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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumlichen und rechtli-
chen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen fest-
gesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zwischen Westumgehung und B 426
Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Text-
teil erganzt.

Abklrzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
HBO  (Hessische Bauordnung) HWG (Hessisches Wassergesetz)
i. V.m. (in Verbindung mit) i. S.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Es wird ein ,,Gewerbegebiet” (GE) im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.

1.2 Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die Einrichtung von Verkaufsflachen
fur Einzelhandel nur fir die Selbstvermarktung eines in diesem Gebiet produzierenden
oder weiterverarbeitenden Betrieb zulassig ist.

Die folgenden, nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen, sind gemaf § 1 Abs. 5

BauNVO aus stadtebaulichen Griinden nicht zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Betrieben zum Zwecke der Selbstver-
marktung der an der Statte der Leistung produzierenden oder weiterverarbeiteten
Erzeugnisse;

- Tankstellen.

Folgende, nach § 8 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme vorgesehenen Nutzungen, sind

gemal 8 1 Abs. 6 BAUNVO aus stadtebaulichen Griinden nicht Bestandteil des Be-

bauungsplanes:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO);

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (8 8 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO);

- Vergnigungsstatten sowie gewerbliche Nutzungen, die dem Anbieten von Gitern
sexuellen Charakters oder der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw. Schaustel-
lung dienen, hierzu z&ahlen insbesondere Bordelle, bordellartige Betriebe und Woh-
nungsprostitution (i. V. m. 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

Ferner sind nicht zul&assig:

- Werbeanlagen / -tréager als selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung),
hiervon ausgenommen sind Informationstafeln oder Sammelhinweisanlagen /
Wegweiser, die auf die Gewerbebetriebe hinweisen;

- Anlagen und Einrichtungen i. S. d. 8 3 Abs. 5a, 5b BImSchG (Storfallbetriebe).
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Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO
wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir die Grund-
flachenzahl (GRZ) sowie die maximale HOhe baulicher Anlagen, hier: Oberkante (OK).
Abweichende Bestimmung fir die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl
durch bestimmte Anlagen (8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

Die zulassige GRZ darf zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit ihnren Zufahrten und Nebenanlagen gemaf § 14 Abs.
1 und 2 BauNVO, bis zu einer GRZ = 0,9 Uberschritten werden.

Bezugspunkt fir Héhenfestsetzungen (untere Bezugsebene):

Als Bezugspunkt (untere Bezugsebene) gilt die Oberkante (= Endausbauhéhe) der an-
baufahigen, fur die ErschlieBung des Grundstiickes maf3gebliche 6ffentliche Stral3en-
verkehrsflache (Eschollbriicker StraRe) in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor
Gebaudemitte.

Abweichende Bestimmung fiir die Uberschreitung des festgesetzten MaRRes der Hohe
baulicher Anlagen (OK):

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Gebéaudeteile zur Unterbringung von
Gebaudetechnik oder durch Anlagen oder Bauteile der technischen Gebaudeausris-
tung (z. B. Kamine, Antennen, Dachlichtkuppeln, RWA-Kuppeln etc.) um bis zu 2,00 m
Uberschritten werden, sofern diese Anlagen oder Bauteile einen Abstand zur Gebau-
deaufl3enkante in dem Maf3e einhalten, wie sie selbst Gber der Dachhaut hoch sind,
mindestens jedoch 1,00 m.

Eine Uberschreitung der OK durch mit dem Gebaude verbundene Werbeanlagen ist
nicht zuléassig. Eine Uberschreitung der Obergrenze durch einen (gemeint ist ein Stiick)
freistehenden Werbepylon ist zulassig, dieser darf eine Bauhéhe vom max. 35,00 m
Uber Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

Bei Flachdachern ist zusétzlich eine Attika mit einer maximalen Aufbauhdhe von 30 cm
Uber OK zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (8§ 22 BauNVO):

Es gilt die abweichende Bauweise, die wie folgt naher bestimmt wird: Abweichend von
der sonst geltenden offenen Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO) sind Gebaudelangen
Uber 50 Meter bis maximal 80 Meter zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Abweichende Bestimmung fiir die Uberschreitung der Baugrenzen durch Hervortreten
von Gebéaudeteilen (8§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO):

Baugrenzen kdnnen in geringem Ausmald von Gebaudeteilen, d. h. bis zu einer Tiefe
von 2,50 m, Uberschritten werden, sofern diese im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m
sind. Eine Uberschreitung durch Dachiiberstiande tiber die festgesetzte Baugrenze hin-
aus ist zulassig.
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AulRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen sind ohne Ausnahme zuléssig:

- Stellplatze und ihre Zufahrten

- Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO,

- nach Bauordnungsrecht nicht genehmigungspflichtige bauliche Anlagen (bauge-
nehmigungsfreie Vorhaben nach 8 63 HBO und der Anlage zu § 63).

