auch festzustellen, dass diese
Uberflutungsflachen bis nach Einhausen im Osten reichen und damit die kompletten Siedlungs-
flachen von Burstadt mit Stadtteilen Gberdecken.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fur den Rhein wurden
gemal § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodel-
lierungen Gefahrenkarten fur den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hoch-
wasserszenarien abgebildet. Nach den Hochwassergefahrenkarten (HWGK) fur den Rhein
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(Blattschnitte: G - 13), die seitens des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG), Wiesbaden bereitgestellt werden, ist davon auszugehen, dass das Plange-
biet im Falle eines Extremhochwassers (HQexrem) 0der des Versagens der Hochwasserschutz-
einrichtungen (z.B. einem Dammbruch) bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQi00) Uber-
schwemmt werden kann. Der Planbereich liegt somit innerhalb der potenziellen Uberschwem-
mungsgrenze eines extremen Hochwassers und in der potenziellen Uberschwemmungsfléache
hinter der Hochwasserschutzanlage des Rheins. Vorsorgemafnahmen gegen Uberschwemmun-
gen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht. Ausweislich der genannten Gefah-
renkarten sind im Plangebiet bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen am Rhein
Uberschwemmungen bis zu 200 cm méglich. Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vor-
kehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MalRnahmen vorzunehmen, um den
Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der
Technik zu verringern. Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemalf3-
nahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmalf}
bei Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten. Informationen sind auch Uber das Internet
auf der Webseite des Regierungsprasidiums Darmstadt (https://rp-darmstadt.hessen.de) und auf
der Webseite des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU,;
https://www.bmu.de) zu erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanleitungen
fur Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen. Insbesondere wird zum Thema
Hochwasserschutz und risikoangepasstes Bauen auf die ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz
und bauliche Vorsorge® des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat (BMI;
https://www.bmi.bund.de) verwiesen. Der Planbereich wird aufgrund der Lage in einem Uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikolberschwemmungsgebiet) als Uberschwemmungsge-
fahrdete Flache gekennzeichnet.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 78c Abs. 2 WHG die Errichtung neuer Heizolverbrau-
cheranlagen in Risikolberschwemmungsgebieten verboten ist, wenn andere weniger wasserge-
fahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung stehen oder die An-
lage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heizdlverbraucheranlage kann im Hoch-
wasserrisikolberschwemmungsgebiet wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der zu-
standigen Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstralle spatestens sechs Wochen vor
der Errichtung mit den vollstandigen Unterlagen angezeigt wird und die Behdrde innerhalb einer
Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforde-
rungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

In den Gebieten bereits vorhandene Heizdlverbraucheranlagen sind zur Vermeidung von Ver-
schmutzungen bis zum 05.01.2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hoch-
wassersicher nachzurusten, soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist. Sofern Heizélverbraucheran-
lagen wesentlich geandert werden, sind diese zum Anderungszeitpunkt hochwassersicher nach-
zurUsten.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zwingend erforderlich. Es
sind insbesondere keine weiteren 6ffentlichen ErschlieRungsflachen ber die bestehenden Fla-
chen hinaus erforderlich. Durch Veranderungen von Grundstiickszuschnitten z.B. durch die Zu-
sammenlegung oder Teilung von Grundstlicken kdnnen sich ggf. weitere Mdglichkeiten der bau-
lichen Nachverdichtung ergeben. Entsprechende Veranderungen kdnnen auf Grundlage von
Notarvertragen oder Teilungsvermessung erfolgen.

ll. Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4
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BauGB als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13 a BauGB entstehen somit
formal keine zusatzlichen planungsbedingten Eingriffe. Eine Bilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich ist daher nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im Rah-
men des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen.

Zur besseren Einschatzung der vorhandenen Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes wurde
eine entsprechende Bestandskartierung vorgenommen und erganzend erlautert (siehe Anlage
zur Begrindung). Aufgrund dieser Biotopausstattung und unter Berlicksichtigung der Malinah-
men zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich, die in den textlichen Festsetzungen und
den Empfehlungen und Hinweisen des Bebauungsplans Berucksichtigung finden, tritt im Plange-
biet keine wesentliche mafigebliche Verschlechterung des allgemeinen Umweltzustandes ein und
es sind keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten.
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Einen besonderen Stellenwert in Bauleitplanverfahren haben die Belange des Artenschutzes. Ein
qualifizierter stadtischer Mitarbeiter (Biologe) hat die artenschutzrechtliche Uberpriifung im Sinne
einer Worst-Case-Abschatzung vorgenommen. Auf Basis dieses Worst-Case-Szenarios wurden
die erforderlichen MalRnahmen zum Artenschutz in den Festsetzungen des Bebauungsplanes
angemessen berlcksichtigt (siehe Kapitel 1.1.6). Unter Berlicksichtigung der Wirkungsprognose
und der vorgesehenen MalRnahmen tritt kein Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 bis 4 BNatSchG
ein, sodass keine Ausnahme gemafR § 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. in Verbindung mit Artikel 16
FFH-Richtlinie erforderlich ist.

Aus Sicht der Stadt Burstadt sind im Rahmen der vorliegenden Planung die Belange von Natur
und Landschaft aus den genannten Griinden angemessen berucksichtigt, weshalb von weiteren
MafRnahmen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes abgesehen werden kann.

.1 Einleitung

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant in zwei Teilgeltungsbereichen (TG) bereits bebaute
Teile des bislang nicht beplanten Innenbereichs. Im Sinne einer Nachverdichtung werden riick-
wartige Gartenbereiche zwischen den Hauserzeilen noérdlich der ,Oberschultheif3-Schremser-
Str.” (TG 1) und nérdlich der Kettelerstrale (TG 2) fir eine Bebauung vorbereitet.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist keine Umweltprifung und damit kein regu-
larer Umweltbericht erforderlich. Die mit der Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nach § 13 a BauGB entstehen somit formal keine planungsbedingt auszugleichenden Eingriffe.
DemgemalR entfallt auch eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich.

Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im Rahmen des Verfahrens angemessen
zu beachten, insbesondere sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG,
die artenschutzrechtlichen Aspekte der Planung vorausschauend zu betrachten und ggf. durch
geeignete Festsetzungen ausreichend zu berlcksichtigen.

Als Grundlage flr die Beurteilung und angemessene Berlicksichtigung der Belange von Natur
und Landschaft und des Artenschutzes wird flr den Geltungsbereich der reale Biotopbestand
erhoben, bewertet und die artenschutzrechtliche Betroffenheit abgeschatzt.

Die faktisch zu erwartenden Auswirkungen und Beeintrachtigungen durch die Planung werden
beschrieben und festzusetzende MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung, Sicherung und Auf-
wertung formuliert.
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1.2 Bestandssituation

- | g At ,_ ol U O RS . %
Abbildung 1: Luftbild des Teilgeltungsbereichs 1 (nérdlich der ,Oberschulthei3-Schremser-Stralle®); Zu-

stand 2018

| ] ) s Vi Sl T - :
Abbildung 2: Luftbild des Teilgeltungsbereichs 2 (nérdlich der ,Kettelerstralle®); Zustand 2018

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 26




Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-096-00
B-Plan ,Innenentw. Kettelerstr. u. OberschultheiB-Schremser-Str.* Begrindung

1.2.1 Biotope: Bestand und Bewertung

Eine Gelandeaufnahme erfolgte am 31.03.2020, Nachgange am 23.06. und 30.11.2020. Er-
schwert wurde die Biotopaufnahme durch die Unzugéanglichkeit und eine nur begrenzte Einseh-
barkeit der durchweg rein privaten Gartenbereiche. Letztlich lieRen sich jedoch wichtige Struktu-
ren erfassen und eine Bewertung vornehmen. Zur rein informellen Einordnung (Biotopwertbilan-
zierung ist im vorliegenden Verfahren nicht durchzuflihren) erfolgt die Bestandsdarstellung und
eine Biotopbewertung in Anlehnung an die Hessische Kompensationsverordnung (KV) in der ak-
tuell glltigen Fassung. Beschrieben und dargestellt (s. Bestandsplane im M. 1:1.000) wird der
angetroffene Zustand. Angegebene Malie von Gehdlzen sind geschatzt. Erhoben wurde die ge-
samte Siedlungsflache in beiden Teilgeltungsbereichen, mit Gebauden, Nebenflachen und Gar-
tenbereichen.

Teilgeltungsbereich 1 ist begrenzt durch die Siegfriedstralle im Norden, die Oberschulthei3-Sch-
remser-Stralle im Stiden, die Stralle Am Entenpfad im Westen und die Wolfstralte im Osten. Alle
Grundstlicke sind oder waren bereits bebaut. Eine Baullicke/Baustelle besteht aktuell in der
Oberschultheil3-Schremser-Strale 50, wo ein kleineres Gebaude in zweiter Reihe niedergelegt
und die gesamte Flache bereits fiir eine neue Bebauung vorbereitet wurde.

Teilgeltungsbereich 2 ist begrenzt durch die Stralle Am Bildstock im Norden, die Kettelerstralle
im Stden, die Wolfstralle im Westen und die Boxheimerhofstrafle im Osten. Auch hier sind fast
alle Grundstlicke bereits bebaut. Zwei Baullicken bestehen im Bereich der Kettelerstralle Nr. 66
und Nr. 82. Diese Flachen sind jeweils etwa 750 m? gro3. Eine groRRere Freiflache von knapp
2.200 m? besteht im Studwesten des TG 2. Auf dieser (jetzt geholzfreien) ehemaligen Park-/ Spiel-
platz-Flache sind im Kataster bereits mehrere Wohnplatze vorgesehen (Kettelerstral’e Nrn. 56,
58 und 60) was im Zuge der Planung ggf. noch verandert wird.

Im gesamten Geltungsbereich (TG1 und TG2) wurden die folgenden Biotop- und Nutzungstypen
dokumentiert:

1) Struktur- und gehdlzreiche Gartenflachen Typ 11.222 (25 WP/m?)
2) Grolde Brachflache (nur TG2) Typ 09.123 (25 WP/m?)
3) Wiese im besiedelten Bereich (nur TG 2) Typ 11.225 (23 WP/m?)

4) Strukturarme Gartenflachen
(durch Zier- und Nadelgehdlze teilw. etwas aufgewertet) Typ 11.221 (14 - 18 WP/m?)

5) Rohboden-Flache / vorbereitete Baustelle (nur TG 1)

(wie Gartenflache ohne Vegetation) Typ 11.221 (14 WP/m?)
6) Dachflachen, nicht begriint, (ohne und mit

Regenwassernutzung) Typ 10.710/10.715 (3/6 WP/m?)
7) Versiegelte / gepflasterte Flachen Typ 10.510/10.520 (3 WP/m?)
8) Teilversiegelte Flachen / Schotter / Grober Kies Typ 10.530 (6 WP/m?)

Bestehende Versiegelung:
Im Teilgeltungsbereich 1 (ndrdl. OS-Schremserstr) sind von rund 19.000 m? des Plangebietes:

- bereits 12.000 m? (rd. 63 %) durch Gebaude, Nebenflachen und Wege versiegelt oder
teilversiegelt.

- 6.600 m? (knapp 34 %) sind gartnerisch angelegt, davon rund 700 m? durch naturschutz-
fachlich hochwertigere Gehdlze und Baume und weitere rd. 700 m? sind mit Zier- und
Nadelgehdlzen bepflanzt.

- Knapp 600 m? (3 %) sind abgeraumt und als Baustelle vorbereitet.

Im Teilgeltungsbereich 2 (ndrdl. KettelerstralRe) sind von rund 24.200 m? des Plangebietes:
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- bereits ca. 12.200 m? (rd. 50 %) durch Gebaude, Nebenflachen und Wege versiegelt oder
teilversiegelt.

- ca. 8.8.00 m?(rd. 36 %) sind gartnerisch angelegt, davon knapp 1.300 m? mit naturschutz-
fachlich hochwertigeren Geholze und Baumen bepflanzt.

- Zusatzlich sind rd. 3.200 m? (rd. 13 %) mit ruderalen Wiesen oder Brachflachen als Bau-
stelle vorbereitet.

