Bebauungsplan "Am Mischborn”

Gemarkung Mosbach, Flur 1, Nrn.: 382/4 tw., 447 sowie Flur 4, Nrn. 110, 111, 112, 113, 114 tw.,

115 tw., 116 tw., 117 tw., 118, 119, 121/18 tw.

Gemeinde Schaafheim

PLANZEICHNUNG - EINGRIFFSGEBIET

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN
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\ , \ fur die Bauleitplanung in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung jeweils gultigen Fassung:
>—._H Qmﬁ Umc__ijj ZC_HNCDQ _/\_m_.,w Qm_. Umc__ijj ZC\HNC—._@ mmcgm_mm o das Baugesetzbuch (BauGB - auf Grundlage des § 233 BauGB gilt das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
>3ij_ Qm_. e die Baunutzungsverordnung (BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
OEN O_uN ._.<<I _uI o die Planzeichenverordnung (PlanzVO 90 - in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2
Vollgesch
0ligescnosse des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509))
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
- - e das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
>__©m3m_:mm <<o::©mv_mﬁ 04 07 7.50 10.00 e das Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HABNatSchG)
(§ 4 BauNVO) _ . “ , o
e die Hessische Bauordnung (HBO)
Allgemeines Wohngebiet e das Hessische Wassergesetz (HWG)
<<>N (§ 4 BauNVO) Il 0,35 0,7 7,50 10,00 a e das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkméler (Denkmalschutzgesetz)
o die Hessische Gemeindeordnung (HGO)

PLANZEICHENERKLARUNG

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. d. BauNVO)

9 Allgemeines Wohngebiet (WA)

(§ 4 BauNVvO)
2. Malf der baulichen Nutzung (vgl. Nutzungsschablone) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

@ zwingende Zahl der Vollgeschosse
GRZ Grundflachenzahl
TWH Traufwandhohe
FH Firsth6he

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. d. BauNVO)
o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: 6ffentlicher Wirtschaftsweg (Feldweg)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: 6ffentlicher Geh- und Radweg

5. Flachen fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Q Versorgungsflache Elektrizitat

6. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache
- Zweckbestimmung: Freihaltebereich Gewasser

7. Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Wm Konkeretisierung siehe Textteil zum Bebauungsplan, Abschnitt A Nr. 12

8. Sonstige Planzeichen

1&‘ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

| Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
st ! Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
St/Ga | Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Garagen

u_rm.ooJ_p beispielhafte Bemassung [Angaben in Meter]

Uberhaken fiir die Bestimmung der mafRgeblichen Verkehrsflache
zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehdhe

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Baugebieten

[I. Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Béschungsoberkante gemafl Vermessung

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aulRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind; hier: vernassungsgefahrdeter Bereich

l1I. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Gewasserrandstreifen nach WHG

V. Hinweise

1. Hinweise der Kartengrundlage

Gebaude Bestand

=

vorhandene Flurstlicksgrenzen, mit Flurstlick-Nr.

158,04 |  Eintrag aktueller Gelandehdhen

2. Sonstige Hinweise

IS

mafgeblicher Aufienlarmpegel tags (gem. Abb. 3.1) - Schallisophonen mit jeweiliger db(A)-Angabe

Beurteilungspegel "Verkehr" nachts (gem. Abb. 1.2) - Schallisophonen mit jeweiliger db(A)-Angabe

WA-Grenzlinie 2 "Gewerbelarm" (gem. Abb. 2)

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines rdumlichen und rechtlichen
Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen festgesetzten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Mischborn®. Die zeichnerischen und sonstigen Planfest-
setzungen werden durch den nachfolgenden Textteil erganzt.

Abkiirzungen:

BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO  (Baunutzungsverordnung)

i.V.m. (in Verbindung mit) i. S.d. (im Sinne des) HBO (Hessische Bauordnung)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.  Es wird ,,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

1.1.1 1.S.d. § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zugelassenen Nutzungen
aus stadtebaulichen Grinden unzuléssig:

» Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke.

1.1.2 Im Sinne des § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende, nach § 4 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise

zulassigen Nutzungen, ausgeschlossen:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
= Anlagen fur Verwaltungen,

= Gartenbaubetriebe,

» Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

21 Das Mal der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 BauNVO
wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir die zuldssigen
Obergrenzen der Zahl der Vollgeschosse bzw. die zwingende Zahl an Vollgeschossen, der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossfldchenzahl (GFZ) sowie der Traufwandhdhe (TWH)
und der Firsththe (FH). Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestandteil der Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

2.2 Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen als Obergrenze wird bestimmt durch die in der

Nutzungsschablone angegebenen Werte fur die Traufwandhéhe (TWH) und die Firsththe
(FH). Die TWH wird bestimmt als Maf} zwischen dem Bezugspunkt und dem DurchstoRpunkt
der verlangerten Gebdudeaulienwand durch die Oberkante der Tragkonstruktion. Die FH wird
bestimmt als héchster Punkt des Gebaudes. Wird als Dachform Flachdach gewahlt, gilt nur
die maximale Traufwandhdhe (TWH) zur Bestimmung der zuldssigen Gebdudehthe. Bei
Flachdachern ist dariiberhinausgehend eine Attika mit einer maximalen Aufbauhdhe von 30

cm zuléssig. FH
Abbildung 2: Definition der FH bei EH
Flachdach (links) und Pultdach /  TwH Yy
versetztes Pultdach (rechts) Y —

Zulassige Hohe der Attika
max. 30 cm (bei Flachdach)
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Bezugshdéhe fur Héhenfestsetzungen:

Als Bezugspunkt wird die Oberkante der anbaufahigen, fur die jeweilige Erschliefung des
Grundstickes mafgeblichen éffentlichen Strallenverkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen
senkrecht vor Gebaudemitte festgelegt. Bei Geb&duden auf Eckgrundstiicken wird die
mafRkgebliche StraRenverkehrsfliche durch Planeintrag (Uberhaken) festgesetzt. Die Ermitt-
lung der FH hat jeweils in Gebaudemitte zu erfolgen.

