Stadt Blrstadt Ordnungsschlissel: 006-31-05-2981-004-080-01
1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Bruckelsgraben Nord, Teilbereich I* in Burstadt Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen sowie Kennzeichnungen, Hinweise und Emp-
fehlungen

(Februar 2021)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches de-
ckungsgleich mit dem in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Brlckelsgraben Nord, Teil-
bereich I* zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Briickelsgraben Nord, Teilbereich I
zwischen dem Stadtteil Bobstadt und der Kernstadt Blirstadt, werden die wirksamen Bebauungs-
plane ,Am Brickelsgraben, 1. Anderung® (rechtskraftig seit dem 01.10.2008) sowie der Bebau-
ungsplan ,Am Bruckelsgraben Nord, Teilbereich I (rechtskréftig seit dem 22.04.2017) in den ent-
sprechenden Teilbereichen Gberplant und ersetzt.

Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen
Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

1.  Art und MaB der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Als Art der baulichen Nutzung wird flr die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flachen ,Ge-
werbegebiet” (GE) geman § 8 BauNVO bestimmt.

Von den nach § 8 BauNVO zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind inner-
halb des Gewerbegebietes unzulassig:

» Einzelhandel

» Selbstandige Lagerplatze

» Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke

» Vergnligungsstatten

* Wohnungen (auch betriebszugeordnete Wohnungen)

» Werbetrager als selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung)

* Anlagen und Einrichtungen i.S.v. § 3 Abs. 5a und 5b BImSchG (Stérfallbetriebe)

Ausnahmsweise kénnen im Ubrigen zugelassen werden:

» Fir die Selbstvermarktung der im Plangebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Be-
triebe kann Einzelhandel als Ausnahme zugelassen werden, sofern die Verkaufsflache einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgeb&dude Uberbauten Flache einnimmt und keine
negativen stéadtebaulichen Auswirkungen im Sinne § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind.

In den nach § 8 BauNVO zeichnerisch festgesetzten Gewerbegebieten sind geman § 1 Abs. 5
BauNVO Nutzungen, die dem Anbieten von Gitern sexuellen Charakters oder der gewerblichen
sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung dienen, nicht zulassig. Hierzu zahlen insbesondere Bor-
delle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution.

Bezugshbhe (unterer Bezugspunkt) fir die maximale H6he baulicher Anlagen sind die innerhalb
der ,Offentlichen StraBenverkehrsflachen” festgesetzten H6henbezugspunkte in der Mitte der
StraBenfront des jeweiligen Baugrundstiickes, gemessen in einem Winkel von 90° zwischen Ge-
b&udemitte und Achse der Bezugspunkte (Verbindungslinie). Hohen zwischen den angegebenen
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Héhenpunkten sind durch Interpolation zu ermitteln. Bei Gebauden, an denen der untere Bezugs-
punkt nicht eindeutig ermittelt werden kann (z.B. bei Gebduden an StraBenkreuzungen), ist die
dem Geb&ude nachstliegende Achse der Bezugspunkte maBgebend.

Die festgesetzte maximale Héhe baulicher Anlagen kann durch Anlagen der Gebaudetechnik
(z.B. Liftung, Klima, Heizung, Fahrstuhl) auf maximal 15 % der Gebaudegrundflache um bis zu
3,00 m Uberschritten werden.

GemalB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wird das Plangebiet nach den besonderen Eigenschaften der
Betriebe und Anlagen wie folgt gegliedert:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Uberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m2:

Kennziffer Teilbereich

Lek tags [dB(A)/m?]

Lek nachts [dB(A)/m?]

GE 1.1 63 48
GE1.2 58 43
GE 2 60 45

Die Emissionskontingente beziehen sich auf das allgemeine Wohngebiet westlich der Bahnstre-
cke sowie auf das nachstgelegene Wohnhaus im unmittelbar stdlich an das Plan-gebiet angren-
zenden AuBenbereich. Fir das Wohnhaus im AuBenbereich gilt tags und nachts ein Zusatzkon-
tingent von Lekzus = 2 dB(A).

Die Prifung der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit eines Vorhabens hat nach DIN 45691: 2006-
12, Abschnitt 5 zu erfolgen, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir das nachstgelegene Wohn-
haus im unmittelbar sidlich an das Plangebiet angrenzenden AuBenbereich Lex; durch Lex; +
Lek zus ZU ersetzen ist.

Falls einem Vorhaben mehrere Teilflichen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen sind, hat die
Summation Uber die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Teile von Teilflachen zu
erfolgen. Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflachen und/oder
Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme dieser Emissionskontin-
gente o6ffentlich-rechtlich auszuschlieBen (z.B. durch Baulast oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).

Ein Vorhaben erflllt auch dann die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz, wenn der
Beurteilungspegel L:; den Immissionsrichtwert an den mafBgeblichen Immissionsorten um min-
destens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).

Fir schutzwirdige Nutzungen innerhalb der Gewerbegebiete im Geltungsbereich sowie in den
angrenzenden Gewerbe- und Sondergebieten gelten die Anforderungen der TA Larm.

Die zulassigen Emissionskontingente sind durch einen Nachweisberechtigten im bauaufsichtli-
chen Verfahren nachzuweisen.
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2. GroBe der Baugrundstiicke, § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Gewerbegrundstlicke mussen eine GréBe von mindestens 1.000 m? aufweisen.

