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Ingenieurpartnerschaft mbB

Stadt Burstadt

Fur folgende Flurstucke:

4. Anderung des Bebauungsplanes "Die Ladchner" in BUrstadt

e Gemarkung Burstadt, Flur 1, Flursticke Nr. 300/5 (teilweise), Nr. 300/6 (teilweise), Nr. 300/7 (teilweise), Nr. 300/9 (teilweise) und Nr. 321
e Gemarkung Burstadt, Flur 10, Flurstliicke Nr. 103/1, Nr. 103/2 (teilweise), Nr. 103/3 (teilweise), Nr. 104/3, Nr. 105/2 (teilweise), Nr. 106/3 (teilweise), Nr. 106/4 (teilweise), Nr. 107/4, Nr. 108/3, Nr. 109/4, Nr. 110/4 (teilweise), Nr. 111/5 (teilweise), Nr. 113 (teilweise), Nr. 113/1,
Nr. 114/5 (teilweise), Nr. 120/1, Nr. 120/3, Nr. 121/5, Nr. 121/7, Nr. 121/8, Nr. 121/10, Nr. 121/13, Nr. 122/7, Nr. 122/11, Nr. 122/12, Nr. 123/3, Nr. 123/9, Nr. 123/10, Nr. 123/12, Nr. 123/13, Nr. 123/14, Nr. 123/15, Nr. 460/2, Nr. 460/3, Nr. 461, Nr. 462/1, Nr. 463/1, Nr. 464,

Nr. 465, Nr. 466, Nr. 467, Nr. 468, Nr. 469/1, Nr. 469/2, Nr. 470/1, Nr. 470/2, Nr. 470/3, Nr. 471, Nr. 477, Nr. 478, Nr. 479, Nr. 480/1, Nr. 480/2, Nr. 480/3, Nr. 481/2, Nr. 481/3 und Nr. 481/4,

e Gemarkung Burstadt, Flur 22, Flurstliicke Nr. 323, Nr. 325/29 (teilweise), Nr. 328/1 (teilweise), Nr. 329 und Nr. 414
e Gemarkung Burstadt, Flur 38, Flurstiicke Nr. 1/1, Nr. 2, Nr. 3/1, Nr. 3/2, Nr. 4/4, Nr. 4/5, Nr. 5 und Nr. 6 (teilweise)
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Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes

,Die Lachner” in

Birstadt wird die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner” (in Kraft

getreten am 22.10.2016) vollstandig uberplant und ersetzt.

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die ergédnzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Planungsrechtliche Festsetzungen

E?f?:r- Art der baulichen Nutzung MaR der baulichen Nutzung
Zahl der Maximale Hohe
GRz GFz BMZ Vollge- baulicher Anlagen
schosse in m Giber Bezugspunkt”
Mischgebiete
6.1 Ml (§ 6 BauNVO) 0,4 08 - I 12,00
Gewerbegebiete
8.1 | GE (§ 8 BauNVO) 0,8 22 | 100 v 15,00
Gewerbegebiete
8.2 GE (S 8 BauNvO) 0,8 22 | 100 v 15,00
Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung
SO "Lebensmittelvollsortimenter" 06 0.6 B ' 10,00
(§ 11 BauNVvO)

) Angabe in Meter {iber Oberkante der anbaufihigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor

Gebaudemitte.

LEGENDE

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

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

i i § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Mischgebiete i.v.m. § 6 BauNVO
i 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gewerbegebiete § 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau

i.V.m. § 8 BauNVO

SO

aaaaaaaaaaaaaa

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Lebensmittelvollsortimenter”

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 11 BauNVvO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Baugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNvO

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsflédichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN

Versorgungsleitungen unterirdisch

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

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

VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

[eNeNeNeNe)
O O

Umgrenzung von Fidchen zum Anpflanzen von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

o O
00000

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Anpflanzen: Baume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Fl&chen fUr Stellpl&tze mit inren Einfahrten  § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Mit Leitungsrechten zu belastende Fl&chen,

LRI Leitungsrechte zugunsten der E.ON Ruhrgas AG § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
loomal | R2: Leitungsrechte zugunsten der EWR AG

r—=a o .

R Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans  § 9 Abs. 7 BauGB
-e—e o Apgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 Abs. 5 BauNVO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

Gebdude Bestand

Geplante Bebauung

Umgrenzung der Fidchen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier: Vern@ssungs-
und Uberschwemmungsgefdhrdetes Gebiet

§ 9 Abs. 5Nr. 1 BauGB

Bauverbotszone der Bundesstrale (B 44)

§ 9 FSHG
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Textliche Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen zum Plan-
vollzug

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Abs.1 BauGB i.V.m. der
BauNVO sowie Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 6, 8, 11, 16, 18 und 19 BauNVO)

1.1. Sondergebiet

Der zeichnerisch entsprechend festgesetzte Teil des Geltungsbereiches wird gemalR § 11 BauNVO
als ,Sonstiges Sondergebiet” (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelvollsortimenter” festgesetzt.

Zulassig ist ein Einzelhandelsmarkt der Art Lebensmittelvollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsflache
von maximal 2.000 m? einschliellich eines eventuellen Backshops oder eines Cafés. Die Flache fir Rand-
und Nebensortimente aus dem Bereich der Nicht-Lebensmittel (Non-Food) wird auf eine Verkaufsflache
von maximal 200 m? begrenzt. Im Rahmen der Rand- und Nebensortimente ist der Verkauf folgender
Sortimente zuldssig: Gartenbedarf, Haushaltswaren, Wasch- und Putzmittel, Drogerieartikel,
Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitungen, Zeitschriften. Weitere Sortimente koénnen als Rand- und
Nebensortiment als Ausnahme zugelassen werden, sofern keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind.

Andere Nutzungen sind unzulassig.

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um
bis zu 50 % Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,9 (§19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO).

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen darf zur Herstellung einer Werbeanlage (Werbepylon)
auf einer Flache von 25 m? um maximal 5 m uberschritten werden.

1.2. Mischgebiete

Die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Teile des Geltungsbereiches werden gemall § 6 BauNVO
als ,Mischgebiet* (Ml) festgesetzt.
Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende Nutzungen unzulassig sind:

e Vorhaben, die gemaR Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben (Anlage 1 UVPG) in Spalte 1 der
UVP-Pflicht oder gemaR Spalte 2 der Pflicht zur Vorprifung des Einzelfalls unterliegen,

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

e Bordelle, Peep-Shows, Swinger-Clubs, Spielhallen oder vergleichbare Nutzungen, die
Gewerbebetriebe sind, aber nicht den Vergnligungsstatten zugerechnet werden,

e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,

e Vergnilgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind,

e Zentrenrelevanter Einzelhandel gemaf folgender Sortimentsliste:

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
rial, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeu-
ge, Badeeinrichtungen und -ausstattung,
Sanitar / Fliesen, Rollladen, Gitter, Rollos,
Markisen

Mébel / Kiichen / Biromobel / Matratzen /
Sanitar- / Badeinrichtung

Teppiche / Bodenbelage, Farben, Lacke,
Tapeten, Malereibedarf

ElektrogroBgerate (,WeiBe Ware®), Herde,
Ofen, Elektroeinbaugerate, Haushaltstech-

= Nahrungs- und Genussmittel inkl. =
Lebensmittelhandwerk

= Reformwaren

= Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften,
Blcher, Briefmarken

= Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit- =
tel), Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitats-,
Orthopadiewaren .

= Schnittblumen

= Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren, | =
Wolle, Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe,