Beschreibung und Darstellung relevanter Flachen und Biotoptypen
(Nummerierung entspricht der Kennzeichnung in der Legende der Bestandsplane (M. 1:1.000)
fur die beiden Teilgeltungsbereiche 1 und 2):

1) Struktur- und gehélzreiche Gartenflachen (Typ 11.222)

Die Garten in beiden Teilgeltungsbereichen des Bebauungsplans sind — soweit sie nicht versie-
gelt oder sogar bebaut sind — Gberwiegend durch eine eher arten- und strukturarme Griinausstat-
tung gepragt. In einigen Garten finden sich aber auch héherwertigere Strukturen (in den Be-
standsplanen mit dunkelbraun gefarbter Signatur).

Teilgeltungsbereich 1: Vor allem in den hinteren Gartenbereichen sind vereinzelt Gebische und
Straucher (auch als naturnahe Hecken), insbesondere aber auch gréRere Einzelbdume oder
kleine Baumgruppen vorhanden. Es handelt sich bei den Strauchern/Geblischen dieser Flachen
weitgehend um einheimische Arten (Prunus div. spec., Hartriegel, Hasel, Weiltdorn, Strauchwei-
den u.a. Dazwischen sind auch nicht einheimische Blihstraucher anzutreffen, wie Forsythie,
Kirschlorbeer, Blutpflaume, Schneeballarten, Flieder und andere. Bei den Baumen sind vor allem
einige Obstbaume vertreten (Apfel, Kirsche, Walnuss), aber auch Birke, Kastanie, Weide (Salix
spec. u.a. Korkenzieherweide) Ahorn, u.a. Die Bdume sind vereinzelt bis 20 m hoch mit Durch-
messern in Einzelfallen von 30 — 50 cm.

Teilgeltungsbereich 2: In den zentral gelegenen Bereichen des TG 2 sind in einigen Garten in
groRerer Zahl Gebusche, Straucher (auch als naturnahe Hecken), groRere Einzelbdume und
auch kleine Baumgruppen vorhanden. Es handelt sich bei den Strauchern/Gebischen haufig um
einheimische Arten (Prunus div. spec., Holunder, Hartriegel, Weilldorn, Felsenbirne, Hasel u.a.
Dazwischen sind auch nicht einheimische Blihstraucher wie Forsythie, Goldréschen (Kerria ja-
ponica), Pfeifenstrauch, Flieder und andere. Auch Nadelgehdlze (Eibe, Chamaecyparis) sind da-
bei. Bei den Baumen sind ebenfalls einheimische Geholze vertreten (u.a Ahorn, Birke und Weide
(Salix spec.); die gréflditen Baume — wenn auch nicht standortgerecht - sind zwei zentral stehende
Fichten (vgl. Abb. 4). mit Gber 15 m Héhe und 30 — 40 cm Durchmesser. Au3erdem sind hier
auch einige Obstbaume vorhanden (v.a. Apfel, Kirsche, 4 — 8 m hoch, 20 bis 40 cm im Durch-
messer); allerdings keine solitdren GrolRbaume.

Naturschutzfachliche Bewertung (TG1 und TG2):

Die beschriebenen gehélzreichen Gartenflachen sind als naturschutzfachlich hochwertige Berei-
che einzustufen. Der Wert liegt dabei vor allem auch in mdglichen Habitatfunktionen flr die
Fauna.

Hinweise zum Artenschutz:

Zu berticksichtigen ist eine mogliche Nutzung der gehélzreichen Strukturen durch artenschutz-
rechtlich relevante Arten oder Artengruppen. Strukturbedingt kommen hierflr grundsatzlich in-
frage:

e in Hecken sowie Baum(hohlen) britende, mow. siedlungstolerante Vogel,

e Fledermause, die Spalten/Hohlen an/in Badumen zum Schlafen nutzen.
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Fur diese Spezies ist sicherzustellen, dass durch die Beseitigung von Gehdlzen die Verbotstat-
bestéande des §44 (1) BNatSchG nicht eintreten.

Auswirkung der Planung:

In welchem Umfang und welche Gehdlze (Straucher und Baume) konkret planungsbedingt im
Rahmen der Nachverdichtung enthommen werden, ist noch nicht absehbar und wird erst im Rah-
men der Umsetzung erkennbar. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind
im Bebauungsplan Festsetzungen zu folgenden Aspekten zu treffen (detailliert dargestellt in Ka-
pitel 11.3 ,Festsetzungen und Mallnahmen®):

e Regelungen zum Gehdlzschutz/Geholzerhalt und Gehdlzersatz

e Nachsuche nach Baumhohlen bei zu fallenden Baumen.

e Beschrankung der Rodungszeiten fur Gehdlze, insbesondere fur Héhlenbdume
e Installation von Nistkasten

¢ Installation von Fledermauskasten

e Okologische Baubegleitung

Die Umsetzung bzw. Einhaltung ist auf Ebene des konkreten Bauantrags zu kontrollieren.

2) GroRe Brachfliche (Typ 09.123), (nur TG2)

Die gehodlzfreie, ehemalige Parkflache wurde bereits wiederholt freigeschnitten Zum Aufnahme-
zeitpunkt wurde die Flache von einer graserdominierten, mafig artenreichen Ruderalflur einge-
nommen.

Vertreten darin sind, auRer Grasern wie Dactylis glomerata, Poa ftrivialis und auch Lolium pe-
renne, nitrophytische Ruderalarten wie Cirsium und Carduus div. spec. (Disteln), Brennnesseln,
Léwenzahn (Taraxacum officinale agg.), Taubnesseln (Lamium purpureum) u.a. Luckige Stellen
haufig mit einjahrigen Arten wie Erophila verna, Erigeron annuus, Poa annua, Veronica persica-
ria. Ansonsten zunehmend auch Wiesenarten wie Achillea millefolia, Trifolium repens, Plantago
lanceolata u. dgl. Vor allem an den Randern finden sich noch Straucher aus der vormaligen Be-
stockung: Mahonie, Forsythie, Cotoneaster u.m.

Naturschutzfachliche Bewertung:

Auf der Brachflache sind bislang keine artenreichen Biotope entstanden, Sonderstandorte liegen
nicht vor. Die botanische Artenausstattung entspricht der erwartbaren ubiquistischen Zusammen-
setzung ruderal beeinflusster Gartenbereiche im Siedlungsraum.
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Abbildung 3: ,Brachflache” im Sidwesten des Teilgeltungsbereichs 2 (Ecke WolfstralRe/Kettelerstralle)

Hinweise zum Artenschutz:

Far eine Nutzung der ruderal begrunten Flache durch Bodenbruter ist die Flache in ihrer jetzigen
Beschaffenheit und auch aufgrund der unmittelbaren Lage an einer StralRenkreuzung sehr wenig
geeignet. Hinweise auf eine entsprechende Nutzung waren nicht festzustellen. Durch das Frei-
schneiden fand bisher auch keine weitergehende Sukzession statt. Somit sind an dieser Stelle
bislang keine hochwertigen Lebensraume entstanden. Artenschutzrechtlich zu bertcksichtigende
Tierarten wurden bei der Gelandeaufnahme nicht festgestellt.

Auswirkung der Planung:

Die Flachen sind bereits in Hinblick auf eine bauliche Nutzung vorbereitet worden. Im Zuge der
BaumafRnahmen wird die Brachflache weitgehend beseitigt werden.

Um artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen sicher zu vermeiden, sind folgende Fest-
setzungen zu treffen:

Bauvorbereitende Bodenarbeiten (Abschieben der Vegetationsdecke) sind in der Zeit vom 01.10.
bis 28.02. durchzufiihren. Ist dieser Zeitraum nicht einzuhalten, ist unmittelbar vor Beginn der
Arbeiten durch eine fachlich geeignete Person sicherzustellen, dass die Beseitigung der Boden-
vegetation artenschutzrechtlich unbedenklich ist und keine Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG ausgeldst werden.

Die Umsetzung bzw. Einhaltung ist auf Ebene des Bauantrags zu kontrollieren.

3) Wiese im besiedelten Bereich (Typ 11.225) (nur TG2)

Als graserdominierte, mow. regelmafig - zumindest aber jahrlich - gemahte ,Wiese im besiedel-
ten Bereich® (s. Abb. 4) stellt sich die Flache einer ,Bauliicke® in der Kettelerstralde 66 dar (ahnlich
auch im riickwartigen Bereich einer weiteren, erst kirzlich bebauten Flache in der Kettelerstrale).

Die Wiese ist nicht besonders artenreich, Obergraser wie Dactylis glomerata, Poa trivialis, auch
Festuca pratensis und Arrhenatherum elatius dominieren; abschnittweise (in starker gestorten
Bereichen) sind auch Ruderalarten haufig, so beispielsweise Lamium album und L. purpureum,
Taraxacum officinale agg., Glechoma hederacea oder auch Urtica dioica.

Im Osten wird die Flache durch eine Ulppige Gehdlzvegetation gesaumt, wie sie in den Gartenfla-
chen des Geltungsbereichs nicht allzu haufig ist (s. Beschreibung Fl. 1)
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Naturschutzfachliche Bewertung:

Die vorhandene Wiese ist kein besonders artenreiches Biotop. Die botanische Artenausstattung
entspricht der erwartbaren ubiquistischen Zusammensetzung ruderal beeinflusster Wiesen im
Bereich von Siedlungsflachen.

Abbildung 4: ,Baullicke in der Kettelerstr. 66 (TG 2): Wiesenflache; rechts mit begrenzender Gehdlzve-
getation

Hinweise zum Artenschutz:

Fur eine Nutzung der Wiese durch Bodenbriter ist die Flache v.a. aufgrund der Lage in einer
nicht stérungsarmen Liicke zwischen Wohnbebauung und der Kulissenwirkung benachbarter Ge-
hoélze nicht geeignet. Fur weitere artenschutzrechtlich relevante Spezies kommt die Flache nicht
in Betracht.

Auswirkung der Planung:

Die Flache ist bereits in Hinblick auf eine bauliche Nutzung vorbereitet worden. Durch eine Be-
bauung geht die Wiesenflache weitgehend verloren. Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachti-
gungen sind nicht zu erwarten, entsprechende Festsetzung hier nicht erforderlich. Grundsatzlich
ist die Festsetzung zu beachten, dass nicht bebaute Grundsticksflachen als Grunflachen gartne-
risch anzulegen sind.
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4) Arten- und strukturarme Gartenflachen (Typ 11.221)

Die relativ kleinen Vorgartenbereiche sind — soweit nicht versiegelt oder geschottert — mit Rasen-
flachen oder kleinen Zierbeeten gestaltet. Vereinzelt reicht die Bebauung bis an den Strafenrand,
oder es kommen Kiesel mit sehr grof3en Korngréf3en zum Einsatz (,Steinbeete®). Wenige Vorgar-
ten sind auch struktur- und gehdlzreicher bepflanzt. (s. Abb. 5).

Abbildung 5: Ziergeholzreicher Vorgarten Ecke Siegfriedstralle/Am Entenpfad (TG 1)

Im rickwartigen Grundstlicksbereich sind einzelne Grundstlicke (nahezu) komplett versiegelt, die
Bebauung reicht teilweise bereits bis in die zweite Reihe.

Uberwiegend sind in den riickwartigen Grundstiicksteilen relativ arten- und strukturarme Gérten
ausgepragt: Neben einer Bewirtschaftung als Nutzgarten mit Beeten, Obststrauchern und verein-
zelt auch kleinen Obstbaumen, ist eine Nutzung als Ziergarten mit Rasenflachen und Ziergehdl-
zen, vor allem Koniferen relativ haufig. In diesen ,kontrolliert begriinten® Flachen befinden sich
nicht selten Wege oder andere befestigte / teilbefestigte Flachen mit Gartenhitten, Pavillons,
Spielgeraten, (dauerhaften) Schwimmbassins, Trampolinen, auch kleine Lagerflachen finden sich
dort. Gelegentlich begrenzen Schnitt- oder Formhecken (oft Nadelgehdlze wie Thuja oder auch
Eibe) die Gartengrundstilicke.