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

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sind Grinflachen mit einer Ge-
samtflache von mindestens 2.000 m? anzulegen, die als StraBenbegleitgriin und Versickerungs-
flachen dienen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich LED-Leuchten
zuldssig.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen. Ausnahmsweise kénnen
diese wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Grinden des Grundwasserschutzes
erforderlich ist. (Uber das Erfordernis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren
durch die zustandige Untere Wasserbehdrde des Kreises BergstraBe entschieden.)

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser der Gewerbe-
grundsticke ist auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anféllt, zu versickern,
sofern es nicht als Brauchwasser verwendet wird. (Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen
Erlaubnis flr die Versickerung von Niederschlagswasser auf Gewerbegrundstiicken wird hinge-
wiesen; zustandige Stelle: Untere Wasserbehdérde des Kreises Bergstral3e) Als Ausnahme kann
eine gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser in die stadtische Kanalisation zugelassen
werden, wenn die Versickerung auf dem Grundstlck aus wasserrechtlichen oder technischen
Grunden nicht zulassig oder nicht mdglich ist. Als weitere Ausnahme kann, unter der Vorausset-
zung der wasserrechtlichen Genehmigung, die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Ober-
flachengewasser (Grében) oder die Versickerung auBBerhalb der Grundsticksflache zugelassen
werden. Im Rahmen des Antragsverfahrens fur die Versickerungsanlage/n sind der qualitative
und quantitative Nachweis der Bemessung nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138
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,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser‘ und dem
Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu erbringen.

Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung (inkl. Dachrinnen und Regenfallrohre) oder
Fassadenverkleidung ist unzulassig.
VermeidungsmaBnahmen zum Artenschutz

Beschrankung der Rodungszeit (MaBnahme V 01): Die Rodung von Gehdlzen hat auBerhalb der
Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28./29 Februar - zu erfolgen. Dies umfasst ausdricklich
auch die Rodung kleinflachiger Gehélze und den Rickschnitt von Asten.

Habitat-/Gehdlzschutz (MaBnahme V 02): Die vorhandenen Gehdlz- und Grinstrukturen (Feucht-
gehdélzkomplex am Gansweidgraben) éstlich der LilienthalstraBe sind zu erhalten. Innerhalb des
strukturell eng verzahnten Biotopkomplexes aus Gehdlzstrukturen, Gewasserflachen, Réhrichten
und Sadumen westlich des Gansweidgrabens ist jegliche Inanspruchnahme bzw. flachige und
funktionale Beeintrachtigung (z.B. durch Befahren, Lagerung von Aushub und Material, Abstellen
von Fahrzeugen oder Fahrzeugteilen im Zuge der Bauausfiihrung u.&.) unzuléssig. Die Biotopfla-
chen sowie die Gehdlz- und Rdéhrichtbestédnde entlang des Mihlgrabens sind bauzeitlich durch
geeignete MaBnahmen geman DIN 18920 gegen Beschadigung und Inanspruchnahme (Lage-
rung, Befahren u.d.) zu schitzen. Die MaBnahmenumsetzung sowie die fachgerechte Ausfih-
rung erfolgt in Abstimmung mit einer 6kologischen Baubegleitung und ist durch diese zu Gberpri-
fen und gegentiber der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstral3e in einem Ergebnis-
bericht zu dokumentieren. Bei allen anderen Gehdlzstandorten erfolgt die Bewertung hinsichtlich
der Notwendigkeit einer tatséchlichen Umsetzung im Einzelfall durch die Entscheidung der Oko-
logischen Baubegleitung.

Beschrankung der Ausfiuhrungszeit von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen (MaBnahme
V 03): Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen missen auf3er-
halb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar, erfolgen. Das Abschieben der
Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen kénnen als Ausnahme auch in der Zeit vom
1. Mérz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen
unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorhandensein von Nestern tberprift werden (Baufeldkontrolle). Gleiches gilt fir ggf. durch-
zufihrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestitzten Bodenerkun-
dung sowie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaéler. Sofern ein Brutgeschéaft bereits
begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlie3t), sind die Brut und das
Ausfliegen der Jungvégel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzuflhren. Der
Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstral3e ist ein entsprechender Ergebnisbericht zu-
zusenden.

Zuwanderungsbarriere (MaBnahme V 04): Das jeweilige Baufeld ist fir die Dauer der Baumal3-
nahmen mittels eines mobilen ,,Amphibienzaunes” (Folienwand) zu dem angrenzenden Sied-
lungsraum (Béschung und Gleisbett der Bahnlinie) hin abzusichern.

Begrenzung der Abriss-, Umbau- und Sanierungszeiten (MaBnahme V 05): Abriss- Umbau- oder
Sanierungsarbeiten an Gebauden sind auBerhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar, durchzufihren. Ausnahmsweise kénnen Abriss-, Umbau- oder Sanie-
rungsarbeiten an Gebauden auch in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September zugelassen wer-
den, wenn die entsprechenden Geb&ude oder Geb&audeteile unmittelbar vor dem Beginn der Ar-
beiten sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Giber-
pruft werden. Bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fllig-
gen Jungvdgeln muss das Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet werden, um danach unmittelbar
die Arbeiten durchzufthren. Der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstraf3e ist ein Er-
gebnisbericht zuzusenden.