Zulassige Uberschreitung des festgesetzten MaRes der Héhe baulicher Anlagen:

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen darf durch Anlagen oder Bauteile der technischen Ge-
bdudeausristung (z. B. Kamine, Antennen etc.) um bis zu 1,00 m Uberschritten werden.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):

Innerhalb des Teilbereiches Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1) gilt die offene Bauweise.

Innerhalb des Teilbereiches Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2) gilt die abweichende Bau-

weise. Die abweichende Bauweise wird dahingehend néher bestimmt, dass abweichend von

der sonst geltenden offenen Bauweise Gebaudeldngen maximal 18 m (je Einzel- und Doppel-

haus) betragen durfen. In den brigen Teilen (abgesehen von der Abweichung zu Geb&dude-

langen) gilt die offene Bauweise. In diesem Sinne sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelh&u-

ser zulassig.

Bei Doppelhdusern (zwei an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze aneinandergebaute Ge-

baude) missen beide Geb&ude, die Teil dieses Doppelhauses sind, ein Mindestmal an Uber-

einstimmung in Proportionen und Gestalt (Héhe, Breite und Tiefe der Gebaude sowie Zahl der

Geschosse und die Dachform) mit dem zugehdrigen Nachbarhaus aufweisen.

» Die Hausbreiten und -tiefe der Geb&ude durfen um maximal 1/3 voneinander abweichen;

¢ Die Doppelhaushélften dirfen maximal um 1/3 der Tiefe, der an der gemeinsamen Grund-
sticksgrenze befindlichen Fassadenfront zueinander versetzt oder gestaffelt aneinanderge-
baut sein;

¢ Die Hdhe der Gebdude darf — unter Beachtung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen -
héchstens 60 cm voneinander abweichen (in der Firsthdhe als auch in der Traufhthe);

¢ FUr beide Geb&ude ist ausschlielich eine einheitliche Dachform und Dachneigung zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen (§ 23 BauNVO):

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Zulassige Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO):

Eine Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen in geringfugigem Ausmaf

durch untergeordnete Bauteile (z. B. Erker, Balkone, Wintergéarten, Uberdachungen, techni-

sche Bauteile usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig, wenn diese im Einzelnen nichi

breiter als 3,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den benachbarten Grundstiicken

eingehalten werden kann.

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

Fir das Baugebiet WA 2 wird festgesetzt:

Als Mindestgrofie der Baugrundstticke gilt: Grundstiicke mit Einzelhdusern 350 m?, Grundsti-
cke mit Doppelhausern (je Doppelhaushélfte) 250 m>.

Als Maximalgréfie der Baugrundstiucke gilt: Grundstiicke mit Einzelhdusern 600 m?, Grund-
sticke mit Doppelhdusern (je Doppelhaushélfte) 350 m>.

Stellplédtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind Stellplatze, Uberdachte Stellpldtze (Carports)
und Garagen innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
(Baufenster) und innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fur Stell-
platze und Garagen® zulassig. Darliber hinaus ist die Errichtung von Stellpldtzen und deren
Zufahrten auch innerhalb zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Fléchen fur Stell-
platze“ zuldssig.

Dariiber hinaus wird bestimmt, dass die Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen
(Carports) erst ab einem Abstand von 5,50 m zur jeweils maBgeblichen ErschlieBungsflache
(6ffentliche Strallenverkehrsflédche) zuldssig ist.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO:

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemal3 § 14 Abs. 1 BauNVO sind
i. S.d. § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Glberbaubaren Grundstticksflachen zulassig,
wenn deren Volumen in der Summe 30 m?® nicht Gberschreiten.
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Zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fur das Baugebiet WA 2 wird festgesetzt:

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 2 gilt: Je Einzelhaus und je Doppelhaus sind maxi-
mal zwei Wohnungen zuldssig. Die Zahl der Wohnungen je Doppelhaushdlfte wird entspre-
chend auf eine begrenzt.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Bereich der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir Versorgungsanlagen® sind Anlagen
und Einrichtungen zur Verteilung, zur Nutzung und zur Speicherung von elektrischer Energie
zulassig.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB):

Die im Planteil zeichnerisch festgesetzte oOffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
~Freihaltebereich Gewdsser” ist als Grunflache zu erhalten und von baulichen Anlagen, auch
von mobilen Stegen und Kompostlagern freizuhalten.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20)

Spezifische VermeidungsmalBnahmen zum Artenschutz:

Fur die Beleuchtung der Grundsticksfreiflachen ist ausschlieRlich insektenfreundliche, nach
unten abstrahlende, mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis gleich 3.300 Kelvin
(warmweilles Licht), Beleuchtung zu verwenden, um beleuchtungsbedingte Lockeffekte zu
vermeiden.

Im StralRenbereich sind ausschliellich blendarme Beleuchtungssysteme zu verwenden. Der
Abstrahlwinkel ist in Richtung der Stralenverkehrsfldche auszurichten, um Lichtemissionen
in die Umgebung zu vermeiden.

Aktualisierte Nachsuche nach Baumhdhlen: Zur sicheren Vermeidung beeintrdchtigender Wir-
kungen fur baumhéhlengebundene Fledermausarten und héhlenbritende Vogelarten ist un-
mittelbar vor der Rodung der im Plangebiet vorhandenen Baumgehdlze eine aktuelle Begut-
achtung hinsichtlich ggf. zwischenzeitlich entstandener Baum- bzw. Spechthéhlen durchzu-
fahren. Alle angetroffenen Héhlenbdume sind deutlich sichtbar zu markieren; im Nachweisfall
gilt dann Festsetzung 10.1.4 sowie 10.2.1 und 10.2.2.

Beschrénkung der Rodungszeit fir Hohlenb&ume: Die Féllung von Héhlenbdumen hat grund-
sétzlich auBerhalb der Brut- und Setzzeit zu erfolgen. Da die Baumhdohlen in dieser Zeit durch-
aus noch von Fledermausen als Schlafplatz genutzt werden kdnnen, ist der Héhlenbaum un-
mittelbar vor der Fallung, durch eine fachlich qualifizierte Person, auf das Vorkommen von
Fledermausen zu Uberprifen; bei gut einsehbaren Potenzialquartieren kann dies direkt
optisch erfolgen; werden keine Fledermduse angetroffen ist der Baum unverziiglich zu fallen
oder die vorhandene Offnung zu verschlieRen.