sonst. Textilien nik*
= Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, = Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster und
Modewaren inkl. Hite, Accessoires und Tlren
Schirme, Orthopéadie = Pflanzen und Zubehor, Pflege- und Dln-
= Spielwaren, Bastelartikel gemittel, PflanzengefaBe, Gartenmdbel,
=  Sportartikel Gartenwerkzeuge, Zdune, Gartenhauser,
= Nahmaschinen und Zubehor Gewachshauser, Naturhoélzer, Gartenbau-
= Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunst- stoffe, Torf und Erde
gewerbe, Geschenkartikel, Stahlwaren = Campingartikel, SportgroBgerate ( z. B.
=  Uhren, Schmuck, Silberwaren Surfboards, Fahrrader)
= Fotowaren = Brennstoffe / Mineraldlerzeugnisse
= Musikalienhandel, Bild- und Tontrager = Kfz / Motorrédder / Mopeds / Kfz-Zubehdr /
= optische und feinmechanische Erzeugnisse Rasenmaher / Motorrad- und Fahrradzube-
= Telekommunikations- und EDV-Bedarf hor
= Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, = Anntennen / Satellitenanlagen
Kleinelektronikgerate* = zoolog. Bedarf, lebende Tiere, Tiernahrung
= Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und
Zubehor
= Beleuchtungskdrper
* Der Bereich Elektrogerate stellt eine gewisse Ausnahme dar, da heutige Fachanbieter, v.a. Fach-
markte, i.d.R. ein breites Spekirum an ElektrogroB- und -kleingeraten fiihren. Hier ist im Einzelfall
zu priifen, ob ein entsprechender Anbieter auch an einem dezentralen Standort zulassig sein kénn-
te.
Quelle: GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2008.

Vorhaben, die gemal Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben (Anlage 1 UVPG) gemal Spalte 2 der Pflicht zur
Vorprifung des Einzelfalls unterliegen, kdnnen als Ausnahme zugelassen werden, sofern als Ergebnis der
Vorprifung festgestellt wird, dass eine UVP-Pflicht nicht besteht. Diese Ausnahme gilt nicht fir
Einzelhandelsvorhaben.

Fir die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe
kann zentrenrelevanter Einzelhandel als Ausnahme zugelassen werden, sofern die Verkaufsfliche einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude Uberbauten Flache einnimmt und keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind.

Gemall §1 Abs.6 Nr.1 BauNVO werden die Ausnahmen im Sinne des §6 Abs.3 BauNVO
(Vergnligungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

1.3. Gewerbegebiete

Die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Teile des Geltungsbereiches werden gemall § 8 BauNvVO
als ,Gewerbegebiet” (GE) festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende Nutzungen unzulassig sind:
e Vorhaben, die gemaR Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben (Anlage 1 UVPG) in Spalte 1 der
UVP-Pflicht oder gemaR Spalte 2 der Pflicht zur Vorprifung des Einzelfalls unterliegen
e Anlagen und Einrichtungen i.S.v. § 3 Abs. 5a und 5b BImSchG (Stoérfallbetriebe)

e Bordelle, Peep-Shows, Swinger-Clubs, Spielhallen oder vergleichbare Nutzungen, die
Gewerbebetriebe sind, aber nicht den Vergnliigungsstatten zugerechnet werden

e Zentrenrelevanter Einzelhandel gemaf unter Punkt A.1.2. genannter Sortimentsliste

Vorhaben, die gemal Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben (Anlage 1 UVPG) gemal Spalte 2 der Pflicht zur
Vorprifung des Einzelfalls unterliegen, kdnnen als Ausnahme zugelassen werden, sofern als Ergebnis der
Vorprifung festgestellt wird, dass eine UVP-Pflicht nicht besteht. Diese Ausnahme gilt nicht fir
Einzelhandelsvorhaben.

Fir die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe
kann zentrenrelevanter Einzelhandel als Ausnahme zugelassen werden, sofern die Verkaufsfliche einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt und keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind.

Gemall §1 Abs.6 Nr.1 BauNVO werden die Ausnahmen im Sinne des § 8 Abs.3 Nr.3 BauNVO
(Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

Gemal § 1 Abs. 10 BauNVO wird bestimmt, dass eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes innerhalb
des Teilbereiches mit der Kennziffer 8.2 (Flur 38, Flurstick Nr.5) bis 10 % der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses zulassigerweise errichteten Verkaufsflache sowie Anderungen und Erneuerungen
der bestehenden baulichen Anlagen auf diesem Flurstick ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, sofern sich das Hauptsortiment ,Nahrungs- und Genussmittel der bestehenden
Einzelhandelsnutzung hierdurch nicht verandert.