Die arten- und strukturarmen Gartenflachen werden in den Bestandsplanen wie folgt differenziert:

- Die meist etwas heterogeneren Nutz- und Ziergartenflachen als haufigster Gartentyp in
gelber Grundsignatur,

- davon unterschieden die meist sehr gleichférmigen, haufig gemahten artenarmen Rasen-
flachen (in hellgrin),

- Flachen mit Nadelgehdlzen, haufig Formhecken (in dunkelgriin),
- Flachen mit anderen Ziergehdlzen (in hellbraun).
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Abbildung 6: ,Baullicke” Kettelerstr. 82 (TG 2) mit arten- und strukturarmen Gartenflachen: hier Rasen

Naturschutzfachliche Bewertung:

Wesentliches und verbindendes Merkmal der beschriebenen Gartenflachen ist eine mow. inten-
sive Nutzung. Vorhandene Grinstrukturen sind dadurch meist artenarm (Rasenflachen) oder als
Kultur- oder Zierpflanzen naturschutzfachlich nur gering bis maRig bedeutsam.

Von etwas héherem Wert sind dabei Ziergehdlze und Hecken aus Nadelgehdlzen, da diese, je
nach Situation, im Einzelfall als Nistplatz faunistisch genutzt werden kénnen (in der Bewertungs-
karte entsprechend mit héherer Bedeutung (Bewertung: mittel) dargestellt). Ein in der Regel nicht
seltener Ruckschnitt dieser Gehdlze ist allerdings zu beachten.

Hinweise zum Artenschutz:

Fur ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten fehlen grundsatzlich in der beste-
henden Siedlungssituation die Standortvoraussetzungen, insbesondere die ausreichend unge-
storten Flachen und Rickzugsmaoglichkeiten.

Vorkommen von Reptilien, insbesondere Zaun- oder Mauereidechsen sind in den Flachen nicht
zu erwarten.

Davon abweichend ist eventuell mit Brutvorkommen einiger Siedlungs-affiner Heckenbruter zu
rechnen, welche ggf. hierflr vereinzelt Ziergehdlze, eher aber noch die vorhandenen, dichteren
Nadelgehdlz-Hecken (z.B. auch aus Eibe) nutzen.

Auswirkung der Planung:

In welchem Umfang durch eine Bebauung Gartenflachen verandert werden, wird erst im Rahmen
der Umsetzung erkennbar. Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen sind in Ermange-
lung der faunistischen Ausstattung fir den Gberwiegenden Teil der strukturarmeren Flachen nicht
zu erwarten. Entsprechende Festsetzungen hierzu sind nicht erforderlich. Grundsatzlich sind die
Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe sowie zur Gestaltung und Durch-
grunung der Gartenflachen zu beachten.
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Hinsichtlich einer méglichen Nisttatigkeit in Nadelgehdlzhecken oder Ziergehdlzen wird durch die
Festsetzung einer

o Beschrankung der Rodungszeiten fir Gehdlze

sichergestellt, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde nach § 44 (1) nicht eintreten.

Die Umsetzung bzw. Einhaltung ist auf Ebene des konkreten Bauantrags zu kontrollieren.

5) Rohbodenflache/vorbereitete Baustelle (Typ 11.221), (nur TG 2)

Parzelle Nr. 376 (Oberschulthei3-Schremser-Stralde Nr. 50) ist vollstandig abgeraumt und als
Baustelle vorbereitet.

Naturschutzfachliche Bewertung:

Die Flache ist in ihrem jetzigen Zustand ohne eine mal3gebliche naturschutzfachliche oder arten-
schutzrechtliche Bedeutung.

Hinweise zum Artenschutz:
Die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Bertcksichtigung ist nicht gegeben.

Auswirkung der Planung:
Grundsatzlich sind die Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe sowie zur
Gestaltung und Durchgriinung der Gartenflachen zu beachten.

6) Dachflachen (Typ 10.710 / 10.715)

Dachflachen, insbesondere der Wohnhauser, sind unbegrint und - soweit erkennbar - weitge-
hend ohne Regenwassernutzung, die aber im Einzelfall auch nicht auszuschlieRen ist. Dacher
von Garagen und Carports sowie Gartenhutten, Pavillons und dergleichen, die sich oft in den
Gartenbereichen befinden, sind weitestgehend ebenfalls unbegriint. Haufiger anzunehmen ist
hier eine Niederschlagsableitung in die umgebenden Grinflachen.

Naturschutzfachliche Bewertung:

Als weitgehend unbelebte Oberflache haben unbegriinte Dachflachen keinen maf3geblichen Bio-
topwert an sich. Zu beachten ist allerdings eine mdgliche faunistische Besiedlung bzw. Nutzung
der Bestandsgebaude.

Hinweise zum Artenschutz:

Zu berlcksichtigen ist die mogliche Nutzung von Dachuberstanden, wettergeschutzten Hohlrgu-
men, hinterfliegbaren Verkleidungen etc. durch siedlungsaffine und gebaudenutzende Fleder-
mausarten (z.B. Zwergfledermaus) und Vogelarten (z.B. Hausrotschwanz, Haussperling, Mehl-
schwalbe). Bei Abriss und Umbau sind hier die artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu beach-
ten und ggf. fur ausreichenden Habitat-Ersatz zu sorgen

Auswirkung der Planung:

Durch die geplante Bebauung in zweiter Reihe wird der Lebensraum von gebdudenutzenden
Tierarten grundsatzlich eher erweitert als beeintrachtigt. Festsetzungen sind jedoch zu treffen
hinsichtlich:

- Schonung/Sicherung von Tieren bei Abriss / Umbau von Bestandsgebauden

- Sicherstellung von begriinten/unbebauten Freiflachen in den Gartenbereichen, die als Lebens-
raum zu erhalten bzw. zu schaffen sind.
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7) Versiegelte / Nahezu versiegelte Flachen (Typ 10.510 / 10.520)
8) Teilversiegelte / geschotterte Flachen (Typ 10.530)

Abbildung 7: Versiegelte und teilversiegelte Flachen, hier im Abstandsbereich zwischen Bebauung und
Stralle (Ecke Kettelerstrafle/Boxheimerhofstralle; TG 2)

Im Vorgartenbereich bzw. den Abstandsflachen zwischen Bebauung und Stral3e (s. Abb. 7), aber
oft auch grof¥flachig neben und hinter den Hausern befinden sich unbegriinte Asphalt-, Beton-
oder Pflasterflachen, manchmal sind auch geschotterte Flachen anzutreffen, in die als Zierele-
mente vereinzelt Pflanzen/Pflanzgruppen oder kleinere Geholze eingesetzt sind.

Naturschutzfachliche Bewertung:

Als weitgehend unbelebte Oberflache haben versiegelte und unbegrinte teilversiegelte Flachen
keinen mafigeblichen Biotopwert an sich. Kleinklimatisch wirken sich diese Flachen ungunstig
aus.

Hinweise zum Artenschutz:
Die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Bertcksichtigung ist nicht gegeben.

Auswirkung der Planung:
Durch die neue Bebauung entstehen voraussichtlich weitere versiegelte Flachen. Eine besondere
Berlicksichtigung der vorhandenen Flachen ist nicht erforderlich.
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Zusammenfassende Biotopbewertung
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Abbildung 9 Bewertung der Biotopausstattung im Teilgeltungsbereich 2
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Grolde Teile des Geltungsbereichs sind naturschutzfachlich wenig bedeutsam.

o Als sehr geringwertig sind versiegelte und teilversiegelte Flachen sowie Dachflachen ein-
zustufen (graue Flachen in Abb. 8 und 9.)

e Gering- bis mittelwertig sind strukturarme Gartenflachen (Nutz- und Ziergarten mit Spiel-
geraten, Rasenflachen, (hellgriine Flachen in Abb. 8 und 9).

o Von mittlerem Wert (Darstellung in hellrot) sind (geordnete) Gehdlzbereiche: Form- und
Schnitthecken, Koniferen (-Hecken), Ziergehdlze u. dgl. sowie nitrophytische Brachfla-
chen und ruderale Wiesen. (Bei Brache und Wiese (nur TG 2) handelt sich um Flachen,
die flr eine Bebauung bereits vorgesehen sind und mow. regelmafig abgeraumt / gemaht
werden um sie offen zu halten).

e Relativ hochwertig sind die strukturreichen Gartenflachen, gepragt durch Straucher und
Baume (Darstellung in dunkelrot). Der Wert liegt hier vor allem auch in der mdglichen
faunistischen Nutzbarkeit.

Fazit: Bei der Umwandlung von Gartenflachen zu Flachen fir Wohnbebauung sind Eingriffe in
die Nutzungstypen mit geringem bis mittlerem naturschutzfachlichem Wert aus Sicht des Bio-
topschutzes als weitgehend unproblematisch zu beurteilen. Die Artenausstattung ist wenig sen-
sibel, und in den umgebenden und den neu entstehenden Siedlungsflachen regelmafig anzutref-
fen (Ubiquisten). Die hochwertigeren gehdélzgepragten Flachen sind soweit mdglich zu erhalten.
Insbesondere unter artenschutzrechten Gesichtspunkten sind hier Festsetzungen zur Eingriffs-
vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich zu treffen.

1.2.2 Fauna und Artenschutz
Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die streng und besonders geschiitzten Arten sind in § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG
definiert.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfllt,

1. wenn sich das Tétungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmafnahmen signifikant
erhoht,

2. wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmalnahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

3. wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von Pflanzen-
standorten im raumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen
nicht sichergestellt werden kann.
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Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG wird auf
Grundlage der vorliegenden Habitatstrukturen und Lebensraumpotenziale beurteilt. Eine syste-
matische Artenerfassung erfolgte nicht, da die von Eingriffen betroffenen Siedlungsflachen be-
reits selbst Teil einer anthropogenen Stérungskulisse darstellen und keine Hinweise auf eine ar-
tenschutzrechtlich bedeutsame Ausstattung des Plangebietes vorlagen.

Im Rahmen der Biotoptypenerfassung wurde das Plangebiet - soweit das ohne zu massives Ein-
dringen in die Privatsphare der Wohnflachen mdéglich war - begangen bzw. erfasst. Auf Grundlage
der vorliegenden Nutzungsstrukturen wurde das Plangebiet hinsichtlich mdglicher Habitatpoten-
ziale fUr artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten bewertet und die artenschutz-
rechtliche Betroffenheit dargestellt (vgl. Kapitel I11.1.1 ,Hinweise zum Artenschutz").

11.2.3 Sonstige Schutzgiter

Da eine Umweltprufung in diesem Verfahren grundsatzlich nicht erforderlich ist, entfallt die Ana-
lyse weiterer Schutzguter.

I.2.4 Schutzgebietskulisse

Das Plangebiet liegt auerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten, Trinkwasserschutz-
gebieten oder Gebieten des Netzes Natura 2000.

Im Eingriffsgebiet sind keine nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope vorhanden.

1.3 Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Biotopausstattung

Durch die Planung wird eine Bebauung in zweiter Reihe vorbereitet, und damit voraussichtlich
eine umfangreiche Beseitigung der dargestellten und beschriebenen Biotop- und Nutzungsstruk-
turen im jetzigen Gartenbereich. Da fiir die Gartenbereiche bislang keine planerischen strukturel-
len Vorgaben bestehen, unterscheiden sich im Bestand (wie beschrieben) die Nutzungen der
Grundstuicke hinsichtlich Griinausstattung und Versiegelungsgrad teilweise erheblich.

Hier greift der vorliegende Bebauungsplan ordnend ein und sorgt durch entsprechende Festset-
zungen flr eine Sicherung der Griinausstattung, die erforderliche Berucksichtigung des Arten-
schutzes und die Integration weiterer Umweltbelange.

.4 MaBnahmen und Festsetzungen

11.4.1 MaBnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen, erheblichen
Beeintrachtigungen sind die folgenden MalRnahmen umzusetzen, um das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden.

Ersatzmalnahmen fir den eventuellen Entfall von Hohlenbdumen (Installation von Nisthilfen und
Fledermauskasten) sind ggf. vor Beginn der nachsten Brut- und Setzzeit durchzuflhren, also
spatestens bis im Februar eines Jahres (sog. CEF-MalRnahme).