Bei schwer einsehbaren Baumhghlen ist jeweils an der Hohlendffnung ein Ventilationsver-
schluss anzubringen. Die Féllung des Baumes kann dann - bei geeigneten Witterungsverhalt-
nissen (Nachttemperaturen > 5°C; kein Dauerregen) - ab dem néchsten Tag erfolgen.
Beschrankung der Rodungszeit: Die im Plangebiet stockenden Gehélze dirfen nur aulierhalb
der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und 28. Februar — geféllt, gerodet oder zuriickge-
schnitten werden; in Erweiterung der formalrechtlichen Bestimmungen gilt diese Vermei-
dungsmalnahme - im Zuge der Erschlielfungs- und Bauphase - auch fiir Ziergehélze, klein-
rdumig ausgebildete Gehélzbestdnde und den Rickschnitt von in das Baufeld hineinragender
Aste.

Gehdlzschutz: Fir die an Baufelder angrenzenden Gehdlzbiotope ist eine flachige und funkti-
onale Beeintrachtigung durch Befahren, Lagerung von Aushub und Material, Abstellen von
Fahrzeugen oder Fahrzeugteilen im Zuge der Bauausfiihrung auszuschlieen. Daher sind in
diesen Grenzzonen entsprechende Schutzmalinahmen gemafR DIN 18 920 (bspw. Bauzédune)
vorzusehen, um den gewinschten Schutz zu gewéhrleisten. Lokale Notwendigkeit und Art der
Umsetzung werden durch die OBB (vgl. 10.3.1) festgelegt und dokumentiert.

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustel-
lenvorbereitung hat auflerhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar
— zu erfolgen. Gleiches gilt fur ggf. durchzufihrende Tétigkeiten des Kampfmittelrdumdiens-
tes, der maschinell gestitzten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung archdologischer Bo-
dendenkmdler.

MaRnahmenalternative: Sollte aus zwingenden Griinden die zeitliche Befristung nicht einge-
halten werden kénnen, sind in diesem Fall die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem
Beginn der Arbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nes-
tern zu Uberprifen. Sofern ein Brutgeschéft bereits begonnen wurde, sind die Brut und das
Ausfliegen der Jungvégel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufiihren.
Vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (CEF) Artenschutz:

Installation von Fledermauskéasten: Als Ersatz fiir den Verlust von potenziellen Quartierbdu-
men sind entsprechende Hilfsgerate im Funktionsraum zu installieren; vorzusehen sind jeweils
zwei Fledermauské&sten aus der Typenpalette Flachkasten 1 FF und Fledermaushdéhle 2FN
oder 3FN bzw. funktional vergleichbare Typen pro entfallenden Héhlenbaum; die Installation
ist der Hohlenbaum-Rodung voranzustellen; die Umsetzung der Mafinahme und die Stand-
orte der Hilfsgeréate sind der zusténdigen Naturschutzbehérde im Rahmen eines Ergebnisbe-
richtes nachzuweisen.

Installation von Nistkdsten: Als Ersatz fur den Verlust von H5hlenbdumen (potenzielle Brutha-
bitatstruktur fir Héhlen- und Nischenbriiterbriter) sind entsprechende Hilfsgerate im Funkti-
onsraum zu installieren; vorzusehen sind jeweils zwei Nistkésten aus der Typenpalette Nist-
héhle Typ 1B, Nisthéhle Typ 2GR (ovales Flugloch) und Nischenbruterhéhle Typ 1N bzw.
funktional vergleichbare Typen pro entfallenden Hohlenbaum; die Installation ist der Héhlen-
baum-Rodung voranzustellen; die Umsetzung der Mallnahme und die Standorte der Hilfsge-
rate sind der zustdndigen Naturschutzbehérde im Rahmen eines Ergebnisberichtes nachzu-
weisen.

Sonstige artenschutzrechtlich notwendige MaBnahmen:

Okologische Baubegleitung: Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fach-
lichen Beratung bei der Umsetzung der vorgesehenen MaRnahmen ist eine Okologische Bau-
begleitung einzusetzen.

Verschluss von Bohrldchern: Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien, Kleinsau-
gern und Vertretern der Bodenathropodenfauna sind alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen
im Plangebiet entstehen unverziglich durch geeignete Substrate zu verschliefl3en.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung jedes Wohngeb&dudes sind Photovoltaikanlagen mit einer Leistung von min-
destens 5 kWp auf den Dachflachen zu errichten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der Nachbarbebauung im Allgemeinen Wohngebiet hat der Immissionsbeitrag
von Klimageraten, Kihl- und Heizgerédten, Laftungsgeréten, Luft-VWWarme-Pumpen, Mini-Block-
heizkraftwerken die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm um mindestens 6 dB(A) zu unterschrei-
ten (,Irrelevanzkriterium®). Von dieser Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB abgewi-
chen werden, wenn durch ein Sachverstandigengutachten der Nachweis erbracht werden
kann, dass unter Beachtung der Vorbelastung durch die larmemittierende Anlage (z.B. Luft-
warmepumpe, Klimaanlage) die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Einwirkungsbereich
eingehalten werden kénnen. Stationdre Anlagen, wie z. B. Luftwdrmepumpen, durfen keine
ton- und/oder impulshaltigen oder tieffrequenten Gerausche erzeugen.

Objektbezogene (passive) Schallschutzmallnahmen

MalRgebliche AuBenldrmpegel, Larmpegelbereiche:

Die Festsetzung der mafigeblichen AuRenldrmpegel / Larmpegelbereiche zum Schutz vor Au-
Renlarmeinwirkungen gelten fur den aus schalltechnischer Sicht ungtnstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung tags

- Immissionshéhe 5 m Uber Gelénde.