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

Eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen, d.h. bis zu einer Tiefe von maximal 1,5 m, kann geméag
§ 23 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme zugelassen werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m
sind. Uberschreitungen der westlichen Baugrenze im Bereich der an die B 44 angrenzenden Grundstiicke
(in Richtung B 44) sind unzulassig.

Werbeanlagen sind innerhalb der Sondergebietsflache ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiucksflachen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fur Stellplatze mit ihren

Einfahrten“ zulassig und missen im Ubrigen im gesamten Plangebiet einen Abstand zum Fahrbahnrand
der B 44 von mindestens 40 m (Baubeschrankungszone nach FStrG) aufweisen.

3. Flachen fur Stellplatze mit ihren Einfahrten sowie fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb der Sondergebietsflache ausschliellich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir Stellplatze
mit ihren Einfahrten® zulassig.

Hinweis: Flr die Anlage von Stellplatzen innerhalb der Bauverbotszone ist eine Ausnahme nach § 9 FStrG

notwendig (siehe auch Texthinweis unter Punkt B.6.).

4. Regelung der Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Ein- und Ausfahrten sind im Bereich der an die Bundesstral’e B 44 angrenzenden Grundstiicke
ausschlief3lich an den StraRen ,Die Lachner” und ,Weidenweg® zulassig.

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

Innerhalb des Planbereiches sind fir die AuRenbeleuchtung ausschliellich LED-Lampen oder
Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampe) zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten
und Totalverlusten bei der lokalen Insektenfauna zulassig.

Fir das Sondergebiet gilt: Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® ist vorhandener Bewuchs zu schonen und zu
erhalten. Baume und Straucher sind vor schadlichen Einfllissen, insbesondere bei der Durchfiihrung von
Baumafinahmen, zu bewahren. Der Gehdlzbestand ist durch Anpflanzung standortgerechter Gehdlze zu
verdichten. Die Pflanzdichte ist mit einem Strauch je 1,5 m? vorzusehen. Bei Bestandgehodlzen liegt eine
ausreichende Pflanzdichte bei Kronenschluss vor.

Fir das Sondergebiet gilt: Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Rasengitter,

Breitfugenpflaster, Schotterrasen oder anderen versickerungsaktiven Materialien) herzustellen. Die
Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine Gefahr fir Grundwasser
und FlieRgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden. (Uber das Erfordernis wird in einem
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die zustandige Untere Wasserbehdrde des Kreises
Bergstralle entschieden). Das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist in die Kanalisation zu
entwassern. Ein schadlicher Eintrag in das Grundwasser ist mit geeigneten bautechnischen Vorkehrungen
nachhaltig zu unterbinden.

6. Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Nr. 25b BauGB)

Fir das Sondergebiet gilt: Je 10 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum (Stammumfang mindestens

16 cm, gemessen in 1 m Hoéhe) in einer unbefestigten Baumscheibe oder Grinflache von ca. 4 m? zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei allen Pflanzungen sind einheimische Laubbdume gemal der
nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden. Zur Sicherung der Baumscheiben sind innerhalb der
Stellplatzflache geeignete Schutzvorrichtungen, wie z.B. Abdeckgitter, vorzusehen. Bei Bepflanzung der
Flache in der Nahe der Fahrbahn ist das erforderliche Lichtraumprofii gemalR RASt 06 freizuhalten.
Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Laubbdume (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm):

Acer campestre (Feldahorn) Acer platanoides (Spitzahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche) Fraxinus excelsior (Esche)

Prunus avium (Vogelkirsche) Prunus padus (Traubenkirsche)

Quercus robur (Stieleiche) Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Sorbus domestica (Speierling)

Tilia cordata (Winterlinde) Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Vorhandene Gehdlze und Geholzsukzession innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® sind durch Anpflanzung von
Strauchern (Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60 - 100 cm) der nachfolgenden

Pflanzliste zu verdichten. Innerhalb eines Jahres nach Inbetriebnahme des Lebensmittelmarktes ist eine
Bepflanzung mit einem Pflanzenabstand von maximal 1,50 m nachzuweisen. Fur die Anpflanzung von

Strauchern auRerhalb dieser Flachen werden die nachfolgend aufgelisteten Arten im Ubrigen empfohlen.