(Typbezeichnungen fir die Fledermaus- und Nistkasten sind der Produktpalette der Firma Sch-
wegler entlehnt; qualitativ gleichwertige Produkte anderer Hersteller sind selbstverstandlich
ebenso einsetzbar).

o Gehdlzschutz/Geholzerhalt: Vorhandene Baume und Gehdlze im Eingriffsbereich (siehe Be-
standskarte: strukturreiche/gehélzreiche Gartenflachen) sind - soweit moglich — zu erhalten
und in diesem Fall bauzeitlich durch geeignete Malnhahmen gemaR DIN 18920 gegen Be-
schadigung zu schitzen.
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Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die Malinahmen sind zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbote unabdingbar und werden daher verbindlich festgesetzt.

o Gehdlzersatz: Fir eingriffsbedingt zu rodende Baume Uber 25 cm Stammdurchmesser (ge-
messen in 1m Hbéhe) sind Ersatzbaume zu pflanzen. Je entfallendem Baum ist ein Laubbaum
gemal Pflanzliste mit entsprechendem Stammumfang anzupflanzen.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Diese MalRnahme wird nicht im Bebauungsplan festge-
setzt. Durch die MaRnahme des Gehdlzersatzes werden Anwohner, welche bereits ihr Grund-
stiick begriint haben gegentiber jenen, die nichts gepflanzt haben benachteiligt. Innerhalb der
bebauten Siedlungsgebieten ist in der Regel ausreichend Baumpflanzungen vorhanden, so-
dass auf eine Festsetzung zum Gehdlzersatz verzichtet werden kann. Im Bebauungsplan
werden alternativ Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehdlzen getroffen.

e Nachsuche nach Baumhdhlen bei zu fallenden Baumen: Bei unvermeidlich zu fallenden Bau-
men ist unmittelbar vor der Rodung eine aktuelle Begutachtung hinsichtlich evtl. vorhandener
Baum- bzw. Spechthéhlen durchzufiihren und ggf. diese auf Besatz zu prifen. Alle ange-
troffenen Hohlenbaume sind deutlich sichtbar zu markieren (s.a. Beschrankung der Rodungs-
zeiten flr Héhlenbdume).

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die MalRnahmen sind zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbote unabdingbar und werden daher verbindlich festgesetzt.

e Beschrankung der Rodungszeit fir H6hlenbdume: Die Rodung von Hoéhlenbdumen muss

grundsatzlich auRerhalb der Setzzeit d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar,
erfolgen. Da die Baumhohlen jedoch auch in dieser Zeit durchaus noch von Fledermausen
als Schlafplatz genutzt werden kénnen, kann die Fallung erst wahrend deren Winterruhe-
phase erfolgen — als gesicherter Winterruhezeitraum wird flr den betroffenen Landschafts-
raum die Periode von 01. Dezember bis 31. Januar angenommen.
MaRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grunden nicht ein-
zuhalten sein, muss jeder Hoéhlenbaum unmittelbar vor der Fallung, durch eine fachlich qua-
lifizierte Person, auf das Vorkommen von Fledermdusen (mittels Endoskop-Kamera 0.3.)
Uberprift werden; werden keine Fledermause angetroffen ist der Baum unverzuiglich zu fallen
oder als Alternative die vorhandene Offnung zu verschlieRen. Werden Flederméause angetrof-
fen ist die jeweilige Hohlendffnung mittels eines Ventilationsverschlusses zu verschliefl3en.
Die Kontrolle ist dann zwei Tage spater zu wiederholen; bei anhaltend schlechter Witterung
ist die Kontrollphase entsprechend zeitlich auszudehnen. Die Ergebnisse sind zu dokumen-
tieren.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Malinahme ist zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbote grundsatzlich unabdingbar und wird daher verbindlich festgesetzt. Die Malinah-
menalternative ist im Hinblick auf die Bestimmtheit der Festsetzungen ungiinstig und wird
daher nicht berlicksichtigt. Insbesondere bei spateren MaRnahmen kénnte ein ,Verschlielen
von Offnungen® ggf. unsachgemaR ausgefiihrt sogar Verbotstatbestéande begiinstigen, wes-
halb die Alternative eine fachliche Beurteilung und Begleitung voraussetzt und daher nur bei
Bedarf Uber eine naturschutzrechtlich zu genehmigende Befreiung ermoglicht werden sollte.

o Beschrankung der Rodungszeit fiir alle héhlenfreien Gehdlze: Die zur Fallung/Rodung be-
stimmten Geholze dirfen nur aulderhalb der Brut- und Setzzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar, — gefallt oder gerodet werden.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die Mallnahme ist zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbote unabdingbar und wird daher verbindlich festgesetzt.

e CEF1 Installation von Fledermauskasten (nur bei Rodung von Héhlenbdumen): Als Er-
satz fur den Verlust von (potenziell nutzbaren) Quartierstrukturen fir Baumhdhlen bewoh-
nende Fledermausarten durch die Rodung von Hoéhlenbaumen sind entsprechende Hilfsge-
rate im Funktionsraum zu installieren. Hierbei sind fur jeden entfallenden Héhlenbaum zwei
Hilfsgerate aufzuhangen. Die Fledermauskasten sind aus folgender Typenpalette
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auszuwahlen: Flachkasten Typ 1 FF, Fledermaushoéhle Typ 2FN und Fledermaushoéhle Typ
3FN sowie funktional vergleichbare Typen. Die Umsetzung dieser Malinahme ist den Eingrif-
fen voranzustellen und muss unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die
Reinigung und Wartung der Hilfsgerate ist iber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen
Die zustandige Naturschutzbehdrde erhalt einen Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation,
in dem auch die Standorte der Hilfsgerate und die Quantifizierung nachgewiesen sind.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Malinahme ist zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbote unabdingbar und wird daher verbindlich festgesetzt.

o CEF2 Installation von Nistgerdten (nur bei Rodung von HOhlenbaumen): Als Ersatz fur
den Verlust von Héhlenbdumen (potenzielle Bruthabitatstruktur fir Hohlenbriter) sind ent-
sprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren; es sind fir jeden entfallenden
Hoéhlenbaum zwei Nistkasten flir Hohlen- bzw. Nischenbriter aufzuhdngen. Die Nistkasten
sind aus folgender Typenpalette auszuwahlen: Nisthdhle Typ 1B, Nisthdhle 2M, Nisthohle 3S,
Nisthéhle 2GR, Nischenbriterhdhle 1N sowie funktional vergleichbare Typen. Die Umsetzung
dieser MalRnahme ist den Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung einer fachlich
qualifizierten Person erfolgen. Die Reinigung und Wartung der Hilfsgerate ist Gber einen Zeit-
raum von 30 Jahren sicherzustellen Die zustandige Naturschutzbehérde erhalt einen Ergeb-
nisbericht als Vollzugsdokumentation, in dem auch die Standorte der Hilfsgerate sowie die
Quantifizierung nachgewiesen sind.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Maltinahme ist zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbote unabdingbar und wird daher verbindlich festgesetzt.

e Regelungen zur Baufeldfreimachung (gilt nur fir die groRe Brachflache im Sidwesten des

Teilgeltungsbereichs 2): Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorberei-
tung muss aufRerhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar — erfolgen,
um ggf. Gelege von Bodenbriitern zu schitzen. Gleiches gilt flr ggf. durchzufiihrende Tatig-
keiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestitzten Bodenerkundung sowie bei
der Erkundung archologischer Bodendenkmaler.
MaRnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht
einzuhalten sein, ist eine Baufeldkontrolle zwingend durchzuflihren. Hierzu muss das bean-
spruchte Gelande unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der Erdarbeiten
sorgfaltig durch fachlich qualifiziertes Personal, auf vorhandene Bodennester abgesucht wer-
den; sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau
miteinschlie3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvdgel abzuwarten und die Baustel-
leneinrichtung bzw. der Baubeginn bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Malinahme ist zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbote unabdingbar und wird daher verbindlich festgesetzt. Die Malinahmenalternative
ist im Hinblick auf die Bestimmtheit der Festsetzungen ungtinstig und wird daher in Form einer
Ausnahme berlcksichtigt. Dies gewahrleistet durch die Genehmigungspflicht der Ausnahme
ein behdrdliches Verfahren und hierdurch die Kontroliméglichkeit fur die notwendige Einschal-
tung der 6kologischen Baubegleitung bzw. einer fachlich geeigneten Person fur die Baufeld-
freigabe.

e Regelungen zu Gebaudearbeiten: Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude werden
evtl. als Bruthabitate von synanthrop orientierten Vogelarten genutzt. Veranderungen an ihrer
Bausubstanz (Fassade und Dachstuhl) oder auch Abriss sind aufderhalb der Brutzeit durch-
zufuihren, um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden.

MaRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden nicht ein-
zuhalten sein, missen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten
auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden; bei nachgewiesenen Nestern mit Ge-
legen, britenden Vogeln oder Nestlingen muss das Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet
werden, um danach unmittelbar mit den Arbeiten zu beginnen. Die UNB erhalt in diesem Fall
einen Ergebnisbericht.

Anmerkung: Alternative und funktional gleichwertige MalRnahmen wie beispielsweise eine
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unmittelbare, vorlaufende Kontrolle sind ebenfalls zulassig. Die UNB erhalt in diesen Fallen
eine fachliche Begriindung und einen Ergebnisbericht.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die MalRnahmen sind zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbote grundsatzlich unabdingbar und werden daher verbindlich festgesetzt. Die
MafRnahmenalternative ist im Hinblick auf die Bestimmtheit der Festsetzungen ungulinstig und
wird daher nicht berlcksichtigt. Insbesondere bei spateren MalRnahmen kénnte eine unsach-
gemale Ausfihrung sogar Verbotstatbestande begulnstigen, weshalb die Alternative eine
fachliche Beurteilung und Begleitung voraussetzt und daher nur bei Bedarf Uber eine natur-
schutzrechtlich zu genehmigende Befreiung ermdglicht werden sollte.

I1.4.2 MaBnahmen zur Bericksichtigung weiterer Belange von Natur und Landschaft

Aufier den MalRnahmen zum Artenschutz sind die folgenden MaRnahmen zur Bertcksichtigung
der weiteren Belange von Natur und Landschaft im Bebauungsplan zu bertcksichtigen. (Maf3-
nahmen mit nur empfehlendem Charakter sind entsprechend gekennzeichnet).

Mindestens 80 % der Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen, soweit sie nicht fur
Zuwegungen oder sonstige Nebenanlagen genutzt werden.

Je angefangene 250 m? Grundstucksflache ist ein Laubbaum gemaR Pflanzliste mit entspre-
chendem Stammumfang anzupflanzen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Flache, auf der je ein Laubbaum anzupflanzen ist,
wird in den Textfestsetzungen im Sinne der Umsetzbarkeit auf je 400 m? erhoht. Bei einer
baulichen Nutzung von 70% bleiben lediglich 30% des fir die Bepflanzung des Grundstuickes
mit Baumen. Bei einer Grundstlicksgréflte von 500 m? waren dies 150 m?, auf welchen 2 Laub-
baume gepflanzt werden mussten, die fiir ein gutes Wachstum ca. 100 m? Flache bendtigen.

Anlage von Heckenpflanzungen zur Grundstickseinfriedung aus Arten gem. Pflanzliste bzw.
mind. 80 % heimischen Gehdlzarten. Keine Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-
Hecken sowie reinen Nadelgehdlzhecken zur Grundstlckseinfriedung.

Oberboden ist zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er soll méglichst vor Ort einer Folgenut-
zung zugefuhrt werden.

Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhdhung der Wasserdurchlassigkeit
durch Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien: Private FuBwege sowie Pkw-Stell-
platze einschlieBlich ihrer Zufahrten sind - soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entge-
genstehen - in wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Verwendung von insektenfreundlichen und nach unten abstrahlende Beleuchtung fur die
Grundstucksfreiflachen

Bei allen BaumafRnahmen, die Bodenveranderungen hervorrufen, ist vorsorglich auf orga-
noleptische Auffalligkeiten (z.B. aulRergewdhnliche Verfarbungen, Geruch) zu achten. Erge-
ben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunrei-
nigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, Boden-
schutz, mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 (3) Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizuflhren.

(Empfehlung) Dachflachen, insbesondere Dacher mit geringer Neigung, sollten extensiv be-
grint werden. Im Fall einer Solarnutzung ist zu priifen, ob evil. eine erganzende Dachbegri-
nung sinnvoll ist (Erhéhung der Effizienz der Anlage aufgrund Kuhlung durch das Grindach).