Bei der Errichtung oder baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthalts-
raumen sind die Aulienbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und der DIN 4109-2:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderun-
gen", auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten maligeblichen Au-
Renlarmpegel L. bzw. Larmpegelbereiche, die gemal Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einan-
der wie folgt zugeordnet sind:

Spalte 1 2
. . . Mafigeblicher AuRenlarmpegel
Zeile | Larmpegelbereich L./ [dB(A)]
1 I bis 55
56 bis 60
61 Em 65 a: fur maRgebliche
66 bis 70 AuRenlarmpegel La > 80 dB(A)
71 bis 75 sind die Anforderungen
76 bis 80 aufgrund der oGrtlichen
Gegebenheiten festzulegen

Pegelwerte
in dB(A)

Bl =55
55 < I <= 60
60< Ill <=65
85< IV <=70
70< Nl <=75
75< VI <=80

so< [l
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Die erforderlichen Schallddmm-Male der Aulkenbauteile sind in Abhdngigkeit von der Raum-
nutzungsart und RaumgrofRe im Baugenehmigungsverfahren geméaf DIN 4109-1:2018-01 und
DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen. Von dieser Festsetzung kann gemani § 31 Abs. 1 BauGB
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-
bracht wird, dass im Einzelfall geringere mafigebliche Aulzenldrmpegel bzw. Larmpegelberei-
che an den Fassaden anliegen (z. B. unter Bericksichtigung der Abschirmung durch Ge-
baude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aufienbauteile kdnnen dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.
Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugeneh-
migungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen Auenlarm vorgibt.

Schallddmmende Liftungseinrichtungen:

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schiaf- und Kinderzimmern, die zur Be-
l0ftung erforderliche Fenster ausschlief3lich nérdlich der im Plan gekennzeichneten 50 dB(A)-
Nacht-Isophone besitzen, sind schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf de-
zentrale schallddmmende Liftungsgerdte kann verzichtet werden, wenn das Gebdude mit ei-
ner zentralen Luftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und schallge-
dammter Luftaustausch gewdhrleistet ist.

/\n\\,,fwnwa

Pegelwerte
in dB{A)
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50 < [l
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Abb. 12
Beurteilungspegel "Verkehr" nachts
Immissionshéhe 5 m 4G

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere Aulienldrmpegel als 50 dB(A) an den zur Belliftung von Schilaf- und Kinder-
zimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berlcksichtigung der Abschirmung
durch Gebéude).
Als weitere, geeignete passive Schallschutzmainahmen an Geb&uden kénnen empfohlen
werden:
- Grundrissorientierung / Raumorganisation:
Orientierung der Grundrisse und Organisation der Rdume in der Weise, dass zur Bellftung
erforderliche Fenster schutzbedurftiger R&ume vorzugsweise an Fassaden vorgesehen wer-
den, an denen die Orientierungswerte eingehalten werden.
- Vorgehdangte hinterliiftete Glasfassaden / Prallscheiben:
Bei offenbaren Fenstern schutzbedirftiger Raume kdnnen vorgehangte hinterliftete Glas-
fassaden montiert werden. Alternativ kdnnen o¢ffenbare Fenster schutzbedurftiger Raume
auch durch auf3en im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fenstern montierten festste-
henden Glasscheiben ("Prallscheiben") geschitzt werden.
- besondere Fensterkonstruktionen wie Hamburger HafenCity-Fenster:
Das fur die Hamburger HafenCity entwickelte Fenster verflugt Uber eine Kippbegrenzung,
schallabsorbierende Laibungen und ist nicht drehbar, sonst entspricht es dem Ublichen
Schallschutzfenster. Mit dieser Konstruktion kann bis zu einem durch den Hersteller ange-
gebenen erhdhten AuBenpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des zuldssigen Innenpe-
gels gewahrleistet werden. Uber die Kippstellung ist eine natiirliche Raumbeliftung moglich.

Anpflanzungen von Bidumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b)

Pro angefangene 250 gm nicht Uberbaubare Baugrundstiicksflache ist mindestens ein heimi-
scher, standortgerechter Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum (Pflanzqualitdt: StU
mind. 14/16 cm, gemaR Pflanzenliste unter Abschnitt D) zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Abgéange sind gleichwertig zu ersetzen.

Mindestens einer dieser Bdume ist im Vorgartenbereich (Bereich zwischen vorderer Bau-
grenze und Verkehrsflache) zu pflanzen. Falls durch die Anpflanzung der Bdume im Vorgar-
tenbereich die Durchfilhrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird und / oder
die Beleuchtungsverhéltnisse der Gebdudefassade negativ beeintrachtigt werden, kann aus-
nahmsweise von der Anpflanzung der Badume im Vorgartenbereich abgesehen werden.
Daruber hinaus sind mindestens 10% der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache durch hei-
mische Gehdlze zu bepflanzen. Je Strauch wird eine Flache von 1,5 m? und je Baum eine
Flache von 5,0 m? angenommen. Abgénge sind zu ersetzen. Bzgl. der Abstéande von anzu-
pflanzenden Bdumen und Strduchern zu Nachbargrundstticken ist § 38 Hessisches Nachbar-
rechtsgesetz (HNRG) ist zu beachten.

Die Bepflanzung mit B&umen und Strduchern auf privaten Fldchen hat zu mindestens 80 %
mit einheimischen und standortgerechten Arten (z.B. gemalR Artenliste in Teil D des Textteils
zum Bebauungsplan) zu erfolgen.

Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte vegetationsfreie Steingarten) sind aus
Okologischen Grunden unzuldssig.

Flachen fiir Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Eigentimer von zu Verkehrsflachen benachbarten Grundstiicken haben Aufschuttungen, Ab-
grabungen und Stitzmauern, die zur Herstellung des Stralenk&rpers notwendig sind, gemes-
sen vom &duleren Rand der Verkehrsflache bis zu einer Tiefe von 2,50 m auf dem privaten
Grundsttck zu dulden. Eine nachtragliche Verdnderung der Geldndehdhe dieser Grund-
sticksfreiflachen durch Grundstiickseigentimer ist zuldssig, sofern die Standsicherung des
Stralenkdrpers und der Randsteine nachgewiesen wird.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebau-
ungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

Es sind ausschlieB3lich Satteldacher, Walmdé&cher, Zeltdédcher, Flachdécher, sowie Pultdacher
zulassig.

Die Dachneigung wird mit 0°-41° festgesetzt.