Fledermausschonende Gebaudeabriss/-sanierung (MaBnahme V 06): Lockere oder hinterflieg-
bare Fassadenverkleidungen sind vor Beginn von Sanierungs- und Umbauarbeiten an Bestands-
gebauden von Hand zu entfernen. Gebauderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl von Ge-
b&uden sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fledermduse zu Uberprifen. Sollten bei den
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Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in
geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Flr diesen Fall ist eine entsprechende Genehmigung
bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises BergstraBBe zu beantragen. Die Ausflhrungs-
planung und Uberwachung zur Durchfihrung dieser MaBnahme hat durch eine fachlich qualifi-
zierte Person zu erfolgen. Die genannten Eingriffe in die Bestandsgebaude sind ausschlieBlich
auBerhalb der Setzzeit, d.h. im Zeitraum vom 1. Dezember bis zum 31. Januar, zulassig. Sollte
diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht einzuhalten sein, sind die potenziellen
Uberwinterungshabitate, Schlafplatze oder Wochenstuben ausnahmsweise vor dem Einflug ins
Winterquartier, also im Oktober, zu verschlieBen oder zu zerstéren. Im Zeitraum vom 1. Dezem-
ber bis zum 31. Januar darf diese Methode nicht angewendet werden. Kann der Oktobertermin
nicht realisiert werden, so kann als zeitliche Alternative die Periode unmittelbar nach der Uber-
winterung und vor Eintritt der ,Wochenstubenphase‘ gewahlt werden (Februar bis April). Als wei-
tere, unkritische Phase gilt der September. Bei Durchfihrung der Quartierverschliisse zwischen
Februar und April oder September, sind im Rahmen einer vorbereitenden Begehung mit einer
fachlich qualifizierten Person die zu verschlieBenden Quartieréffnungen zu markieren. Der tat-
sachliche Verschluss muss nachts zwischen 0.00 Uhr und 03.00 Uhr durchgefiihrt werden. Der
Unteren Naturschutzbehérde des Kreises BergstraBe ist ein Ergebnisbericht zuzusenden.

CEF-MaBnahmen zum Artenschutz (den Eingriffen vorauslaufende MaBnahmen)

Anlage von Blihstreifen (MaBnahme C 01): Es sind mindestens sechs jahrlich wiederkehrende
Bluhstreifen mit einer Mindestgré3e von jeweils 1.000 m? anzulegen. Die Streifenbreite hat dabei
mindestens 7 -10 m und die Streifenldnge mindestens 100 m zu betragen. Eine vollstandige
Randlage dieser Bluhstreifen zu Wegen ist nicht zuléssig. Die Anlage der BlUhstreifen hat durch
gezielte Einsaat mit einer geeigneten Krautermischung (z.B. Saatgutmischung ,LJ Bluhstreifen*
der AGRAVIS Raiffeisen AG in Mlnster, Saatgutmischung ,Visselhéveder Nitzlingsstreifen“ von
CAMENA in Lauenau oder gleichwertig) zu erfolgen. Im Rahmen der weiteren Flachenbewirt-
schaftung ist auf diesen Teilflachen auf Dingung und Pflanzenschutz zu verzichten. Die Entwick-
lungszeit der Streifen wird mit zwei Jahren festgesetzt, danach werden sie turnusmaBig umge-
brochen und wiederum neu eingesét. Die MaBnahmenflachen unterliegen also einem zweijéhri-
gen Herstellungs- bzw. Pflegemodus. Alternativ ist auch die Anlage gréBerer Bluhflachen zulds-
sig, wobei die FlachengréBe dann entsprechend des mdglichen Revier-Steigerungspotenzials in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises BergstraBe festgelegt werden
muss. Eine Funktionskontrolle der Bluhstreifen bzw. -flachen hat durch eine fachlich qualifizierte
Person zu erfolgen. Lage und erganzende Festlegungen sind im Rahmen eines Kompensations-
konzeptes darzustellen. Die Funktionskontrolle wird fir den gesamten Funktionsraum fiir die
Dauer von funf Jahren im Rahmen des Monitorings festgelegt. Diese Anlage der Blihstreifen
bzw. -flachen ist zwingend vor der baulichen Realisierung umzusetzen. Die MaBnahme zur An-
lage von Blihstreifen wird auf Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches (MaBnahmenkom-
plex 1: Gemarkung Burstadt, Flur 41, Flurstiicke Nr. 17/1, Nr. 17/2 und Nr. 18 (jeweils teilweise)
und MaBnahmenkomplex 2: Gemarkung Riedrode, Flur 4, Flurstiicke Nr. 91, Nr. 103 und Nr. 116
(jeweils teilweise)) durchgefiihrt und dem Plangebiet geman § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Sonstige MaBnahmen zum Artenschutz

Verschluss von Bohrléchern (S 01): Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet ent-
stehen, sind unverzlglich durch geeignete Substrate zu verschlieBen.

Sicherung von Austauschfunktionen (E 01): Bei Z&unen ist zwischen Zaununterkante und Boden
ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Mauersockel unter Zaunen sind unzuléssig.

Externe AusgleichsmaBnahmen

Folgende externe AusgleichsmaBnahmen in der Gemarkung Riedrode, Flur 4, auf den Flurstu-
cken Nr. 35/1 (teilweise), Nr. 37 (teilweise), Nr. 38 (teilweise), Nr. 39 (teilweise), Nr. 40 (teilweise)
und Nr. 41(teilweise) werden dem Plangebiet zugeordnet:
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MaBnahme E1a:

Neuanlage artenreiche, extensiv genutzte Frischwiese mit extensiver Bewirtschaftung
MaBnahme E1b:
Neuanlage artenreiche, extensiv genutzte Feuchtwiese mit extensiver Bewirtschaftung

Auf die detaillierte Darstellung und Verortung der EinzelmaBnahmen in der Anlage 4 ,Externe
AusgleichsmafBnahmen® zum Bebauungsplan wird verwiesen.

4. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Innerhalb der Gewerbegebietsflachen ist je angefangene 500 m? Grundstlcksflache mindestens
ein Laubbaum anzupflanzen. Bestandsbdume, zeichnerisch festgesetzte Bdume sowie die im
Bereich von Stellplatzen anzupflanzenden Badume werden angerechnet.

Entlang des westlichen Gebietsrandes der Bereiche GE1.1 und GE1.2 sowie an den ndérdlichen
und 6&stlichen Gebietsgrenzen des Bereichs GE2 (siehe zeichnerische Festsetzung) ist jeweils
eine mindestens 5-reihige Hecke (Pflanzabstand 1,5 x 1 m) mit Arten der nachfolgenden Pflanz-
listen und einem Anteil an Strduchern von 80% und an Laubb&dumen von 20% anzupflanzen. In
den Saumbereichen der Hecke sind Bliihflachen zur Bienenweide zu entwickeln (siehe Punkt
D.8.2).

Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgangiger Gehdlze
sind ausschlieBlich standortgerechte und heimische Gehdlze (vgl. Liste standortgerechter und
heimischer Gehdlzarten unter Punkt D.9.) mit folgenden Mindestpflanzqualitaten zu verwenden:

* Hochstdamme, 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

Bei mind. 75% der Baume und Straucher der Grundstlicksbepflanzung sind bienenfreundliche
Geholze anzupflanzen.

Pro 5 ebenerdiger Park- oder Stellplatze ist mindestens ein groBBkroniger Laubbaum so zu pflan-
zen, dass die Stellplatze und ggf. die Fahrgassen beschattet werden. Baumscheiben miissen pro
Baum mindestens 5,0 m? grof3 sein. Kleinere Baumscheiben kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn durch fachgerechte bautechnische MaBnahmen nach den anerkannten Regeln der
Technik ein gesundes Baumwachstum gewahrleistet ist.

Bei Baumanpflanzungen in der Nahe der Bahnanlagen ist die Arten- und Standortauswahl so zu
treffen, dass die Endwuchshéhe der Baume den Abstand zu den Bahngleisen nicht Ubersteigt.

Im Plangebiet ist das Anpflanzen von Nadelgehdélzen und Hybridpappeln unzulassig.

Im Teilbereich GE2 &stlich der LilienthalstraBe sind Dacher zu einem Anteil von mindestens 75%
in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Starke der Vegetations-
schicht muss hierbei mindestens 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwen-
dung einer Dranmatte mindestens 10 cm, bei Verwendung eines Schttstoffgemisches mindes-
tens 12 cm betragen (vgl. Festsetzung unter Punkt B.1.).

5. Festsetzung der Hohenlage gemaB § 9 Abs. 3 BauGB

Als neue Hohe der Gelandeoberflache im Sinne der HBO wird die angegebene Bezugshéhe in-
nerhalb der angrenzenden ,Offentlichen StraBenverkehrsflachen” festgesetzt. Die flr das jewei-
lige Grundstiick zutreffende Bezugshdhe ist analog zur Festsetzung A.1. zu ermitteln.
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B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 91 Abs. 1 Hessi-
scher Bauordnung (HBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, § 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 HBO

Fassaden und Dachflachen sind mit nicht-spiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu verklei-
den. Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen, sind jedoch zulassig. Glasfassaden sind
zulassig, sofern kein verspiegeltes Glas verwendet wird.

Begrlinte Déacher sind zuldssig. (vgl. Festsetzung unter Punkt A.4.)

Werbeanlagen sind nur unterhalb der tatséchlich baulich realisierten Firsthéhe (maximale Geb&u-
dehdhe ohne technische Aufbauten) des jeweiligen Gewerbebetriebes zulassig.

Werbeanlagen sind nur in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu Grundstlicksgrenzen zulas-
sig. Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung ausgehen.

2. Gestaltung und H6éhe von Einfriedungen, § 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO

Mauern zur Einfriedung der Grundstlicke sind unzulassig. Als Ausnahme zuléssig sind erforder-
liche Stitzmauern zur Herstellung von Gelandespriingen, z.B. fir Laderampen etc.

Zu benachbarten Privatgrundstiicken und 6ffentlichen Flachen sind ausschlieBlich breitmaschige
Zaune aus Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) bis zu einer Héhe von 2,00 m, Gabionen
bis zu einer Héhe von 1,50 m sowie Hecken zulassig. Hecken sind durch eine ausgewogene
Mischung standortgerechter Gehdlzarten der oben aufgefiihrten Auswahlliste (siehe Festsetzung
Nr. A.4.) herzustellen.

Zaune sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu beranken, sofern sie nicht durch Hecken begrint
werden.

C. Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

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

1.1 Vernassungsgefahr

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen 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 verdffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser
Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstéande vor, weshalb mit
dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise groBflachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstéande zwar erholt, eine
Erhdéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin méglich, die im Rahmen der endgultigen
Bauausfuhrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstdnden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes gerechnet werden. MafBgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Refe-
renzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berlcksichtigen. Auf den im
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Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten Zielpegelwert wird insbesondere hingewiesen,
welcher im Plangebiet bei ca. 89,0 miNN liegt. Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologi-
schen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene - Grundwasserflurabstand im Oktober
2015" des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wiesba-
den (Planstand vom Februar 2016) mit ca. 2-3 m angegeben. Demzufolge ist in einigen Planungs-
gebieten ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusétzlichen
Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu rechnen. Diese sind entsché-
digungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet
hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Ver-
nassungen keine Entschadigung verlangen.