(Empfehlung) Grolde Fassaden sollten begriint werden.
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e (Empfehlung) Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfal-
lende Niederschlagswasser sollte in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser und/oder flr
die Grunflachenbewasserung verwendet werden.

e (Empfehlung) Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sollten Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemafR Arbeitsblatt
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser” angelegt werden.

e Bei allen festgesetzten Anpflanzungen und Ersatzpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung
abgestorbener oder abgangiger Geholze sind standortgerechte und heimische Gehdlze (vgl.
Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten) mit folgenden Mindestpflanzqualitaten
zu verwenden:

- Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang
- Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm
- Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbaumen ist nicht zulassig

1.4.3 Lliste standortgerechter und heimischer Geholzarten

Far die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter-
und Rankpflanzen werden insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten empfohlen. Gehdlze zur
besonderen Unterstiutzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/o-
der Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.

Laubbiume

Einheimisch:

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides® (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus® (Berg-
ahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (Wei3-/Sandbirke), Carpinus betulus
(Hainbuche), Castanea sativa* (Edelkastanie), Fagus sylvatica (Rotbuche), Juglans regia (Wal-
nuss), , Malus sylvestris® (Wildapfel), Prunus avium* (Vogelkirsche), Prunus domestica*
(Pflaume), Prunus padus* (Traubenkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur
(Stieleiche), Salix alba* (Silberweide), Salix caprea* (Salweide), Salix fragilis (Bruchweide), Sor-
bus aria* (Mehlbeere), Sorbus aucuparia* (Eberesche/Vogelbeere), Sorbus domestica* (Speier-
ling), Tilia cordata* (Winterlinde), Tilia platyphyllos* (Sommerlinde) sowie weitere Obstgehdlze*®
in Arten und Sorten und diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Fruhtracht

Nicht einheimisch aber m.o.w. eingebdiirgert bzw. héufig gepflanzte Zuchtformen:

Aesculus x carnea* (Rotbliihende Rosskastanie), Corylus colurna (Baumhasel), Carpinus betu-
lus ,Fastigiata“ (Saulenhainbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata“ (Saulenbuche), Magnolia i.S.
(Magnolien), Morus alba* (Weilte Maulbeere), Morus nigra* (Schwarze Maulbeere), Pyrus
calleryana* (Stadtbirne), Prunus serrulata* ,Kanzan“ (Japanische Blutenkirsche), Quercus robur
.Fastigiata“ (Pyramideneiche) Robinia pseudoacacia* (Scheinakazie).

Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buddleja davidii* (Schmetterlingsflieder), Buxus sempervirens*
(Buchsbaum), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea*
(Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna* (Wei3dorn), Euonymus euro-
paeus* (Pfaffenhltchen), Ligustrum vulgare* (Liguster), Lonicera xylosteum* (Heckenkirsche),
Prunus spinosa* (Schlehe), Rhamnus cathartica* (Kreuzdorn), Rosa canina* (Hundsrose), Rosa
rubiginosa* (Weinrose), Salix purpurea* (Purpurweide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus
nigra* (Schwarzer Holunder), Sarothamnus scoparius* (Besenginster), Taxus baccata (Eibe),
Viburnum lantana* (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus* (Gewdhnlicher Schneeball) sowie
diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fur die Fruhtracht.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 42



Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-096-00
B-Plan ,Innenentw. Kettelerstr. u. OberschultheiB-Schremser-Str.* Begrindung

Kletter- und Rankpflanzen

Einheimisch:
Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (Geilblatt/Je-
langerjelieber), Rosa* i.S. (Kletterrosen in Sorten)

Nicht einheimisch aber m.o.w. eingeblirgert bzw. haufig gepflanzte Zuchtformen:
Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde), Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie), Parthenocissus
i.S. (Wilder Wein in Sorten), Polygonum aubertii (Schlingknéterich).

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Burstadt hat in ihrer Sitzung am 13.11.2019 zur
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine bauliche Entwicklung innerhalb
des in Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs im Stidosten des Stadtgebiets Blrstadt mit
dem Ziel der maRvollen Nachverdichtung und der Schaffung von Wohnraum, die Bebauungs-
plane ,Oberschultheil3-Schremser-Stralte A* und ,Kettelerstral’e A* in der Stadt Burstadt geman
§ 2 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufzustellen.

Das Bauleitplanverfahren wurden durch die Stadt Birstadt zunachst fir zwei einzelne Plane ein-
geleitet. Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs und der Kongruenz der Ziele der beiden
Bauleitplanverfahren werden beide Bauleitplanverfahren hier in einem Verfahren bzw. Bebau-
ungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen zusammengefasst.

Die zunachst getrennt beschlossene Aufstellung von zwei Bebauungsplanen wurde daher fir den
zusammengefassten Bebauungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen als ein Aufstellungsbe-
schluss am 10.04.2021 ortslblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereiches sind weniger als die in § 13a BauGB
genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Das Netto-Bauland des Bebauungsplanes umfasst
eine Flache von 43.254 m?, woraus sich durch die festgesetzte GRZ von 0,4 eine zulassige Ge-
samtgrundflache von ca. 17.302 m? ergibt. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter (Natura 2000-Gebiete) vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbe-
sondere auch die Aspekte zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwa-
gung bertcksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind
somit gegeben.

Die Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 BauGBi.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemaf § 13a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Birstadt am 13.11.2019 beschlossen.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt wegen der COVID-19-Pandemie auf Grundlage
des Planungssicherstellungsgesetzes (PlanSiG) tber die Veroffentlichung der Entwurfsplanun-
gen im Internet in der Zeit vom 19.04.2021 bis einschliel3lich 21.05.2021, worauf in der ortsubli-
chen Bekanntmachung am 10.04.2021 hingewiesen wurde. Daneben werden die Entwurfsunter-
lagen in dieser Zeit als zusatzliches Informationsangebot im Burgerbiro im Rathaus der Stadt
Bulrstadt wahrend der allgemeinen Dienststunden zur Einsichtnahme 6ffentlich ausgelegt. Der
Einlass in das Rathaus ist jedoch im Sinne der Einhaltung der Hygiene-Bestimmungen
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ausschlieBlich nach telefonischer Voranmeldung zwecks Terminvereinbarung und bei Anwesen-
heit von maximal zwei Personen aus dem gleichen Haushalt mdglich. Die Offentlichkeit wird durch
die Einstellung der Entwurfsplanungen ins Internet und die erganzende 6ffentliche Auslegung an
der Planung beteiligt und es wird die Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben, wobei
die Moglichkeit besteht, sich beim Burgerbiro der Stadt Blrstadt tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planungen zu unterrichten.
Stellungnahmen kénnen wahrend dieser Zeit elektronisch beim Bauamt abgegeben werden. Dar-
Uber hinaus besteht die Méglichkeit, Stellungnahmen schriftlich beim Magistrat der Stadt Birstadt
oder im Rahmen einer Einsichtnahme unter den vorgenannten Bedingungen zur Niederschrift
abzugeben.

Die von der Planung mdglicherweise beruhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 14.04.2021 {ber die Planung informiert. Ihnen wird Gelegenheit
zur Stellungnahme bis spatestens 21.05.2021 gegeben.

Der Bebauungsplan konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Burstadt
am __ . .2021 im Hinblick auf die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen unverandert ge-
maf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden.

Der Bebauungsplan ,Innenentwicklung Kettelerstrale und Oberschultheil3-Schremser-Str* in
Birstadt, bestehend aus der Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen (planungsrechtli-
che Festsetzungen nach § 9 BauGB i.V.m. der BauNVO sowie bauordnungsrechtliche Festset-
zungen (6rtliche Bauvorschriften) nach § 91 HBO) und der Begriindung mit Anlagen, tritt durch
die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches de-
ckungsgleich mit den zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereichen des Bebauungsplanes ,In-
nenentwicklung Kettelerstr. und Oberschulthei3-Schremser-Str.” in Birstadt. Die zeichnerischen
und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen er-
ganzt.

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. Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches mit der Kenn-
zeichnung ,WA" werden als ,Allgemeine Wohngebiete* (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nutzungen
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke) gemafl® § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und sind somit nicht zulassig.

A.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20
BauNVO)

A.21. Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §§ 17 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird als Hochstmal entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt. Bei Gebauden mit Flachdach und flach geneig-
tem Dach bis max. 15° ist die Festsetzung B.1.1 zu beachten.

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis Nr. 3 genannten Anlagen bis zu
einem Wert von 0,7 Uberschritten werden. Fir die Herstellung von Tiefgaragen kann eine weitere
Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl zugelassen werden, sofern die Tiefgarage min-
destens extensiv begrint wird und hierflr eine Substrat- oder Bodenschicht von mindestens
40 cm Starke Uber der Tiefgarage aufgebracht wird.

A.2.2. Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. §§ 17 und 20 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird als Héchstmald entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

A.2.3. Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen (Nut-
zungsschablone) festgesetzt.

Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir die Héhe baulicher Anlagen gemal tabellarischer Fest-
setzung (Nutzungsschablone) ist die Hohe der anbaufahigen Verkehrsflache gemessen senk-
recht zur Strallenachse in der Mitte der Stral’enfront des jeweiligen Baugrundstiickes. Bei Eck-
grundstlicken ist die Bezugshbhe zunachst in beiden Strallen zu ermitteln. Diese Werte sind dann
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zu mitteln. Der sich ergebende Mittelwert der StralRenhdhen ist die fir das Eckgrundstiick gel-
tende Bezugshoéhe.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen dirfen durch technische Aufbauten und Teile haustech-
nischer Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschachte, Klimagerate, Schornsteine etc.) sowie
durch Anlagen zur Absturzsicherung (z.B. Brustungsmauern, Gelander etc.) auf bis zu 10 % der
Gebaudegrundflache um bis zu 1,00 m werden. Als Ausnahme kdnnen fur Abluftanlagen auch
groRere Hohen zulassen werden, wenn sich das entsprechende Erfordernis aufgrund des Immis-
sionsschutzrechtes oder aus sonstigen bauaufsichtlichen Vorschriften ergibt.

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

Far die Wohngebiete (WA) wird eine abweichende Bauweise wie folgt festgesetzt: Es gelten die
Bestimmungen der offenen Bauweise, wobei die Lange der Hausformen abweichend hiervon auf
maximal 35,0 m begrenzt ist. Als Ausnahme kann eine einseitige oder zweiseitige Grenzbebau-
ung zugelassen werden, sofern diese zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits zulassi-
gerweise errichtet wurde (Baugenehmigung liegt vor) oder wenn auf dem Nachbargrundstlck an
der gemeinsamen Grenze bereits angebaut wurde.

Weitere Ausnahmen wie z.B. geringere Grenzabstande als nach Hessischer Bauordnung erfor-
derlich kdnnen zugelassen werden, wenn dies zur Berlicksichtigung legal errichteter Bebauung
erforderlich ist.

Hinweis: Fur die Zulassung der abweichenden Bauweise kann u.U. eine Nachbarzustimmung
erforderlich werden. Eine friihzeitige Abstimmung mit den Nachbarn wird daher empfohlen.

A.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Gebaude der Hauptnutzung sind ausschliel3lich innerhalb der tiberbaubaren Flachen (Baufens-
ter) zulassig. Nebengebaude sowie sonstige bauliche Anlagen kénnen auch aulRerhalb der tber-
baubaren Flachen zugelassen werden.

A.5. Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports (offene Garagen bzw. Gberdachte Stellplatze) sind ausschliel3-
lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in den dafir festgesetzten Flachen
zulassig. Bei Garagen muss zwischen Garagentor und o6ffentlicher Verkehrsflache in der Achse
der Garagenzufahrt ein Abstand von mindestens 3,0 m eingehalten werden. Bei Carports kann
dieser Abstand unterschritten werden, sofern ein Abstand zur Grenze der offentlichen Verkehrs-
flache von mindestens 3,0 m stitzenfrei und frei von Seitenwanden oder sonstigen Sichthinder-
nissen ist.

A.6. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A.6.1. Umgang mit Niederschlagswasser

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstlcken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern, so-
fern es nicht als Brauchwasser und/oder fir die Grinflachenbewasserung verwendet wird. Als
Ausnahme kann eine gedrosselte Einleitung in die 6ffentliche Abwasseranlage zugelassen wer-
den, wenn die Versickerung nach den anerkannten Regeln der Technik nicht méglich oder was-
serrechtlich nicht zulassig ist. Bei ausnahmsweiser Ableitung in die Abwasseranlage ist die zu-
lassige Einleitemenge auf 10 I/s ha beschrankt. (Hinweis: Dieser Wert ist durch geeignete
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technische Einrichtungen wie Retentionszisternen, Stauraumkanale oder durch andere Mal3nah-
men wie z.B. Grindacher mit dem Entwasserungsantrag fachlich qualifiziert nachzuweisen)

Befestigte, ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen
(z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen oder andere versickerungsaktive Materialien) und/oder das auf ihnen anfallende
Niederschlagswasser ist seitlich in Grunflachen auf den Grundsticken, auf denen das Nieder-
schlagswasser anfallt, zu versickern.