Dachaufbauten sind ausschlieBlich als Schleppgauben oder Sattelgauben gemafR nachste-
hender Abbildung 2 zuldssig. Je zuldssiger Hausform ist nur eine einheitliche Gaubenform
zul&ssig. Dacheinschnitte sind ebenfalls zul&dssig.

Abbildung 2:
Schleppgaube Sattelgaube Zulassige Gaubenformen

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite darf geman
nachstehender Abbildung 3 hichstens 2/3 der Trauflédnge (L) dieser Dachseite betragen. Der
hochste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindestens 0,60 Meter unterhalb
der Firstoberkante, der niedrigste Punkt muss mindestens 0,90 Meter oberhalb der Traufe des
Daches liegen; der seitliche Mindestabstand zum jeweiligen Ortgang (AufRenkante der Dach-
flaiche) sowie der Abstand zwischen zwei nebeneinanderliegenden Gauben muss mindestens

jeweils 1,25 Meter betragen.
First

Summe der Gesamtbreite
von Dachaufbauten und —
einschnitten:

min. 1,25 m min. 1,25 m min. 1,25 m|
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Abbildung 3:
Abmessungen zulassiger
. Dachgauben (hier

" Beispiel: Sattelgaube)

Gebaudeliange

A

Trauflange-L
Daruber hinaus ist je Gebdude auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder Zwerch-
giebel zuldssig. Die zulassige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf gemani nachste-
hender Abbildung 4 die Hélfte der Trauflange (L) dieser Dachseite nicht Uberschreiten. Der
hdchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= Anschlusspunkt des Firstes des Zwerch-
hauses oder -giebels an die Oberkante der Dachflache des Hauptdaches) muss mindestens
1,00 Meter unter der Firstoberkante des Hauptdaches liegen; der seitliche Mindestabstand
zum Ortgang (Aulienkante der Dachflache) muss mindestens 2,50 Meter betragen.

First
min. 1,00 m
................................. Breite von Zwerchh#u-
b3 sern /-giebeln:
bl
5
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ot
Breite - b
1o | Traufe
y
=]
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a8 Abbildung 4:
i Abmessungen zuldssiger
: Gebdudelénge Zwerchhauser /-giebel
- - p (hier Beispiel:
Traufidnge-L 7werchhaic)

Die Materialwahl fur die Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so zu ge-
stalten, dass das Niederschlagswasser nicht schédlich verunreinigt wird. Die Verwendung von
Kupfer zur Dacheindeckung einschlieBlich der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch zur
Fassadengestaltung ist unzuldssig. Geneigte Dacher sind mit nicht reflektierenden Ziegel- o-
der Betonwerksteinprodukten einzudecken.
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Bei Bauelementen und technischen Anlagen (z. B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen)
ist vor dem Einbau auf deren mégliche Blendwirkung zu achten und in Bezug auf Sonnenlicht-
reflektionen und Einflussnahme auf schiitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und —rdume ge-
mal der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen® des Landerausschus-
ses fur Immissionsschutz (LAI) zu Gberprifen. Ergibt die Prifung, dass schéadliche Umwelt-
einwirkungen durch Blendung zu befiirchten sind, ist der Einbau solcher Elemente bzw. Anla-
gen unzulassig.

Standplatze fur Abfallbehélter sind bei Standorten, welche aufterhalb des Gebdudes an die
offentliche Verkehrsfliche angrenzen, mit einem blickdichten Sichtschutz zu versehen. Die
Héhe des geschlossenen Sichtschutzes darf maximal 1,80 m betragen. Als Material sind eine
Holz-Stahlkonstruktion mit einem Rankgerist oder begrintes Mauerwerk zu verwenden.
Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mauern als Abgrenzung der Grundstiicke sind unzulassig.

Zu &ffentlichen Verkehrsflachen sind Zdune aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Maschendraht-
zdune) oder Holz (wie Staketenzaun) zuldssig, jedoch nur bis zu einer Endhéhe von 1,00 m
Uiber der Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache. Zu sonstigen Fldchen ist eine Endhthe
der Z&une bis 1,50 m zuldssig. Die Errichtung von Gabionenzdunen ist zuldssig. Gabionene-
lemente dirfen eine jeweilige La&nge von 2,30 m jedoch nicht Gberschreiten. Abschnitisweise
ist zwischen je zuldssiges Gabionenelement ein mind. 2,30 breiter blickdurchldssiger Zaun
und / oder eine mind. 2,30 m breite Hecke zu errichten / zu pflanzen. Durchgehend geschlos-
sene Ansichtsflachen sind unzulassig. Bei der Anlage von Zdunen — abgesehen von zuldssi-
gen Gabionenelementen — ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den
ungestérten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten.

Hecken als lebende Einfriedungen sind bis zu einer Wuchshdhe von max. 2,00 m tber Gelén-
deoberkante ebenfalls zuldssig; diese sind ausschliellich aus einheimischen und standortge-
rechten Laubgehdlzen gemanR Artenliste im Abschnitt D herzustellen. Die Beschrankung der
Wuchshohe gilt nicht fiir Hecken, welche entlang der festgesetzten &dffentlichen Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Freihaltebereich Gewésser” und entlang der Siadgrenze des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes — entlang der verbleibenden Aulienbereichsflachen /
landwirtschaftlichen Fldchen (heutiges Flurstick Nr. 109) — angelegt werden. Die Bestimmun-
gen des Hessisches Nachbarrechtsgesetz (HNRG) sind zu beachten.

In Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 10 HBO sind Sichtschutzwinde und Terrassentrennwande
bis zu einer Héhe von 2,00 m und einer Lange von 3,00 m zwischen Doppelhdusern unmittel-
bar an der Nachbargrenze und ohne Einhaltung von Abstanden zulassig.

Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung von Stellplétzen fiir Kraftfahrzeuge (§ 91
Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Stellplatze / Abstellplatze far Pkw sind mit wasserdurchldssigen Pflaster-, Verbundsteinen o-
der vergleichbaren Beldgen herzustellen sofern das auf ihnen anfallende Niederschlagswas-
ser nicht schadlich verunreinigt ist, wasserrechtliche Belange nicht entgegenstehen und es
nicht zur Brauchwassernutzung oder Grinflachenbewdsserung gesammelt und verwendet
wird. Sollten die Flachen, einer starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine
Gefahr fur Grundwasser und FlielRgewdasser ausgehen, sind hier Stellplatze / Abstellplatze fur
Pkw wasserdicht auszubilden. Ein gedrosselter Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranlage
kann zugelassen werden, wenn eine Versickerung aufgrund wasserrechtlicher / wasserwirt-
schaftlicher Bestimmungen nicht maglich ist.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie iiber die
Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmal zu
beschranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schédliche Eintrédge ausge-
schlossen ist, sind Oberflichenbeldge wasserdurchldssig auszubilden (z.B. Breitfugenpflas-
ter, Rasengittersteine etc.).

Nicht Oberbaute Grundsticksflachen sind als Grin- bzw. Hausgartenflache (strukturreiche
Hausgarten) anzulegen und zu nutzen, soweit sie nicht durch zuldssige Zugange und Zufahr-
ten oder durch zuldssige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.

Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG):

Niederschlagswasser von den Grundstiicken, auf denen es anféllt soll als Betriebswasser ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen (§ 37 Abs. 4 HWG). Niederschlagswasser von den Grundsticken welches nicht verwertet
wird, ist gedrosselt Uber die Regenwasserkanalisation in das parallel zum Baugebiet verlau-
fende Seitengewdsser des Pflaumbachs abzuleiten. Die Einleitemenge darf den natirlichen
Abfluss, der mit ca. 15 I/s*ha angesetzt wird nicht Oberschreiten. Die Regenwassernutzung
durch Zisternen wird empfohlen. Sollte ein Zisternensystem zum Einsatz kommen, ist dieses
auftriebssicher herzustellen. Es ist sicherzustellen, dass der Zisternentberlauf in geeigneter
Weise abgeleitet werden kann.

Kennzeichnung (9 Abs. 5 BauGB)

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen ge-
gen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche MaBnahmen gegen Na-
turgewalten erforderlich sind (hier: Vernassungsgefahrdeter Bereich)

Aufgrund der bei Gelandearbeiten angetroffenen hohen Grundwasserstédnde von 1,46 — 3,12
m u GOK ist der Plangeltungsbereich als verndssungsgefahrdeter Bereich eingestuft. Dabei
handelt es sich im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Flachen, bei deren Bebauung be-
sondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufiere Einwirkungen oder bei denen besondere bau-
liche SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe Grundwassersténde, vermut-
lich Schichtenwasser) erforderlich sind. In diesem Zusammenhang ist mit Grundwasser-
schwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen
und Schrumpfungen des Untergrundes und somit mit Verndssungsschaden zu rechnen. Auf-
grund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abh&ngigkeit
von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung und ggf.
Kellerrdumen entsprechende bauliche Mallhahmen zum Schutz gegen Verndssungsschaden
vorzusehen. Wer in ein vernésstes oder verndssungsgefdhrdetes Gebiet hinein baut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Verndssungsschaden trifft, kann bei auftretenden Verndssungen
keine Entschadigung verlangen. Forderungen gegen die Gemeinde, gegen Gebietskérper-
schaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von entsprechenden Sch&den sind ausgeschlos-
sen. Falls aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser im Rahmen von Baumafinahmen
temporar Grundwasser gefordert bzw. abgeleitet werden muss, ist dies der Unteren Wasser-
behdrde des Landkreis Darmstadt-Dieburg vorab anzuzeigen. Ab einer jahrlichen Entnahme
von mehr als 3.600 m® ist gemaR § 29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehodrde einzuholen.

Hinweise
Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Fir das Plangebiet konnten, aufgrund der im ndheren Umfeld bekannten Bodendenkmaler
(neolithische und eiszeitliche Siedlung sowie merowingerzeitige Reihengrdber), arch&ologi-
sche Funde in Form von Kulturdenkmalern nicht ausgeschlossen werden bzw. es sind Boden-
denkmaéler zu vermuten.

N

~f. | Abbildung 5: Bereich
=71 Bodendenkmaler (rote
[|*] Markierung) im Plangebiet

ner archaologischen Unter-
suchung (Suchschnitte) im September 2020 von Seiten der hessenArchéologie ermittelt. Dem-
nach ist damit zu rechnen, dass im Zuge von Bodeneingriffen im stidwestlichen Bereich (vgl.
Abbildung 5) des Plangebietes Bodendenkmadler nach § 2 Abs. 2 HDSchG betroffen sind.
Vor Uberbauung des Bodendenkmals sind archadologische Untersuchungen durchzufiihren.
Der konkrete Untersuchungsumfang wird im Rahmen einer denkmalrechtlichen Genehmigung
von der hessenArchéologie festgelegt.

Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfdrbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Stein-
gerédte, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Vor der Ausfiihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Strafien haben
sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver- und Entsorgungslei-
tungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren, um Beschddigungen am Kabel- und
Leitungsbestand zu vermeiden. Die erforderlichen Sicherheitsabstdnde zu bestehenden Lei-
tungen sind bei Baumpflanzungen zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von
2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von Bdumen geeignete
Schutzmaflinahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Ver-
sorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Bdume sind die
erforderlichen Schutzmalnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

6.2
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6.4

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Strafien- und Verkehrswesen (Ausgabe
1989) zu beachten.” Da jede Berthrung bzw. Beschadigung von Versorgungsleitungen mit
Lebensgefahr verbunden ist / sein kann, ist u.a. das ,Merkblatt zum Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen” der ,Bayernwerk Netz GmbH" mit den darin enthaltenen Hinweisen
und Auflagen zu bericksichtigen.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die gemal Arbeitsblatt DWA 405 Tabelle 1 erfor-
derliche Léschwassermenge fur eine Léschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem &ffentli-
chen Wasserversorgungsnetzt zur Verfigung zu stellen. Kann die angegebene Léschwasser-
menge nicht vom 6ffentlichen Versorgungsnetz und / oder aus unerschépflichen Wasserquel-
len (z.B. offene Gewadsser) erbracht werden, so ist ein Wasservorrat durch eine andere Mal3-
nahme (L&schteich, Léschwasserbrunnen oder -behélter) sicherzustellen.