Straucher:

Acer campestre (Feldahorn)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Corylus avellana (Haselnuss)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Prunus spinosa (Schlehe)
Rosa canina (Hundsrose)
Sambucus nigra (Holunder)

Carpinus betulus (Hainbuche)

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

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Viburnum opulus (Schneeball)

7. Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaR-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Risikogebiet des Rheins gekennzeichnet. Es
wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fiir
den Rhein gemaR §74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler
Gelandemodellierungen Gefahrenkarten fir den Rhein erstellt wurden. In den Gefahrenkarten sind
verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet. Nach den Gefahrenkarten HWGK Rhein_012 und HWGK
Rhein_013 ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extremhochwasser oder im Falle des
Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B. einem Dammbruch, Gberschwemmt werden kann.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt somit im (berschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
Vorsorgemalnahmen gegen Uberschwemmungen sind aufgrund dieser Sachlage 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 hochwassersichere
Heizodllagerung). Es wird darauf hingewiesen, dass gemafl § 78c Abs.2 WHG die Errichtung neuer
HeizOlverbraucheranlagen in Risikolberschwemmungsgebieten verboten ist, wenn andere weniger
wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die
Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heizélverbraucheranlage kann im
Hochwasserrisikouberschwemmungsgebiet wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der
zustandigen Unteren Wasserbehdérde des Landkreises Bergstralle spéatestens 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 Anforderungen an die
hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemallnahmen beim Bau, bei der
Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei Uberschwemmungen méglichst
gering zu halten.

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

B. Hinweise und Empfehlungen zum Planvollzug

1. Pflanzabstande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

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

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013 der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und
Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Dariiber hinaus ist bei AnpflanzungsmalRinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen.
Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die
Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmaRnahmen im Nahbereich von
Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen
abzustimmen.

2. Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden
kénnen. Diese sind nach §20 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich der
hessenARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder der
Unteren Denkmalschutzbehtérde des Kreises Bergstralle zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20
Abs. 3 HDSchG).

3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum L&schwasserbedarf 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-Arbeitsblatt W 405. Die
Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

Zur Loéschwasserversorgung im Brandfall muss eine Wassermenge von mindestens 96 m®h Uber einen
Zeitraum von 2 Stunden aus dem offentlichen Trinkwassernetz zur Verfligung stehen. Der Flief3iberdruck
in Loschwasseranlagen darf bei maximaler Loéschwasserentnahme einen Wert von 1,5 bar nicht
unterschreiten.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken® zu
beachten und anzuwenden.

4. Empfehlung fiir die Verwendung bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager

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.

Fir die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundsatzlich eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Die wasserrechtliche Erlaubnis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehdrde des
Kreises Bergstrale zu beantragen.

5. Baugrund und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Birstadt keine Baugrunderkundung durchgefiihrt wurde.
Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezogene Erkundung zur
Griindungssituation und in Bezug auf die Grundwasserstande durchzufiihren.

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) ergeben sich fir das Plangebiet verschiedene Eintrdge. Darunter befinden sich Betriebe, die
gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLNUG (vormals Hessisches Landesamt fir Umwelt und
Geologie - HLUG) mit einem hohen bzw. sehr hohen Gefahrdungspotential fir die Umwelt bewertet
werden:

e ALTIS-Nr. 431.005.020-001.116; Die Riedwiese 5

e ALTIS-Nr. 431.005.020-001.061; Lampertheimer Stralte 21

e ALTIS-Nr. 431.005.020-001.035; Nibelungenstralie 5

e ALTIS-Nr. 431.005.020-001.256; Die Lachner 5

o ALTIS-Nr. 431.005.020-001.114; Die Lachner 6-8

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
(Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. Bei
bauaufsichtlichen Verfahren, die  Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 (zustandige Bodenschutzbehérde),
zu beteiligen.