A.6.2. Geholzschutz/ Geholzerhalt

Vorhandene Baume und Geholze die erhalten werden sollen, sind bauzeitlich durch geeignete
MaRnahmen gegen Beschadigung zu schitzen.

A.6.3. Nachsuche nach Baumhohlen bei zu fallenden Baumen

Bei zu fallenden Baumen ist unmittelbar vor der Rodung eine aktuelle Begutachtung hinsichtlich
evtl. vorhandener Baum- bzw. Spechthdhlen durch eine fachlich qualifizierte Person durchzufih-
ren und ggf. diese auf Besatz zu prifen. Alle angetroffenen Hohlenbdume sind deutlich sichtbar
zu markieren (s.a. Beschrankung der Rodungszeiten flir Hohlenbaume

A.6.4. Beschrankung der Rodungszeit von Gehdlzen

Die Rodung von Gehdlzen muss auferhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und
28./29. Februar - erfolgen; dies umfasst ausdriicklich auch die Rodung kleinflachiger Gehdlze.

Die Rodung von Héhlenbdumen muss grundsatzlich auRerhalb der Setzzeit d.h. in der Zeit vom
1. Oktober bis zum 28./29. Februar, erfolgen. Da die Baumhdhlen jedoch auch in dieser Zeit
durchaus noch von Fledermausen als Schlafplatz genutzt werden kénnen, kann die Fallung erst
wahrend deren Winterruhephase erfolgen — als gesicherter Winterruhezeitraum wird fir den be-
troffenen Landschaftsraum die Periode von 01. Dezember bis 31. Januar angenommen.

A.6.5. Beschriankung der Ausfiihrungszeit von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitun-
gen

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen missen auf3erhalb der
Brutzeit - also zwischen 1.Oktober und 28./29. Februar - erfolgen. Gleiches gilt fir ggf. durchzu-
fuhrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestutzten Bodenerkundung
sowie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen kénnen als Ausnahme
auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend be-
anspruchten Flachen unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qua-
lifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern tberpruft werden (Baufeldkontrolle). Sofern
ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlief3t),
sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstralle ist ein entspre-
chender Ergebnisbericht zu Gbergeben.

A.6.6. Verschluss von Bohrlochern
Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch geeig-
nete Substrate zu verschlieRen.

A.6.7. Sicherung von Austauschfunktionen fiir Kleinsduger

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzu-
halten. Die Errichtung von Mauersockeln ist unzulassig.
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A.6.8. Schutz von Insekten

Fur die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstlicken sind ausschlieRlich warmweife LED-Leuch-
ten (bis maximal 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten
Lockeffekten fur Insekten zuldssig. Leuchten sind so anzubringen, dass sie nur nach unten ab-
strahlen.

A.6.9. Installation von Fledermauskasten (bei Rodung von Hohlenbaumen)

Als Ersatz fur den Verlust von (potenziell nutzbaren) Quartierstrukturen fir Baumhoéhlen bewoh-
nende Fledermausarten durch die Rodung von Hohlenbdumen sind entsprechende Hilfsgerate
auf dem Eingriffsgrundstiick zu installieren. Hierbei sind flir jeden entfallenden Hohlenbaum zwei
Hilfsgerate aufzuhangen. Als genehmigungspflichtige Ausnahme kdnnen entsprechende Hilfsge-
rate auch aullerhalb des Eingriffsgrundstiicks angebracht werden. Die Fledermauskasten sind
aus folgender Typenpalette der Firma Schwegler auszuwahlen: Flachkasten Typ 1 FF, Fleder-
maushdéhle Typ 2FN und Fledermaushéhle Typ 3FN sowie funktional vergleichbare Typen auch
von anderen Herstellern. Die Umsetzung dieser MalRnahme ist den Eingriffen voranzustellen und
muss unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Reinigung und Wartung
der Hilfsgerate ist Uber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen (Hinweis: diese Mal3nah-
men sind im Freiflachenplan im Rahmen der Bauvorlagen nachzuweisen und zu verorten. Die
zustandige Naturschutzbehérde muss zudem einen Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation
erhalten, in dem auch die Standorte der Hilfsgerate und die Quantifizierung nachgewiesen sind.)

A.6.10. Installation von Nistgerédten (bei Rodung von Hohlenbaumen)

Als Ersatz flr den Verlust von Héhlenbaumen (potenzielle Bruthabitatstruktur fir Héhlenbriter)
sind entsprechende Hilfsgerate auf dem Eingriffsgrundstiick zu installieren; es sind fur jeden ent-
fallenden Hoéhlenbaum zwei Nistkasten fur Hohlen- bzw. Nischenbriter aufzuhangen. Die Nist-
kasten sind aus folgender Typenpalette der Firma Schwegler auszuwahlen: Nisthdéhle Typ 1B,
Nisthohle 2M, Nisthéhle 3S, Nisthdhle 2GR, Nischenbriterhdhle 1N sowie funktional vergleich-
bare Typen auch von anderen Herstellern. Die Umsetzung dieser Maf3nahme ist den Eingriffen
voranzustellen und muss unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Reini-
gung und Wartung der Hilfsgerate ist Gber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen sicher-
zustellen (Hinweis: diese Malinahmen sind im Freiflachenplan im Rahmen der Bauvorlagen nach-
zuweisen und zu verorten. Die zustandige Naturschutzbehérde muss zudem einen Ergebnisbe-
richt als Vollzugsdokumentation erhalten, in dem auch die Standorte der Hilfsgerate und die
Quantifizierung nachgewiesen sind.)

A.6.11. Regelungen zu Gebaudearbeiten

Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude werden evtl. als Bruthabitate von synanthrop
orientierten Vogelarten genutzt. Veranderungen an ihrer Bausubstanz (Fassade und Dachstuhl)
oder auch Abriss sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren um das Eintreten von Verbotstatbe-
stdnden zu vermeiden. Ist diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden nicht einzuhalten,
mussen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten auf das Vorhan-
densein von Nestern Uberprift werden; bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden
Vogeln oder Nestlingen muss das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach un-
mittelbar mit den Arbeiten zu beginnen. (Hinweis: Die zustandige Naturschutzbehdrde muss in
diesem Fall einen Ergebnisbericht erhalten.)

A.7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Auf den Baugrundstlicken ist je 400 m? Grundstiicksflache mindestens ein heimischer und stand-
ortgerechter Laubbaum-Hochstamm Laubbaum (z.B. aus der Artenliste in Texthinweis D6) anzu-
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. (Hinweis: Bei der Ermittlung der anzupflanzenden
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Baumanzahl ist mathematisch zu runden). Bestehende Baume werden unter Voraussetzung der
Berticksichtigung der Festsetzung A.6.2 angerechnet.

Bei der Anlage von Heckenpflanzungen zur Grundstlckseinfriedung sind mindestens 80% aus
heimischen Gehdlzarten (Arten gemaR Pflanzliste in Texthinweis D6).

Mindestens 80 % der Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen, soweit sie nicht fir Zu-
wegungen oder sonstige Nebenanlagen genutzt werden.

Mindestens 10% der nicht baulich genutzten Grundsticksflache ist mit standortgerechten heimi-
schen Strauchern (z.B. aus der Artenliste in Texthinweis D6) zu bepflanzen. Bestehende Strauch-
und Heckenflachen werden angerechnet, sofern diese Straucher und Hecken aus Arten der Liste
in Festsetzung D6 bestehen. (Hinweis: Zypressen-, Thuja-Hecken und sonstige nicht heimische
Arten werden ausdrticklich nicht angerechnet.)

Bei allen festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgan-
giger Gehdlze sind ausschlieRlich standortgerechte und heimische Gehdlze (vgl. Liste standort-
gerechter und heimischer Gehdlzarten unter Punkt D.6) mit folgenden Mindestpflanzqualitaten zu
verwenden:

e Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang
e Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm
e Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

Das Anpflanzen von Thuja- oder Chamaecyparis ist nicht zuléassig.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (o6rtliche Bauvorschrif-
ten) nach § 91 Hessischer 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 den Fassaden zu den
seitlichen Nachbargrenzen sowie mindestens einer weiteren Fassadenseite ein Fassadenrlck-
sprung des Staffelgeschosses gegentiber dem darunter liegenden Vollgeschoss von mindestens
0,5 m vorzusehen.

Fiar Gebaude mit Flachdach oder flach geneigtem Dach bis maximal 15° Dachneigung wird die
maximal zulassige Hohe des obersten Fassadenabschlusses des obersten Geschosses (Trauf-
wandhdhe oder Attika) auf maximal 10,50 m begrenzt. Hierbei ist es unerheblich, ob es sich bei
dem obersten Geschoss um ein Vollgeschoss oder Staffelgeschoss handelt.

B.1.2. Dachausbildung

Bei geneigten Dachern mit mehr als 10° Dachneigung sind rote bis rotbraune oder graue bis
schwarze Dachmaterialien zu verwenden. Faserzement ist unzulassig. Begriinte Dacher sind dar-
Uber hinaus unabhangig von der Dachneigung fur alle Gebaude zulassig.

Stark reflektierende Materialien zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung sind unzuldssig.
Hiervon ausgenommen sind Solaranlagen auf den Dachflachen, die entsprechend zulassig sind.
Entsprechende Anlagen durfen jedoch keine Blendwirkung auf benachbarte Nutzungen und in
Richtung von Verkehrsflachen aufweisen.
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B.2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse sowie Art, Gestaltung
und Hohe von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

B.2.1. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Die Standflachen fir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonsti-
gen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben und dauerhaft in-
stand zu halten.

B.2.2. Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Zaune sind ausschlieBlich aus Holz oder Metall zulassig. Kunststoffzaune sowie das ,Einweben*
von Kunststoffbandern in Stabgitterzaune ist unzulassig.

Die Errichtung von Mauersockeln unter Zaunen sowie von Mauern als Einfriedungen ist unzulas-
sig. Als Ausnahme kénnen Naturschotter-Gabionen und entsprechende Gabionenelemente bis
1,00 m Héhe zugelassen werden, wenn im Abstand von maximal 10 m Bodend&ffnungen mit einer
Héhe von mindestens 10 cm und einer Breite von mindestens 20 cm vorgesehen werden.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen — mit Ausnahme
von Eiben - zur Grundstlickseinfriedung ist unzuldssig. Hecken aus heimischen und standortge-
rechten Gehdlzen der Artenliste in D6 sind zur Grundstlckseinfriedung zulassig.

B.3. Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Die nicht baulich genutzten Grundsticksfreiflachen sind im Sinne des § 8 Hessischer Bauord-
nung (HBO) zu begriinen und als Griinflachen dauerhaft zu pflegen. Die Herstellung von Kies-
und Schotterflachen (mit und ohne punktuelle Begriinung) ist ausschlielich fir Wege, Stellplatze
und Terrassen zulassig. Die Anlage von Kies- und Schotterflaichen zur Gartengestaltung ist im
Ubrigen unzuléssig.

C. Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

C.1.  Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen au-
Rere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRBnah-
men gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier: Verniassungs- und Uber-
schwemmungsgefahr (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

C.1.1. Vernassungsgefahr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender
Grundwasserstande gemafR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried® (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung veroffentlicht 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 Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise grof¥flachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine
Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin mdglich, die im Rahmen der endgultigen
Bauausfuihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes gerechnet werden. Maligeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der
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Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berlcksichtigen. Der Grund-
wasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene -
Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Um-
welt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Oktober 2015) mit ca. 3-4 m angege-
ben. Demzufolge ist 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 vernassungsgefahrde-
tes 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 Baugrunduntersuchun-
gen im Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durchfihren zu lassen.