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

1.2 Uberschwemmungsgefahr

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

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes flir den Rhein wurden
geman § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodel-
lierungen Gefahrenkarten fur den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hoch-
wasserszenarien abgebildet. Nach der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) fir den Rhein (Blatt-
schnitt: G - 17) ist davon auszugehen, dass das Plangebiet im Falle des Versagens der Hoch-
wasserschutzeinrichtungen (z.B. einem Dammbruch) bei einem 100-jahrigen Hochwasser
(HQ100) tberschwemmt werden kann. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt somit in
der potenziellen Uberschwemmungsflache hinter der Hochwasserschutzanlage des Rheins. Vor-
sorgemaBnahmen gegen Uberschwemmungen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall an-
gebracht. Ausweislich der genannten Gefahrenkarte sind bei einem Versagen der Hochwasser-
schutzeinrichtungen am Rhein Wasserstéande von bis zu 200 cm mdglich. Bei Sanierung und
Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Maf3-
nahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmun-
gen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern (z.B. die hochwassersichere Heizéllage-
rung). Grundsétzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare VorsorgemaBnahmen beim Bau,
bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei Uberschwem-
mungen maoglichst gering zu halten. Informationen sind auch Uber das Internet unter der Webseite
des Regierungsprasidiums Darmstadt (www.rp-darmstadt.hessen.de) und unter der Webseite
des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU; www.bmu.de)
zu erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanleitungen flr Bauherrschaft,
Architekten und Planer wird hingewiesen. Insbesondere wird zum Thema Hochwasserschutz und
risikoangepasstes Bauen auf die ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge*
des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 78c Abs. 2 WHG die Errichtung neuer Heizdlverbrau-
cheranlagen in Risikolberschwemmungsgebieten verboten ist, wenn andere weniger wasserge-
fahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die An-
lage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heizélverbraucheranlage kann im Hoch-
wasserrisikotliberschwemmungsgebiet wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der zu-
stéandigen Unteren Wasserbehérde des Landkreises BergstraBe spatestens sechs Wochen vor
der Errichtung mit den vollstdndigen Unterlagen angezeigt wird und die Behérde innerhalb einer
Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforde-
rungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.
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D. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

Die Veréanderung oder Zerstérung von Kulturdenkmalern nach § 2 Abs. 2 HDSchG bedarf einer
Genehmigung nach § 18 Abs. 1 HDSchG. Diese Genehmigung kann unter der Auflage der Ber-
gung und Dokumentation des Denkmals erfolgen, deren Kosten der Veranlasser zu tragen hat
(§ 18 Abs. 5 HDSchG). Der konkrete Untersuchungsumfang ist im Rahmen eines denkmalrecht-
lichen Genehmigungsverfahrens festzulegen. Es wird daher empfohlen, rechtzeitig Kontakt mit
der zustandigen Denkmalschutzbehérde aufzunehmen.

Dariber hinaus bedarf nach § 18 Abs. 2 HDSchG der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde
ferner, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern
oder beseitigen will, wenn sich dies auf den Stand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals
auswirken kann.

Ein fir das Plangebiet erstelltes facharchaologisches Gutachten (geophysikalische Prospektion)
erbrachte fur verschiedene Bereiche Hinweise auf die Existenz und Lage von Bodendenkmalern.
Diese Bereiche sind vor jeglicher Bebauung archaologisch zu untersuchen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstidnde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelett-
reste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessenARCHA-
OLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder der Un-
teren Denkmalschutzbehérde des Kreises BergstraBe anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1
HDSchG).

2. Pflanzabstande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei BepflanzungsmaBnahmen im Bereich von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
ausreichende Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser An-
lagen vorgenommen werden kénnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Baume, un-
terirdische Leitungen und Kanéle, Ausgabe 2013" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und
Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich beste-
hender Baume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstrager zu errich-
ten.

3. Empfehlung fiir die Verwendung bestimmter Brennstoffe als Heizenergietra-
ger

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird der Einsatz regenerativer Energieformen
(z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) empfohlen. Auf die Bestimmungen der
EnEV wird verwiesen.

Das Plangebiet liegt in einem hydrogeologisch giinstigen Gebiet. Es wird darauf hingewiesen,
dass die Nutzung der oberflachennahen Geothermie im Plangebiet grundsétzlich méglich ist. Bei
Bohrungen Uber 100 Metern Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt zu
beteiligen, zusétzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine hydrogeologische Stellung-
nahme des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie einzuholen und es
ist das Einvernehmen mit dem Bundesamt fUr kerntechnische Entsorgungssicherheit herzustel-
len. Nahere Informationen sind bei der flr das Erlaubnisverfahren zustandigen Unteren Wasser-
behdrde erhéltlich.
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4. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Um Trinkwasser einzusparen (§ 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser flr die Brauchwassernutzung und Grinflachenbewasserung aufzufangen
und zu nutzen. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut werden, sollten
diese auftriebssicher hergestellt werden.

5. Baugrund / Grundwasserstande / Bodenschutz / Niederschlagwasserversi-
ckerung

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt keine flachendeckende Baugrunderkundung
durchgeflihrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezo-
gene Erkundung auch in Bezug auf mégliche schwankende Grundwasserstande zu beauftragen.

Das Plangebiet liegt im Bereich, in dem witterungsbedingt mit stark schwankenden Grundwas-
serstédnden zu rechnen ist.