Einfahrtbereich (8 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

Grundstiickszu- und -ausfahrten sind ausschlief3lich innerhalb des im Planteil durch
Planzeichen festgesetzten Bereiches auf die Eschollbriicker StraRe zuléssig. Aul3er-
halb des festgesetzten Einfahrtbereiches sind ausschlie3lich Zufahrten fur Rettungs-
dienste zulassig (z. B. Feuerwehrzufahrt).

Fihrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist ausschlieRlich unterirdisch zu-
lassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Nutzungsregelungen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

Beschrankung der Rodungszeit:

Die Rodung von Gehdlzen muss aul3erhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 01.
Oktober eines Jahres und dem 28. Februar des Folgejahres erfolgen, um Verbotstat-
bestande des § 44 BNatSchG sicher auszuschliel3en. Sollte die zeitliche Befristung
bautechnisch und / oder planerisch nicht einzuhalten sein, sind die Gehdlze unmittelbar
vor der Fallung durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von
moglichen Nestern zu Gberprifen. Bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, briuten-
den Vdogeln oder noch nicht fliggen Jungvdgeln muss deren Ausfliegen abgewartet
und danach unmittelbar die notwendige Fallung durchgefiihrt werden.
Auf3enbeleuchtung:

Die Aul3enbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege, Parkplatzflachen)
ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu ge-
stalten und auf das notwendige Mal3 zu reduzieren; zuldssig sind ausschlief3lich voll
abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen (0 % Upward Light Ratio). Bei allen Auf3enbeleuchtungssystemen ist aus-
schlieBBlich bernsteinfarbenes bis warmwei3es Licht mit geringem Ultraviolett- und
Blauanteil in den Farbtemperaturen von 2200 bis 2700 Kelvin, jedoch nicht héher als
3000 Kelvin zu verwenden; die Blauanteile im weil3en Licht sind fir Wellenlangen unter
500 Nanometern auf 15% (entsprechend Farbtemperatur von 3000 K) zu begrenzen.
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Fur eine noch insektenfreundlichere Wirkung sollte die Lichttemperatur unter 2.800
Kelvin und der Einsatz sogenannter ,Amber-LED* gewahlt werden; Amber-LED erzeu-
gen Licht mit sehr niedriger Lichttemperatur, aber hoher Lichtfarbe, dadurch ergibt sich
fur das menschliche Auge eine gute Lichtleistung und gleichzeitig der Insektenschutz
gewahrleistet.

Die Beleuchtungsstarke ist auf maximal 5 Lux fir Weg- und Zugangsbeleuchtung und
maximal 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbeleuchtung zu begrenzen. Flachige Fassaden-
anstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuch-
ten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzulassig.

Durch bedarfsorientierte Steuerung soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt
werden.

Fur Werbeanlagen gilt zuséatzlich:

Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht (z.B. Video-
wande, Skybeamer, etc.) sind unzulassig. Licht darf nicht an den angestrahlten Wer-
beflachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind Scheinwerfer mit gerichteter
Abstrahlung, Blendklappen oder entsprechender Projektionstechniken einzusetzen.
Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung zu vermeiden, dirfen Anstrahlungen
nur von oben nach unten erfolgen. Fir Anstrahlungen bzw. selbststrahlende Werbean-
lagen, die gréRRer als 10 m2 sind, darf die Leuchtdichte nicht mehr als 5 cd/m2 betragen.
Fir Flachen kleiner 10 m2 darf die Leuchtdichte 50 cd/m? nicht Uberschreiten. Die Hin-
tergriinde bei selbststrahlenden Werbeanlagen (gréf3te Flachenanteile) sind in dunklen
oder warmen Tonen zu gestalten.

Schottergarten:

Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte vegetationsfreie Schottergarten)
anstelle von Vegetationsflachen sowie die Verwendung von Geotextil oder Vegetati-
onsblockern zur Gestaltung der Vegetationsflachen sind unzulassig.

Artenschutz- und ArtenhilfsmalRnahmen:

Beschrankung von Rodungszeit, Baufeldfreimachung:

Rodungsarbeiten und die Baufeldfreimachung mussen aul3erhalb eines Zeitraumes
von Anfang Marz bis Ende August eines Jahres durchgefiihrt werden. Sollte eine zeit-
liche Befristung bautechnisch oder planerisch nicht einzuhalten sein, missen die Ge-
holze bzw. die Freiflachen unmittelbar vor dem Eingriff durch eine fachlich qualifizierte
Person auf das Vorhandensein von Nestern tberpriift werden. Bei positivem Nachweis
muss der Beginn der Bauarbeiten bis zum Ausfliegen der Jungvigel zuriickgestellt
werden.