Die Verkehrsflachen sind fur eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten mdéglich ist.
Die fur die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten, sowie Aufstell- und Bewegungs-
flachen missen vorhanden sein. Auf die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr” ist zu achten.
Zur Wahrung der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Erreichbarkeit
durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind stralenseitig Hausnummern gut sichtbar und dau-
erhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gegeben, dass die Hausnummern beleuchtet sein
sollten. Sollten Geb&ude ohne baulichen 2. Rettungsweg errichtet werden und die Brustungs-
héhe der Fenster oder Stellen zum Anleitern Uber 8 m der Geléandeoberflache liegen ist zwin-
gend Punkt 5 der Anlage 3 des Bauvorlagenerlasses zu beachten.

Bodenschutz

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht ei-
ner schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zusténdigen Be-
hérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Alt-
lastenfragen hinzu zu ziehen.

Schédliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch(G) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufuhren. Der Bodenschutzbehérde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Gber 600 m?®
auf oder in den Boden eingebracht werden. Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf-
und Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugs-
hilfe zu § 12 BBodSchV. Bei der Verwertung von Bodenmaterial auf3erhalb der durchwurzel-
baren Bodenschicht wird zwischen der Herstellung einer natirlichen Bodenfunktion und der
Verwertung in technischen Bauwerken unterschieden. Hier gelten die technischen Regeln der
Laénderarbeitsgemeinschaft Abfall, sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung
von Bodenmaterial.

Verwendung von Niederschlagswasser

Anfallendes, nicht behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser sollte nach den Mal3gaben
des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der privaten
Grundsticke verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen, z. B.
nach Merkblatt ATV-DVWK M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen gesammelt und
der Versickerung zugefiihrt werden. Sollte ein Zisternensystem fur die Zwischenspeicherung
von Niederschlagswasser zum Einsatz kommen, ist dieses auftriebssicher herzustellen.

Nur nicht schédlich verunreinigtes Niederschlagswasser darf in das Seitengewé&sser des
Pflaumbachs eingeleitet werden und es darfen zu keiner Zeit wassergefahrdende Stoffe bzw.
die Qualitat des Gewdssers verschlechternde Stoffe in das Gewésser gelangen. Die Einleitung
des Niederschlagswassers ins Gewasser muss schadlos erfolgen, es dirfen durch die Einlei-
tung keine Erosionsschaden oder Auskolkungen an Ufer oder Sohle entstehen. Des Weiteren
darf es durch Einleitung zu keiner hydraulischen Uberlastung des Seitengewéssers des
Pflaumbachs kommen.

Pflanzenlisten

Die Bepflanzung mit Baumen und Strduchern hat mit standortgerechten Arten (beispielhaft

gemaf nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.

Baume:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa
Prunus padus
Prunus avium
Salix auretaria
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Strducher:
Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spp.
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Sorbus aria
Sarothamnus scoparius
Ligustrum vulgare
Carpinus betulus

Berberitze
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuss
Weiddorn-Arten
Heckenkirsche
Schlehe
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Mehlbeere
Besenginster
Liguster
Hainbuche

Feldahorn

Spitzahorn

Bergahom

Birke

Hainbuche

Ess-Kastanie
Traubenkirsche
Vogelkirsche

Ohr-Weide

Salweide

Eberesche

Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Juglans regia Walnuss

alte, regionale Obsthaumsorten (Hochstdmme)
Geeignete Bdume fiir Verkehrsanlagen / Stellplédtze:
Amelanchier arborea "Robin Hill’ Felsenbime
Fraxinus angustifolia "Raywood’ Schmalblattrige Esche
Fraxinus Excelsior "Atlas’ Esche

Pyrus calleryana "Chanticleer Stadtbirne,Chinesische Wildbime
Carpinus betulus "Fastigiata® Pyramiden-Hainbuche
Sorbus ania "Magnifica® Mehlbeere

Tilia tomentosa 'Brabant’ Silberlinde

Schling- und Kletterpflanzen:

Lonicera periclymenum  WaldgeiRRblatt

Lonicera caprifolium Jeléngerjelieber

Parthen. tricuspidata Wilder Wein

Polygonum aubertii Schlingknéterich

Pflanzqualitaten:

Baume: StU mind. 14/16,

Heister: 2-3xv, mind. 120-150,

Stréducher: mind. 2-3xv. >60/100

Pflanzabsténde

Bei allen Pflanzmafinahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstdande gemafl Nachbarrechts-
gesetz zu beachten.

Gewadhrleistung der Regionalitét von Pflanz- und Saatgut

Das vorgesehene Pflanzgut (Stréducher und Bdume) sowie das einzusetzende Saatgut sollte
aus regionaler Herkunft zu stammen. Bei allen Baumgehdlzpflanzungen sind unbehandelte
Pflanzpféahle zu verwenden.

Kampfmittel

Der Gemeinde Schaafheim liegen keine Kenntnisse Uiber begrindete Verdachtsmomente o-
der Giber eine mogliche Munitionsbelastung vor. Uber Planflache liegen dem Kampfmittelrdum-
dienst aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begrinde-
ten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern zu rechnen ist. Da
auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung der Planflache nicht vor-
liegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit im Zuge von Bauar-
beiten ein kampfmittelverdéachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittel-
raumdienst unverziglich zu verstandigen.

Artenschutz

Da es sich bei der Gruppe der Fledermause um eine im hdchsten Male bedrohte Artengruppe
handelt und auch gebdudegebundene Arten durch vielfdltige Gebdudesanierungsmalinah-
men stetig Quartierverluste erleiden, wird empfohlen an den Neubauten verbindlich nutzbare
Quartierstrukturen vorzusehen. Vorgeschlagen werden das Aufhdngen entsprechender
Wandschalen bzw. der Einbau von Quartiersteinen.