C.1.2. Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz ist nicht fur entsprechende Starkregenereignisse dimensi-
oniert. Stral’en kénnen daher ggf. zeitweise bis zu mehrere Dezimeter hoch Uberflutet werden.
Das von den Grundstlicken ablaufende Niederschlagswasser kann ggf. nicht durch die Kanalisa-
tion aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruckstau fihren. Die Bebauung der Grund-
sticke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch Starkre-
genereignisse moglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshdhe von Gebauden sollte aus-
reichend hoch gewahlt werden. Kellerraume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc. sollten ge-
gen entsprechende Starkregen- und Rilckstauereignisse geschitzt sein oder geschutzt werden
kénnen. Bei Schaden infolge Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von der Stadt
Birstadt verlangt werden.

C.1.3. Uberschwemmungsgefahr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund der Lage in einem Uberschwem-
mungsgefahrdeten Gebiet (Risikolberschwemmungsgebiet) gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
Uberschwemmungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fur den Rhein wurden
gemal § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodel-
lierungen Gefahrenkarten fir den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hoch-
wasserszenarien abgebildet. Nach den Hochwassergefahrenkarte flr den Rhein (Blattschnitt G -
13) die seitens des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG),
Wiesbaden bereitgestellt werden, ist davon auszugehen, dass das Plangebiet im Falle eines Ext-
remhochwassers (HQexrem) 0der des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen (z.B. einem
Dammbruch) bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQ100) Uberschwemmt werden kann. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt somit innerhalb der potenziellen Uberschwemmungs-
grenze eines extremen Hochwassers und in der potenziellen Uberschwemmungsflache hinter der
Hochwasserschutzanlage 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 Wasserstande von bis
zu 200 cm mdglich. Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und,
soweit erforderlich, bautechnische Mallnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wasserge-
fahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.
Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemalinahmen beim Bau, bei
der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei Uberschwemmun-
gen mdglichst gering zu halten. Informationen sind auch uUber das Internet auf der Webseite des
Regierungsprasidiums Darmstadt (www.rp-darmstadt.hessen.de) und auf der Webseite des Bun-
desministeriums fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU; www.bmu.de) zu erhal-
ten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanleitungen flr Bauherrschaft, Architekten
und Planer wird hingewiesen. Insbesondere wird zum Thema Hochwasserschutz und
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risikoangepasstes Bauen auf die ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge*
des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat (BMI; https://www.bmi.bund.de) verwie-
sen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 78c Abs. 2 WHG die Errichtung neuer Heizdlverbrau-
cheranlagen in Risikolberschwemmungsgebieten verboten ist, wenn andere weniger wasserge-
fahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung stehen oder die An-
lage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heiz6lverbraucheranlage kann im Hoch-
wasserrisikoliberschwemmungsgebiet wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der zu-
standigen Unteren Wasserbehoérde des Landkreises Bergstralle spatestens sechs Wochen vor
der Errichtung mit den vollstandigen Unterlagen angezeigt wird und die Behorde innerhalb einer
Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforde-
rungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

In den Gebieten bereits vorhandene Heizdlverbraucheranlagen sind zur Vermeidung von Ver-
schmutzungen bis zum 05.01.2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hoch-
wassersicher nachzurlsten, soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist. Sofern Heizdlverbraucheran-
lagen wesentlich gedndert werden, sind diese zum Anderungszeitpunkt hochwassersicher nach-
zurlsten.

D. Hinweise und Empfehlungen

D.1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und 3 Hes-
sisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich jedoch in der Umgebung eines Kulturdenkmals, namlich
der Kath. Pfarrkirche St. Peter. Nach § 18 Abs. 2 HDSchG bedarf einer Genehmigung, wer in der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken
kann. Im Sinne des § 18 Abs. 2 HDSchG ist demnach bei baulichen Veranderungen der Gebaude
Wolfstralle 7 und Oberschulthei3-Schremser-Stralle 58 eine Denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich.

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
unverzuglich der hessenARCHAOLOGIE (Archdologische Abteilung des Landesamtes fir Denk-
malpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises BergstralRe anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des
Fundes zu schitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

D.2. Ver-und Entsorgungsleitungen

D.2.1. Pflanzabstiande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

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

Darlber hinaus ist bei Anpflanzungsmalinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Badume gemaf DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz
von Baumen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® und Merkblatt
DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* einen Mindestabstand zu den Ver-
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und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementspre-
chend zu verschieben. Pflanzmaflinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher
mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung dirfen die nachstehenden Mindestabstande bei der
Verlegung von Leitungen ohne SondermalRnahmen nicht unterschritten werden. Die Sondermal3-
nahmen sind mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

Die Schutzstreifen sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Baumen oder tiefwurzeln-
den Strauchern freizuhalten. vorstehende Tatigkeiten innerhalb der Schutzstreifen sind der EWR
Netz GmbH anzuzeigen und Schutzmalnahmen mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

Kabel/ Leitung Mindestabstand/ Schutzstreifen
lichter Abstand beiderseits

Leitungsmitte

Niederspannungskabel 0,2m

Straldenbeleuchtungskabel 0,2m

Mittelspannungskabel mit Steuerkabel 0,2m

Mittelspannungsfreileitung 10 m

Gas und Wasserbestand mit:

Wassertransportleitung (Kennz. HW) 1,5m 5m

Wasserverteilungsleitung (Kennz. VW) 0,4m

Gas Hochdruckleitung (Kennz. HGD) 1,5m

Gas Mitteldruckleitung (Kennz. VGM) 0,4m

Gas Niederdruck (Kennz. VG) 04m

D.3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung®. Die
Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Im Zusammenhang mit den Flachen flr die Feuerwehr wird auf die DIN 14090 (Flachen fir die
Feuerwehr auf Grundstlicken) sowie den Anhang 14 H-VV TB: ,Muster-Richtlinien Gber Flachen
fur die Feuerwehr® hingewiesen. Die entsprechenden Bestimmungen sind im Rahmen der Ob-
jektplanung zu beachten. Hinsichtlich der Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in
einer Uberschwemmungsgefahrdeten Flache (siehe Textliche Festsetzungen C.1.3 Uber-
schwemmungsgefahr) ergibt sich ein Hinweis zur Lagerung von wassergefahrdenden flissigen
Brennstoffen. Auf eine notwendige Prifung der Rechtsvorschriften mittels Anlage A 1.2.8/7 H-VV
TB wird verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im bauaufsichtlichen Verfahren bei Objektplanungen mit Nut-
zungseinheiten mit anleiterbaren Stellen von mehr als 8,0 m Uber der Gelandeoberkante, die Er-
stellung eines Brandschutzkonzeptes erforderlich ist, welches mit der ortlichen Feuerwehr abzu-
stimmen ist und die Belange des vorbeugenden Brandschutzes (hier: Sicherstellung eines zwei-
ten Rettungsweges) beriicksichtigt.

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Teilgeltungsbereiche, kann aus einem Radius von 300 m
(um ein jeweiliges Flurstlick) insgesamt eine Léschwassermenge von 96 m3/ h bei 1,5 bar Uber
einen Zeitraum von 2 Stunden aus mindestens zwei der vorhandenen Hydranten des 6ffentlichen
Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt werden.
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Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feu-
erwehr und Rettungsdienst sind stralRenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzu-
bringen.

D.4. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Blrstadt im Zuge der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans keine Baugrunderkundung durchgefuihrt wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche
Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemal’ DIN 4020 ,Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke - Ergan-
zende Regelungen zu DIN EN 1997-2° bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung
in der Geotechnik” im Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durch ein
qualifiziertes Ingenieurbiro durchfiihren zu lassen.

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

Grundwasserhaltungsmaflinahmen (z.B. im Zusammenhang mit Baumalinahmen) sind bei der
zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralde 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.

Es wird zudem auf die Anzeigepflicht fur die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizol)
bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralle hingewiesen.

Aus der Altflachendatei ,ALTIS* des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie liegen flr den Plangeltungsbereich bislang keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grund-
wasserschaden vor. Der Stadt Birstadt liegen bislang keine entsprechenden Informationen vor.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auf-
falligkeiten (z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufuhren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung und zum
Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzu-
sehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen.
Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberbo-
den des urspringlichen Gelandes nicht Uberschttet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und Un-
terboden durchzuflhren.

Im Zuge der Planung und Durchfuhrung von Malinahmen, die mit einem Eingriff in den Boden
verbunden sind, ist die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorha-
ben" (derzeitiges Ausgabedatum: 2019-09) zu beachten.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdéglichst weitgehend auf den Baugrundstiicken
wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Ver-
wertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.
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Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte eine Minimierung
der Baustellenflache angestrebt werden.

Sofern Gelandeauffillung oder Bodenaustausch vorgenommen werden gilt:

e Unterhalb 89,5 mUNN darf ausschlie3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der
BBodSchV") fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0
der LAGA M 202) bzw. der LAGA TR Boden?) unterschreitet.

e Oberhalb 89,5 miUNN im nicht Uberbauten, d. h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche
(Pflaster, etc.) darf auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der
LAGA M 202?) bzw. die Zuordnungswerte Z0* der LAGA TR Boden?®) unterschreitet.

e In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf tiber die gesamte Machtigkeit der Boden-
schicht ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV") flr
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 20?)
bzw. Z0 der LAGA TR Boden?®) unterschreitet.

e Der Oberboden im nicht Gberbauten Bereich (z.B. Grunflachen) muss die Prufwerte der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)") fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch einhalten.

Anm. ') Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ( BBodSchV) vom 12. Juli 1999

Anm. 2) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Tech-
nische Regeln” Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten siehe
Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen“ der hessischen Regierungsprasidien Stand 1.9.2018.

Anm. 3) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen, 1.2.
Bodenmaterial (TR Boden) vom 5.11.2004

Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recyclingmaterial
oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der Bauherren bzw. der durch
sie beauftragten Sachverstandigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzuhal-
ten.

D.4.1. Gebaudeabriss und Hausanschliisse

Sollten in den betroffenen Gebieten (im Rahmen der Bebauung in zweiter Reihe) Abrisse von
Gebduden mit Gas- oder Trinkwasser-Hausanschlissen geplant sein, so missen die folgenden
Beantragungen durch den Bauherren stattfinden:

- Beantragung der Leitungstrennung(sechs Monate vor Abriss)
- Beantragung des Zahlerausbau (sechs Monate vor Abriss)
- Plananfrage(eine Wochen vor Abriss und unmittelbar vor Abriss)

Bei Zweitreihenbebauung bzw. Grundstiicksteilungen ist die grundbuchrechtliche Sicherung der
Hausanschlussleitungen erforderlich.

D.5. Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

D.5.1. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

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

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser mussen Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” angelegt wer-
den. Auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
wird hingewiesen. Fir die Bemessung von Versickerungsanlagen kann ein mittlerer hoher
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Grundwasserstand von ca. 88,5 miNN angenommen werden. Die Sohlen von Versickerungsan-
lagen dirfen daher nicht tiefer als 89,5 miUNN liegen, um einen Mindestgrundwasserabstand von
> 1 m zu gewahrleisten.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehdérde des Landkrei-
ses Bergstrale fur die Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

D.5.2. Gartenbrunnen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Unteren Was-
serbehorde des Landkreises Bergstral’e anzuzeigen ist. Das Anzeigeformular ist auf der Home-
page des Landkreises abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um Wasser
handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

D.6. Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten

Far die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter-
und Rankpflanzen (vgl. Festsetzung unter Punkt A.7. und Empfehlung unter Punkt D.8.4.) werden
insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten empfohlen. Gehdlze zur besonderen Unterstitzung
der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) sind hier-
bei mit * gekennzeichnet.

D.6.1. Laubbaume

Einheimisch:

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides* (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus* (Berg-
ahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (Weil3-/Sandbirke), Carpinus betulus
(Hainbuche), Castanea sativa* (Edelkastanie), Fagus sylvatica (Rotbuche), Juglans regia (Wal-
nuss), , Malus sylvestris* (Wildapfel), Prunus avium* (Vogelkirsche), Prunus domestica*
(Pflaume), Prunus padus* (Traubenkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur
(Stieleiche), Salix alba* (Silberweide), Salix caprea* (Salweide), Salix fragilis (Bruchweide), Sor-
bus aria* (Mehlbeere), Sorbus aucuparia* (Eberesche/Vogelbeere), Sorbus domestica* (Speier-
ling), Tilia cordata* (Winterlinde), Tilia platyphyllos* (Sommerlinde) sowie weitere Obstgehdlze*
in Arten und Sorten und diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Frihtracht

Nicht einheimisch aber m.o.w. eingebliirgert bzw. héufig gepflanzte Zuchtformen:

Aesculus x carnea* (Rotblihende Rosskastanie), Corylus colurna (Baumhasel), Carpinus betu-
lus ,Fastigiata“ (Saulenhainbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata“ (Saulenbuche), Magnolia i.S.
(Magnolien), Morus alba* (Weilte Maulbeere), Morus nigra* (Schwarze Maulbeere), Pyrus
calleryana* (Stadtbirne), Prunus serrulata* ,Kanzan“ (Japanische Blutenkirsche), Quercus robur
.Fastigiata“ (Pyramideneiche) Robinia pseudoacacia* (Scheinakazie).