6. Stellplatzsatzung

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

Hinweis: Fir die Anlage von Stellplatzen innerhalb der Bauverbotszone ist eine Ausnahme nach § 9 FStrG

notwendig. Fir die Ausnahmegenehmigung wird in der Regel eine Verwaltungsgebuhr erhoben. Im
Rahmen des Bauantrages kann eine solche Ausnahmegenehmigung erteilt werden. Die Zustimmung
hierzu wurde seitens Hessen Mobil in Aussicht gestellt, soweit ein Mindestabstand von 10 m zum
Fahrbahnrand der BundesstralRe eingehalten wird.

7. Artenschutz

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

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten sind
die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z.Zt. § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs.5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhangig davon, ob die MaRnahmen
baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.

Werden geschiitzte Arten (z.B. Fledermause, europaische Vogelarten, Zauneidechsen) getdtet bzw.
erheblich gestort oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstért, kann es sich um einen Verstof3
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den gesetzlichen Regelungen zu
entnehmen.

Verstolke gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die BuRgeld- bzw. Strafvorschriften (z.Zt.
§§ 69 und 71a BNatSchG).

Die Bauherrschaft ist daher verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder
es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren geschiitzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft
nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Friihjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschiitzte
Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten. Eine 6Ortliche Absuche durch eine fachlich qualifizierte
Person wird daher empfohlen.

Sollten bei baulichen MafRnahmen in § 44 Abs. 5 BNatSchG genannte, europarechtlich relevante Arten
(europaische Vogelarten sowie FFH-Anhang IV-Arten (z.B. Fledermause)) sowie Arten, die in einer
diesbezuliglichen (derzeit noch nicht existenten) Rechtsverordnung genannt werden, betroffen sein, ist eine
artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstralie
erforderlich.

Folgende Maflinahmen kénnen dazu beitragen, artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde zu vermeiden:

e Fledermausschonende(r) Gebaudeabriss, -umbau, -sanierung: Lockere  oder hinterfliegbare
Fassadenverkleidungen sind vor Beginn von Gebaudeabriss-, -umbau- oder
-sanierungs-MafRnahmen von Hand zu entfernen. Geb&uderisse und -6ffnungen sind vor dem Beginn
der Arbeiten auf Fledermause zu Uberprifen. Sollten bei den Arbeiten oder Uberprifungen
Fledermduse angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu
veranlassen. Fir diesen Fall ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren
Naturschutzbehérde des Kreises Bergstralke zu beantragen. Die Ausfiihrung bzw. Uberwachung der
Durchfiihrung dieser MaRBnahme hat durch eine fachlich qualifizierte Person zu erfolgen.

e Beschrankung der Ausfiihrungszeit flir Gebaudeabbruch und Fassadenarbeiten: Der Abbruch von
Gebauden sowie wesentliche Veranderungen an Fassaden, z.B. im Zuge von Renovierungs- oder
Sanierungsarbeiten, soll nur auRerhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar -
erfolgen. Das Vorhandensein von Gebauden im Geltungsbereich ermdglicht das Vorkommen
gebaudebriitender Vogelarten. Im Falle eines begonnenen Nestbaus und eines anstehenden
Abrisses/Umbaus oder einer Sanierung ist das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten ist, bevor mit
den Arbeiten begonnen werden darf. Eine vorherige Kontrolle durch eine fachlich qualifizierte Person
ist zwingend erforderlich.

e Beschrankung der Rodungszeit: Die Rodung der Gehdlze soll nur aufRerhalb der Brutzeit - also
zwischen 1. Oktober und 28. Februar - erfolgen. Dies umfasst ausdriicklich auch die Rodung
kleinflachiger Gehdlze und die Beseitigung ggf. vorhandener Ziergehdlze.

e Absuche nach Zauneidechsen: Durch eine fachlich qualifizierte Person ist das Plangebiet vor Beginn
von Erd- und Baumalnahmen zu begehen und auf Vorkommen von Zauneidechsen zu untersuchen.
Die notwendigen MaRnahmen zur Vermeidung eines Verstolies gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote (z.B. Aufstellen eines Schutzzaunes, Umsiedlung) sind durch die fachlich qualifizierte Person
zu bestimmen und mit der Unteren Naturschutzbehdérde des Kreises Bergstrafie abzustimmen.

e Verzbgerungen im Bauablauf: Auf mdgliche Verzdgerungen, die z.B. infolge notwendiger
Umsiedlungen (z.B. bei der Zauneidechse) entstehen kénnen, wird hingewiesen.

o Okologische Baubegleitung: Eine vorherige Kontrolle des Baufeldes (vor Baufeldfreimachung bzw.
vor Abriss/Umbau etc.) durch eine fachliche qualifizierte Person wird empfohlen, um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande verbindlich auszuschliel3en.

8. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
und/oder fur die Grinflachenbewasserung zu nutzen. Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der
Gebaude oder unterirdisch zulassig. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut
werden, sollten diese auftriebssicher hergestellt werden.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser sollte versickert werden. Die Verwertung des
Niederschlagswassers kann durch geeignete Anlagen erfolgen, sofern die Versickerung des
Niederschlagswassers schadlos erfolgt. Schadlos bedeutet, dass die Versickerung hydraulisch moglich ist
und dass keine Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Daher sind der qualitative und
quantitative Nachweis der Bemessung nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem
Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen. Fir die Niederschlagswasserversickerung benétigte Flachen sollten
frlhestmdglich berechnet und in der Planung bericksichtigt werden. Die Erlaubnis zur
Niederschlagswasserversickerung ist bei der Unteren Wasserbehtrde des Kreises Bergstralle zu
beantragen.

9. Geothermie

Die Nutzung der oberflachennahen Geothermie ist im Plangebiet grundsatzlich maoglich. Nahere
Informationen erhalten Interessierte bei der fir das Erlaubnisverfahren zustédndigen Unteren
Wasserbehorde des Kreises Bergstralie.

10. Grundwasserhaltungen

In der Bauphase notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises
Bergstralle vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann
und es ist die Erlaubnis des Gewassereigentimers bzw. Kanalbetreibers einzuholen.

11. Einsichtnahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen oder in der Begriindung des Bebauungsplanes
verwiesen wird, kdnnen bei der Bauverwaltung Birstadt eingesehen werden.

12. Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren ein Freiflachenplan (siehe
auch Bauvorlagenerlass) einzureichen ist, in dem die zur Vermeidung/Minimierung von Eingriffen
getroffenen griinordnerischen Festsetzungen ibernommen und konkretisiert werden.

13. Hinweise und Empfehlungen zu Kampfmittelresten

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Uberpriifung des Plangebietes hinsichtlich mdglicher
Kampfmittelreste bislang nicht stattgefunden hat und bei BaumalRnahmen daher entsprechende Vorsicht
geboten ist.

Es wird daher empfohlen, vor Beginn von Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstiicksflachen, auf denen bodeneingreifende Mallnahmen stattfinden sollen, eine entsprechende
Uberprifung durchzufiihren (Sondieren auf Kampfmittel). Hierbei sollte grundsatzlich eine EDV-gestiitzte
Datenaufnahme erfolgen. Es wird zudem empfohlen, im Zweifelsfall entsprechende Anfragen an den
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Vorfeld konkreter
Baumalinahmen zu stellen.

PLANVERFAHREN

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

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf
§ 2 (1) BauGB sowie der offentlichen Auslegung der Entwurfs-
planung gemal} § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Formliche offentliche Auslegung der Entwurfsplanung

zur Bebauungsplananderung mit Begriindung

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.

Formliche Beteiligung der beriihrten Behorden und
Trager offentlicher Belange gemaf § 13a BauGB in
Verbindung mit § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen

Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
gemal § 10 (1) BauGB

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes der Bebauungsplan-
anderung mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhal-
tung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Anderung des Bebauungs-
planes unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat
der Stadt Burstadt

am 13.06.2018

am 04.07.2018

vom 12.07.2018
bis 15.08.2018

vom 04.07.2018

am 19.09.2018

Birstadt, den .........ccceenveennen.
Siegel

In Kraft getreten durch die ortsubliche Bekanntmachung

Unterschrift
Blrgermeisterin

des Satzungsbeschlusses gemalf’ § 10 (3) BauGB AM
Der Magistrat

der Stadt Burstadt

Blrstadt, den ........................ Unterschrift

Siegel

Blrgermeisterin
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