Bei GrundwasserhaltungsmaBnahmen (z.B. im Zusammenhang mit BaumaBnahmen), sind diese
bei der zustédndigen Unteren Wasserbehdrde des Kreises BergstraBe zu beantragen. Zuvor ist
zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann und es ist die Erlaubnis des
Gewassereigentimers bzw. der Kanalbetreibers einzuholen. Das Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat Bodenschutz, ist als Obere Bodenschutz-
behdérde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fir alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

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

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auf-
falligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustédndigen Behdrde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. DarUber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfra-
gen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des §2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch@G) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erheb-
liche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Alilgemeinheit herbeizu-
fahren.

Far die vorgesehene Gelandeauffillung oder Bodenaustausch mit externem Material gilt:

» Unterhalb 89,70 mUNN darf ausschlie3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der
BBodSchV?" flr den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0
der LAGA M 202 bzw. der LAGA TR Boden? unterschreitet.

» Oberhalb 89,70 miNN im nicht Gberbauten, d. h. unterhalb wasserdurchléssiger Bereiche darf
auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 202 bzw. die
Zuordnungswerte Z0* der LAGA TR Boden® unterschreitet.

* Oberhalb 89,70 muNN im Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der wasserundurchlassigen Be-
reiche kann ggfls. auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2. der LAGA
M 202 unterschreitet.

» In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf tUber die gesamte Machtigkeit der Boden-
schicht ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV" flir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 202 bzw.
Z 0 der LAGA TR Boden?® unterschreitet.
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» Der Oberboden im nicht Uberbauten Bereich (z.B. Grinflachen) muss die Prifwerte der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)1) fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch einhalten.

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

Anm.?) LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Re-
geln” Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten Stand 09/2002 bzw. Merkblatt
»Entsorgung von Bauabfallen“ der hessischen Regierungsprasidien Stand 10. Dez. 2015.

Anm.®) LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen, 1.2. Bodenmate-
rial (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 des Bauherren bzw. der durch
ihn beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzu-
halten.

Far die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsétzlich fur alle Grundstlicke eine was-
serrechtliche Erlaubnis notwendig. Die Verwertung des Niederschlagswassers kann durch geeig-
nete Anlagen erfolgen, sofern die Versickerung schadlos ist. Im Rahmen des Antragsverfahrens
fir die Versickerungsanlage/n sind der quantitative und qualitative Nachweis der Bemessung
nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem Merkblatt DWA-M 153 zu erbrin-
gen. Dabei ist die Lage im Gewerbegebiet zu beriicksichtigen. Die Sohlen der Versickerungsan-
lagen darfen nicht tiefer als 89,70 miNN liegen, um einen Mindestgrundwasserabstand von >1 m
zu gewahrleisten. Flachen der LKW-Andienung sind in den Schmutzwasserkanal zu entwassern.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Plangebiet befindlichen Waldflachen bei wasserrechtli-
chen Erlaubnisverfahren zur schadlosen Einleitung von Niederschlagswasser in die benachbar-
ten Graben zu berlcksichtigen sind. Waldsch&den durch Vernédssung sind auszuschlieBen.

Es wird auf die Anzeigepflicht fir die Einrichtung von Gartenbrunnen bei der Unteren Wasserbe-
horde des Kreises BergstraBBe hingewiesen. Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass es sich
hierbei um Wasser handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

6. Nachweis der Léschwasserversorgung, Flachen fir die Feuerwehr

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. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes wird nur der Grundschutz (96 ms/h Gber 2 h), ge-
wahrleistet. Darliber hinaus gehender Léschwasserbedarf (Objektschutz) ist im Baugenehmi-
gungsverfahren durch geeignete MaBnahmen (z.B. Léschwasserzisternen, Léschwasserbrunnen
etc.) nachzuweisen.

Im Zusammenhang mit den Flachen fur die Feuerwehr wird auf die DIN 14090 (Flachen fiur die
Feuerwehr auf Grundstiicken) sowie die ,Muster-Richtlinien Uber Flachen fiir die Feuerwehr” hin-
gewiesen. Die entsprechenden Bestimmungen sind im Rahmen der Objektplanung zu beachten.

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) bertcksichtigt.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feu-
erwehr und Rettungsdienst sind straBenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzu-
bringen.
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7. Immissionsschutiz

Es wird auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagen der
in der Nahe befindlichen Eisenbahnstrecke entstehenden Immissionen (insbesondere Luft- und
Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) hingewiesen. In unmittelbarer Nahe
von elektrifizierten Bahnstrecken ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Unter-
suchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Geréaten zu
rechnen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmaBnahmen kdénnen gegen die
Deutsche Bahn AG und die Stadt nicht geltend gemacht werden, da die Bahnstrecke planfestge-
stellt ist.

Das Plangebiet befindet sich darliber hinaus in der Nahe einer larmbelasteten klassifizierten
StraBe (BundesstraBBe 44). Forderungen gegen die StraBenbauverwaltung ,Hessen Mobil“, die
Bundesrepublik Deutschland oder die Stadt Birstadt auf aktive LarmschutzmaBnahmen (z.B.
Larmschutzwande) oder Erstattung von passiven LarmschutzmaBnahmen (z.B. Einbau von
Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen, da die BundesstraBBe planfestgestellt ist.

Zum Schutz vor Bahn-, StraBen- und Gewerbeldarmeinwirkungen ist bei der Ausfihrungsplanung
die Luftschallddmmung der AuBenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume gemaf DIN 4109,
~Schallschutz im Hochbau®, zu bemessen. Die entsprechenden Schallschutznachweise sind im
Rahmen der Bauvorlagen zu fuhren.