Verwendung regenerativer Energien

Der Einsatz regenerativer Energieformen wird empfohlen. Im Bebauungsplan wurde die Er-
richtung von Solaranlagen festgesetzt. Hierzu wird die Optimierung der Dachausrichtung und
-neigung empfohlen. Ebenfalls wird den Bauherren die Passivhausbauweise empfohlen, um
mit Energievorraten schonend umzugehen. Alternativ zu Passivhausbauweise wird empfoh-
len, regenerative Energieformen wie Erdwédrme oder Holzpellets zu nutzen. Die Errichtung von
Erdwarmesondenanlagen bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis der zusténdigen Unteren
Wasserbehorde. Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EE-WarmeG) wird verwiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

3. Vermerk Uber die frihzeitige Behdrdenbeteiligung

(§ 4 Abs. 1 BauGB i. V.m. § 13b BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 29.06.2020 den Bebauungsplan mit Begriindung
gebilligt und als Vorentwurf zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung beschlossen. (Im
Verfahren nach § 13b BauGB nicht erforderlich) Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben
vom 08.07.2020 unterrichtet und mit Fristsetzung bis einschlieRlich 70.08.2020 zur AuRerung
aufgefordert.

4. Abwagungsvermerk:

Die Gemeindevertretung hat die aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1
BauGB i. V. m § 13b BauGB) sowie der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4
Abs. 1 BauGB i. V. m § 13b BauGB) abgegebenen Anregungen in ihrer Sitzung am 711.12.2020
gepruft und hieriber beschlossen.

5. Vermerk Uber die 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. m.

§ 13b BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 71.712.2020 den Bebauungsplan mit Begriindung
und Anlagen gebilligt und als Entwurf zur Durchfiihrung der formlichen Beteiligung beschlossen.
Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen, am 17.12.2020
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Anlagen hat
in der Zeit vom 04.01.2021 bis einschlieRlich 04.02.2021 &ffentlich ausgelegen.

6. Vermerk Uber die formliche Behdrdenbeteiligung

(§4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13b BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 71.712.2020 den Bebauungsplan mit Begriindung
und Anlagen gebilligt und als Entwurf zur Durchfiihrung der formlichen Beteiligung beschlossen.
Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 18.72.2020 und mit Fristsetzung bis
einschliellich 29.01.2021 um Stellungnahme gebeten und von der 6ffentlichen Auslegung
benachrichtigt.

7. Vermerk Uber die erneute offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB

i. V. m. § 4a Abs. 3 und § 13b BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 22.03.2021 den Bebauungsplan mit Begriindung
und Anlagen gebilligt und als geanderten Entwurf zur Durchflihrung der erneuten, eingeschrankten
und verkirzten férmlichen Beteiligung beschlossen. Die &ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen, am 08.04.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Anlagen hat in der Zeit vom 19.04.2021 bis
einschliellich 03.05.2021 6ffentlich ausgelegen.

8. Vermerk Uber die erneute formliche Behdrdenbeteiligung

(§4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 und § 13b BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 22.03.2021 den Bebauungsplan mit Begriindung
und Anlagen gebilligt und als geanderter Entwurf zur Durchfiihrung der erneuten, eingeschrankten
und verkurzten férmlichen Beteiligung beschlossen. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom 74.04.2021 und mit Fristsetzung bis einschlieRlich 03.05.2021 um Stellungnahme
gebeten und von der erneuten 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

9. Abwagungsvermerk:
Die Gemeindevertretung hat die aus der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. §
13b BauGB) der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 13b BauGB) sowie die aus der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 4a Abs. 3 BauGB und § 13b BauGB) und der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange (§ 4
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB und § 13b BauGB) abgegebenen Anregungen in ihrer
Sitzung am 21.06.2021 gepruft und hiertiber beschlossen.

10. Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan in ihrer Sitzung am 21.06.2021 als Satzung
beschlossen und die Begriindung mit Anlagen gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den
Beschllissen der Gemeindevertretung tbereinstimmt. Die Satzung Gber den Bebauungsplan, bestehend
aus Planteil mit textlichen Festsetzungen und Begriindung sowie den Anlagen (Baugrunderkundung und
geotechnische Beratung, Geomagnetische Erkundung zur Ortung archaologischer Reste,
Artenschutzprifung, Stellungnahme zur Berticksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange,
Klimaexpertise, Schalltechnische Untersuchung sowie Verkehrsgutachten), wird hiermit ausgefertigt.

Gemeindevorstand der Gemeinde Schaafheim,
Schaaftheim, den . .2021

Siegel Blrgermeister

11. Genehmigungsvermerk
(§ 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung iber den Bebauungsplan bedarf nicht der Genehmigung durch die hohere
Verwaltungsbehorde.

12. Bekanntmachungsvermerk
(§ 10 Abs. 3 BauGB):

Der Beschluss der Satzung wurde am . .2021 ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Beschlusses Uiber den Bebauungsplan als

Satzung in Kraft.

Gemeindevorstand der Gemeinde Schaaftheim,
Schaafheim, den . .2021

Siegel Blrgermeister

Gemeinde Schaafheim Fassung
Wilhelm-Leuschner-Strafte 3 Satzung
64850 Schaafheim Ausfertigung
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Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 05.711.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Daraufhin hat die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 12.12.2019 die
Uberfiihrung der Verfahrenswahl vom 2-stufigen Regelverfahren in ein Verfahren nach den
MaRgaben des § 13b BauGB sowie die Anderung des Geltungsbereiches beschlossen. Beide
Beschliisse wurden am 19.72.2019 ortsiblich bekannt gemacht.

Vermerk Uber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
(§ 3 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13b BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 29.06.2020 den Bebauungsplan mit Begrindung
gebilligt und als Vorentwurf zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung beschlossen. (Im
Verfahren nach § 13b BauGB nicht erforderlich) Die Unterrichtung der Offentlichkeit durch
offentliche Auslegung des Vorentwurfes zum Bebauungsplan mit Begriindung fand in der Zeit vom
10.07.2020 bis einschliellich 710.08.2020 statt. Auslegungszeitraum und -ort wurden am
02.07.2020 ortsiblich bekannt gemacht.

GEMEINDE SCHAAFHEIM

Bebauungsplan
"Am Mischborn"

Gemarkung Mosbach, Flur 1 & 4

Satzung
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