D.6.2. Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buddleja davidii* (Schmetterlingsflieder), Buxus sempervirens*
(Buchsbaum), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea*
(Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna* (Weif3dorn), Euonymus euro-
paeus* (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare* (Liguster), Lonicera xylosteum* (Heckenkirsche),
Prunus spinosa* (Schlehe), Rhamnus cathartica* (Kreuzdorn), Rosa canina* (Hundsrose), Rosa
rubiginosa* (Weinrose), Salix purpurea* (Purpurweide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus
nigra* (Schwarzer Holunder), Sarothamnus scoparius® (Besenginster), Taxus baccata (Eibe),
Viburnum lantana* (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus* (Gewdhnlicher Schneeball) sowie
diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Frihtracht.
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D.6.3. Kletter- und Rankpflanzen

Einheimisch:
Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (Geilblatt/Je-
langerjelieber), Rosa* i.S. (Kletterrosen in Sorten)

Nicht einheimisch aber m.o.w. eingeblirgert bzw. haufig gepflanzte Zuchtformen:
Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde), Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie), Parthenocissus
i.S. (Wilder Wein in Sorten), Polygonum aubertii (Schlingknéterich).

D.7. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) so-
wie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Pas-
sivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, mog-
lichst weitgehend regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) auch tber die
Anforderungen der EnEV hinaus zu nutzen. Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) insbesondere hinsichtlich der Verwendung regenerativer Energien wird verwiesen.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie die
Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung
zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Far die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundséatzlich eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmeson-
den” sind im Erlass des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014 S. 383) festgelegt und vollstandig zu beachten.
Ebenso sind alle im Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Hessen® (5. Auflage) aufgefuhrten techni-
schen Anforderungen an Bauausfuhrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefuhrten
Auflagen und Hinweise sind zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessi-
schen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie zum Download zur Verfigung. Bei
Bohrungen tber 100 m Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt zu betei-
ligen, zusatzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine hydrogeologische Stellungnahme
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie einzuholen und es ist das
Einvernehmen mit dem Bundesamt flir kerntechnische Entsorgungssicherheit herzustellen. Wei-
tere Einzelheiten zur Geothermie sind mit der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Land-
kreises Bergstralle abzustimmen.

D.8. Artenschutz und dkologische Aufwertung des Plangebietes

D.8.1. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstlicksnutzern, fur die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zuktinftige Ansiedlung von Arten).
Im Zweifel sollte vor Durchflihrung von Baumalinahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzu-
gezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanie-
rungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregel-
ten Verbote zum Artenschutz verstol3en werden, die unter anderem fur alle europaisch geschutz-
ten Arten gelten (z.B. fUr alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten und die Zau-
neidechse). 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 Ruhestéatten zu
beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld- und Strafvorschrif-
ten (z.Zt. §§ 69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig
davon, ob die bauliche MaRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 14



Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-096-00
B-Plan ,Innenentw. Kettelerstr. u. OberschultheiB-Schremser-Sir.* Textliche Festsetzungen

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

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bau-
vorhaben beeintrachtigt werden konnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschitzten Arten, entbindet dies die Bau-
herrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Friihjahr oder Sommer erneut zu Gber-
prufen, ob geschutzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten. Eine 6rtliche 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 Genehmi-
gung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstralde zu beantragen.

D.8.2. Vorgaben fiir eine ,,bienenfreundliche Stadt

Bei Pflanz- und Begrinungsmaflnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von
Bienen, Hummeln und anderen Insekten mdglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, wel-
che die Tracht der Bienen besonders unterstitzen und/oder sich auf andere Weise fir Nutzinsek-
ten besonders eignen.

Entsprechend gekennzeichnet sind die bevorzugt zu verwendenden Gehdlzarten (siehe Pflanz-
listen unter Punkt D.6.).

Bei der Grlnlandansaat sollten bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischungen verwendet
werden, welche fir die Bienenweide glinstig sind und maéglichst weitgehend aus regionaler Her-
kunft stammen. Dies ist bei Anbietern bzw. Saatmischungen der Fall, die durch Organisationen
wie ,VWW-Regiosaaten® oder ,Regiozert” zertifiziert sind. Beispielhaft genannt seien hier:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 01: Blumenwiese*
¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese*

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemal Mischungen fir Blih-
flachen/Bluhstreifen, die eigens zur Férderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen
angeboten und angelegt werden. Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen dreier Anbieter
aufgefuhrt, die durch ,VWW-Regiosaaten® bzw. ,Regiozert” zertifiziert sind:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum*
¢ Appels Wilde Samen: ,Veitshéchheimer Bienenweide*
e Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio*“ UG 9

Die mit diesen Mischungen eingesaten BlUhflachen haben eine Standzeit von bis zu funf Jahren.
In dieser Zeit ist mit lAngeren Blitenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach
ist die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusaen. Eine Mahd ist in der Regel im Herbst mog-
lich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegriinungen sowie eine extensive Begriinung von Flachdachern und schwach-
geneigten Dachern bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit einen wichtigen
Pfeiler der bienenfreundlichen MalRnahmen.

D.8.3. Fledermausschonende Gebaudearbeiten

Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Gebauden sollten fledermausschonend durchge-
fuhrt werden. Dazu sollten lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen oder Dachbleche
vor dem Beginn der Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten von Hand entfernt werden. Ge-
bauderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sollten vor dem Beginn der Arbeiten auf Fleder-
mause Uberpriift werden. Sofern bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen
werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Fur diesen
Fall ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Bergstralle zu beantragen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 15
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D.8.4. Okologische Aufwertung des Plangebietes

Da es sich bei der Gruppe der Fledermause um eine im héchsten Malte bedrohte Artengruppe
handelt und auch gebaudegebundene Arten durch vielfaltige Gebaudesanierungsmaflinahmen
stetig Quartierverluste erleiden, wird empfohlen, an den Neubauten verbindlich nutzbare Quar-
tierstrukturen vorzusehen. Vorgeschlagen werden das Aufhangen entsprechender Wandschalen
bzw. der Einbau von Quartiersteinen.

Es wird empfohlen, die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der
offentlichen Verkehrsflachen so zu installieren, dass sie ausschlieflich die zu beleuchtenden Fla-
chen anstrahlt. Die nachtliche Beleuchtung sollte zudem auf das zeitlich und raumlich unbedingt
notwendige Maf} beschrankt werden.

Es wird empfohlen bei den Gehdlzpflanzungen unbehandelte Pflanzpfahle (wichtige Nistsubstrat-
quelle fir diverse Hautflliglerarten) zu verwenden.

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® wird hingewiesen. Es wird
empfohlen vorhandene Baume und Geholze die erhalten werden sollen, bauzeitlich durch geeig-
nete MafRnahmen der DIN 18920 gegen Beschadigung zu schitzen.

Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen und groRere Fassaden mit geeigneten
Kletter- oder Rankpflanzen (vgl. Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten unter
Punkt D.6.) zu bepflanzen.

Es wird empfohlen, Pflanzgut (Straucher und Baume) sowie das einzusetzende Saatgut aus-
schliel3lich aus regionaler Herkunft zu verwenden.

D.9. Kampfmittelverdacht

Eine Auswertung der vorliegenden Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgéangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber
eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bau-
arbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampf-
mittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

D.10. Freiflachenplan

Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufligen
(siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage
und Grofe mit allen gemal Bebauungsplan vorgesehen Bepflanzungen, den versiegelten, be-
festigten und begriinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen.

D.11. Stellplatzsatzung

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

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 16



64625 Bensheim

GoethestraBe 11

SCHWEIGER + SCHOLZ

e-mail info@s2ip.de

http://www.s2ip.de

Fon: (06251) 8 5512-0

Fax: (06251) 8 55 12-12

Ingenieurpartnerschaft moB

A\ 534

Stadt Burstadt

Bebauungsplan "Innenentwicklung KettelerstraBe und Oberschulthei3-Schremser-StraBe”
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Nr. 357, Nr. 358, Nr. 359, Nr. 360, Nr. 361, Nr. 362, Nr. 363, Nr. 563, Nr. 364, Nr. 365, Nr. 366, Nr. 367, Nr. 368, Nr. 369, Nr. 370, Nr. 371, Nr. 372, Nr. 373, Nr. 374,
Nr. 375, Nr. 376, Nr. 377 (teilweise), Nr. 378/1, Nr. 380, Nr. 563 (teilweise), Nr. 566 (teilweise), Nr. 567 (teilweise) und Nr. 569 (teilweise)

Teilgeltungsbereich 2:

FUr folgende Flurstlicke: Gemarkung Burstadt, Flur 21, Flursticke Nr. 559/1, Nr. 563 (teilweise), Nr. 614 (teilweise), Nr. 615/1, Nr. 615/2, Nr. 615/3, Nr. 616, Nr. 617,
Nr. 618, Nr. 619, Nr. 620/1, Nr. 620/2, Nr. 621, Nr. 622, Nr. 624, Nr. 625, Nr. 626/1, Nr. 626/2, Nr. 627, Nr. 628, Nr. 629/1, Nr. 629/2, Nr. 630, Nr. 631 (teilweise),

Nr. 632, Nr. 633, Nr. 634, Nr. 635/1, Nr. 635/2, Nr. 636, Nr. 637, Nr. 638, Nr. 639, Nr. 640, Nr. 641, Nr. 642, Nr. 643, Nr. 644, Nr. 645, Nr. 646, Nr. 647, Nr. 648/3,
Nr. 648/4, Nr. 648/5 und Nr. 664/1 (teilweise)
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Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

(Auf die ergédnzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Maximale Hohe

Bauordnungs-

Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen

Art der b‘aulichen Nutzung Maf der baulichen Nutzung Dachfgrm
Dachneigung

GRz GFz baulicher Anlagen
in m tiber Bezugspunkt
. . Flach-, Pult-, Sattel-
Allgemeine Wohngebiete g ' ,
WA (§ 4 BauNVO) 0.4 0,8 12,50, und Walmdach
maximal 45°

1) Angabe in Meter Giber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor straften-
seitiger Grundstlicksmitte (Bei Eckgrundstiicken ist die Bezugshdhe in beiden Straen zu ermitteln und dann der Mittelwert

zu bilden, der dann die Bezugshohe ist)

2) Bei Gebauden mit Flachdach oder flachgeneigtem Dach bis maximal 15° ist die Textfestsetzung B.1.1. zu beachten.

LEGENDE

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

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete

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

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

mmeseme  BaQugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.v.m. § 23 BauNvVO

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsfldichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

FSUGa'{ Umgrenzung von Fldchen fUr Stellpaize
Lo 1 und fur Garagen mit ihren Einfahrten

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

hewd Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes

gemall § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB

durch die Stadtverordnetenversammlung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal}

§ 2 (1) BauGB sowie der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfs-
planung gemafl § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begrindung gemal} § 13a 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 beriihrten Behorden und Trager o6ffentlicher
Belange gemal § 13a BauGB in Verbindung mit

§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung

gemald § 10 (1) BauGB

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes des Bebauungs-
planes mit den Beschlissen 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

Burstadt, den ..................

Siegel

In Kraft getreten durch die ortsuibliche Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses gemal} § 10 (3) BauGB

Der Magistrat
der Stadt Birstadt

Birstadt, den ..................

Siegel

am 18.09.2019

am 10.04.2021

vom 19.04.2021
bis 21.05.2021

vom 14.04.2021

Unterschrift
Burgermeisterin

Unterschrift
Burgermeisterin

Gebdude Bestand

Umgrenzung der Fl&ichen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen

gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier: Vern&ssungs-
bzw. Uberschwemmungsgefédhrdung

§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
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