Es wird empfohlen, eventuelle larmempfindliche, schutzbedurftige Nutzungen (z.B. Aufenthalts-
raume) innerhalb des Gewerbegebietes mdglichst zu den von der Bahnanlage abgewandten Ge-
b&ude- oder Grundstiicksseiten zu orientieren.

8. Artenschutz und 6kologische Aufwertung des Plangebietes

Quartierschaffung fir Fledermuse (E 02): An Neubauten sind nutzbare Quartierstrukturen fr
Flederm&use vorzusehen (z.B. hinterfliegbare Holzverschalungen — zumindest in kleineren Teil-
bereichen der Fassaden).

Okologische Baubegleitung (E 03): Die Ausfiihrungsplanung (auch in der Projektvorbereitungs-
phase einschlieBlich der Erstellung eines detaillierten Zeitplanes fiir die MaBnahmenumsetzung)
und Uberwachung zur Durchflhrung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen - insbesondere bei
der Umsetzung von Gehdlz- und Habitat-SchutzmaBnahmen, bei der Installation von Hilfsgeraten
und der Erstellung entsprechender Ergebnisdokumentationen - hat durch eine fachlich qualifi-
zierte Person zu erfolgen.

8.1 Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

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

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spateren Abriss-, Anbau-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt. § 44
BNatSchG) geregelten - derzeit nicht ersichtlichen, erst spater eingetretenen - Verbote zum Ar-
tenschutz verstoBBen werden, die unter anderem fur alle européisch geschitzten Arten gelten
(z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie er-
heblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu beschadigen oder zu zerstéren.
Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuBBgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 und 71a BNatSchG.
Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche MaBnahme bau-
genehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende MaBBnahmen im Rahmen bauaufsichtlicher Ver-
fahren verbindlich festgesetzt werden kdnnen.
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Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bau-
vorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder
es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies die Bauherr-
schaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu Uberprufen,
ob geschuitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

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, wéare eine entsprechende Genehmi-
gung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstral3e zu beantragen. Zur Vermei-
dung der Verbotstatbestande wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen. Es wird zudem
empfohlen, im Zweifelsfall eine fachlich geeignete Person zur Beurteilung der Situation bereits
vor der Durchfihrung von MaBBnahmen einzuschalten.

8.2  Vorgaben fiir eine ,,bienenfreundliche Stadt*

Bei Pflanz- und BegrinungsmaBnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von
Bienen, Hummeln und anderen Insekten méglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, wel-
che die Tracht der Bienen besonders unterstiitzen 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.9.).

Bei der Griinlandansaat sollten bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischungen verwendet
werden, welche fir die Bienenweide glinstig sind und mdéglichst 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 naturgemafn Mischungen fur Blih-
flachen/Bluhstreifen, die eigens zur Férderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen
angeboten und angelegt werden. Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen dreier Anbieter
aufgeflihrt, die durch ,VWW-Regiosaaten“ bzw. ,Regiozert” zertifiziert sind:

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

Die mit diesen Mischungen eingesaten Blihflachen haben eine Standzeit von bis zu funf Jahren.
In dieser Zeit ist mit I1angeren Blitenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach
ist die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusaen. Eine Mahd ist in der Regel im Herbst mdg-
lich, aber nicht unbedingt erforderlich.

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

8.3  Okologische Aufwertung des Plangebietes

Aus Grunden des Artenschutzes und zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes wird folgen-
des empfohlen:

» Begrinung von groBflachigen, Gberwiegend geschlossenen Fassaden von mehr als 15 m2 An-
sichtsflache mit geeigneten Rank- und Kletterpflanzen (1 Stlick/Ifm Wand).

» Dé&cher sind mdglichst in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begrliinung zu versehen. Die
Starke der Vegetationsschicht muss hierbei mindestens 8 cm, die Gesamtstarke des
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Begrinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mindestens 10 cm, bei Verwendung ei-
nes Schuttstoffgemisches mindestens 12 cm betragen.

» Es wird empfohlen, die AuBenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der
offentlichen Verkehrsflachen so zu installieren, dass sie ausschlieBlich die zu beleuchtenden
Flachen anstrahlt. Die nachtliche Beleuchtung sollte zudem auf das zeitlich und raumlich un-
bedingt notwendige Maf3 beschrankt werden.

» Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen* wird hingewiesen.

9. Liste standortgerechter und heimischer Gehélzarten

Far die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter-
und Rankpflanzen (vgl. Festsetzung unter Punkt A.4.) werden insbesondere nachfolgend aufge-
listete Arten empfohlen. Gehélze zur besonderen Unterstiitzung der Hummel- und Bienenweide
(sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.

9.1 Laubbaume

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides® (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus® (Berg-
ahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (WeiB-/Sandbirke), Carpinus betulus
(Hainbuche), Carpinus betulus ,Fastigiata“ (Saulenhainbuche), Castanea sativa* (Edelkastanie),
Corylus colurna (Baumhasel), Crataegus laevigata ,Paul's Scarlet* (Rotdorn), Fagus sylvatica
(Rotbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata“ (Saulenbuche), Juglans regia (Walnuss), Malus sylves-
tris* (Wildapfel), Morus alba (WeiBe Maulbeere), Morus nigra (Schwarze Maulbeere), Prunus
avium* (Vogelkirsche), Prunus domestica (Pflaume), Prunus padus (Traubenkirsche), Prunus se-
rotina (Spate Traubenkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur* (Stieleiche),
Quercus robur ,Fastigiata“ (Pyramideneiche), Salix alba* (Silberweide), Salix caprea* (Salweide),
Salix fragilis* (Bruchweide), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche/Vogelbeere),
Sorbus domestica* (Speierling), Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere), Tilia cordata*
(Winterlinde), Tilia platyphyllos* (Sommerlinde) sowie weitere Obstgehdlze* in Arten und Sorten
und diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Frihtracht

Weiter sind folgende nicht heimische Laubbdume als StraBenbdume und/oder Siedlungsbdume
geeignet: Aesculus x carnea (Rotblihende Rosskastanie), Magnolia i.S. (Magnolien), ), Prunus
serrulata ,Kanzan“ (Japanische BllUtenkirsche), Pyrus calleryana* (Stadtbirne), Robinia pseu-
doacacia* (Scheinakazie), Robinia pseudoacacia ,Monophylla®* (StraBen-Scheinakazie)

9.2 Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buddleja davidii* (Schmetterlingsflieder), Buxus sempervirens
(Buxbaum), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Hart-
riegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus laevigata® ,Paul‘s Scarlet” (Rotdorn), Crataegus
monogyna* (Wei3dorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare (Liguster),
Lonicera xylosteum* (Heckenkirsche), Prunus spinosa* (Schlehe), Rhamnus cathartica
(Kreuzdorn), Rosa canina* (Hundsrose), Rosa rubiginosa* (Weinrose), Salix purpurea* (Purpur-
weide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sarothamnus sco-
parius* (Besenginster), Taxus baccata (Eibe), Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball) sowie
diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Fruhtracht.

9.3 Kletter- und Rankpflanzen

Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde), Clematis vitalba (Gemeine Waldrebe), Hedera helix
(Efeu), Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie), Lonicera caprifolium (GeiBblatt/Jelangerjelieber),
Parthenocissus i.S. (Wilder Wein in Sorten), Polygonum aubertii (Schlingknéterich), Rosa i.S.
(Kletterrosen in Sorten)
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10. Oberflachengewasser

Im Plangebiet und dessen naherer Umgebung befinden sich der Mihigraben (Gewéasser 3. Ord-
nung) sowie der Gansweidgraben. Diese Oberflachengewasser verfligen Uber gesetzlich defi-
nierte Gewasserrandstreifen, die der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen
oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen dienen. In diesen Bereichen von zehn
Metern landseits der Béschungsoberkante sind bauliche Anlagen ebenso unzulassig wie das Ent-
fernen von standortgerechten Baumen und Strauchern.

11. Belange der Bahn

Es wird darauf hingewiesen, dass durch Vorhaben im Plangebiet die Sicherheit und Leichtigkeit
des Eisenbahnverkehrs auf der unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an-
grenzenden Bahnstrecke nicht behindert oder geféahrdet sowie die gesamten dortigen Bahnanla-
gen nicht beeintrachtigt werden durfen. Auf die von den stromflihrenden Teilen der nahegelege-
nen DB-Oberleitungs- / Speiseleitungsanlagen ausgehenden Gefahren wird ausdricklich hinge-
wiesen; die einschlagigen Vorschriften und die Schutzabstande sind einzuhalten.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwésser dirfen nicht dem Bahngelande zugefiihrt werden.

Auf oder in direkter Nachbarschaft von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhanden-
sein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden, was bei der Ausfihrung von
Erdarbeiten zu beachten ist.

Die Zugangsmdglichkeit zu den Bahnanlagen Uber den streckenparallelen Seitenweg - z.B. fir
Inspektions- und Wartungsarbeiten - muss gewahrleistet bleiben.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen nahe der Bahn (z.B. Leuchtwerbung
aller Art, Parkplatzbeleuchtung) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer
ausgeschlossen sind und keine Verfalschungen oder Vortaduschungen von Signalbildern vorkom-
men.

12. Freiflachenplan

Zu den Bauvorhaben ist ein Freiflachenplan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzureichen, in dem
die das jeweilige Vorhaben betreffenden griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
(z.B. Erhaltung/Neuanpflanzung von Gehdélzen, zeitliche Regelungen, MaBnahmen zum Aus-
gleich) tbernommen und konkretisiert werden.

13. Belange des Kampfmittelraumdienstes

Es besteht kein begriindeter Verdacht, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu
rechnen ist. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des
Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverziglich zu verstandigen.

14. Schutz von Richtfunktrassen

Zum Schutz von tber dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehenden Richtfunktras-
sen sind bauzeitlich auftretende, Uber die festgesetzten zuldssigen Héhen baulicher Anlagen hin-
ausragende bauliche Anlagen (z.B. Baukrane) vor der Errichtung mit dem Betreiber der Richt-
funkverbindungen (nach derzeitigem Kenntnisstand ist dies die Telefénica Germany GmbH & Co.
OHG) abzustimmen, um eventuelle bauzeitliche Beeintréachtigungen zu vermeiden.
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15. DIN-Normen

Folgende DIN-Normen, die den Inhalt von Festsetzungen des Bebauungsplanes konkretisieren
und hierdurch die Zulassigkeit eines Vorhabens planungsrechtlich beeinflussen, kébnnen im Bau-
amt der Stadt Birstadt eingesehen oder tber den Beuth Verlag GmbH, Berlin bezogen werden:

Derzeitiges Aus-
DIN-Norm Inhalt gabedatum
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bau-
DIN 18920 men, Pflanzenbestidnden und Vegetationsflachen bei 2014-07
BaumaBnahmen
DIN 45691 Gerauschkontingentierung 2006-12

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 16