Anpflanzungen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1
Nr. 25a):

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Kirschlorbeer (Prunus
laurocerasus) ist unzulassig.
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Festsetzung der Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die maR3gebliche Hohenlage H fur die Gelandeoberflache des Baugrundstiickes ge-
maf § 2 Abs. 6 HBO wird festgesetzt auf die Bezugshdhe (untere Bezugsebene) fiir
die Bestimmung der maximalen Hohe baulicher Anlagen (s. vorstehende Ziffer 2.3).

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan (8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

Ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
(891 Abs. 1 Nr. 3HBO)

Mauern - auch aus Gabionenelementen - zur stra3enseitigen Grundstiickseinfriedung
sind nur bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber der Endausbauhthe der angrenzenden
anbaufahigen Verkehrsflache zuldssig. Im Rahmen der Ausnahme sind Mauern bis zur
erforderlichen Hohe zuldssig, sofern diese aus Grinden des Schallschutzes bei der
Auslibung einer gewerblichen Tatigkeit gefordert und / oder gutachterlich empfohlen
werden. Notwendige Stitzmauern zur Abfangung von Gelandeverspriingen sind hier-
von ausgenommen.

Zaune sind ausschlieB3lich aus Metall (z. B. als Stabgitter- oder Maschendrahtzaune)
oder Holz (z. B. als Staketenzaun) zulassig; geschlossene Ansichtsflachen, auch in
Zaunelemente eingefiigte Folien oder Flechtmaterialien, sind unzulassig.

Die Hohe der Zaunanlagen darf 1,80 m tber der Endhdhe des fertigen Gelandes (ent-
lang der straBenseitigen Grundstiicksgrenze tber der Endausbauhéhe der angrenzen-
den anbaufahigen Verkehrsflache) nicht Gberschreiten.

Es ist grundsatzlich ein Bodenabstand zwischen der Zaununterkante und dem anste-
henden Gelande von 15 cm einzuhalten.

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind zulassig; diese sind ausschliel3lich aus ein-
heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen z. B. aus nachstehender Artenliste
im Abschnitt C herzustellen. Die Abstdnde zu Nachbargrundstiicken in Abhéngigkeit
von der Pflanzenhdhe sind gemaR dem Nachbarrechtsgesetz zu beachten.

Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge
(891 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Sofern nachweislich eine Grundwassergefahrdung durch schadliche Eintrdge ausge-
schlossen werden kann, sind befestigte Pkw-Stellplatze und Abstellplatze flr Fahrrader
mit wasserdurchlassiger oder teilbegriinter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster
oder anderen versickerungsaktiven Materialien) auszubilden. Alternativ kdnnen vollver-
siegelte Oberflachen auch in angrenzende Versickerungsanlagen und/oder Vegeta-
tionsflachen entwassert werden.
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Hinweise

Sicherung von Bodendenkmaélern (§ 21 HDSchG)

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z. B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingeréte, Skelettreste und dergl., sind
nach § 21 Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege in
Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde an-
zuzeigen. Funde und Fundstatten sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise zu schiitzen.

Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend die zustan-
dige Behorde des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt
(Dezernat IV/IDA 41.5 Bodenschutz), zu informieren. Schadliche Bodenverunreinigun-
genim Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fiur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.
Bodenmaterial, das auf eine durchwurzelbare Bodenschicht aufgebracht wird oder zum
Herstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht genutzt wird, muss die Bestimmun-
gen des BBodSchG, der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV),
insbesondere des § 12 BBodSchV, einhalten. Die Anforderungen gelten mindestens
fur die oberen zwei Meter einer Auffillung. Bodenmaterial, das aufRerhalb der durch-
wurzelbaren Bodenschicht zur Herstellung einer natirlichen Bodenfunktion verwertet
wird, muss die Einstufung Z0 gemal LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) besit-
zen.

Baugrund

Von der Stadt Pfungstadt wurde im Rahmen der Bauleitplanung keine fachliche Begut-
achtung des anstehenden Bodens und Baugrundes z. B. hinsichtlich der Tragféahigkeit
oder der aktuellen oder geplanten Grundwasserverhaltnisse durchgefihrt. Bei allen
Baumalinahmen wird daher eine objektbezogene Baugrunduntersuchung empfohlen,
auch im Hinblick auf mégliche Auswirkungen oder bauliche Vorkehrungen, wie z. B.
Grindungen, Wannenausbildung usw. aufgrund der herrschenden Grundwasserver-
haltnisse. Forderungen oder Anspriiche gegen die Stadt Pfungstadt als Tragerin der
Planungshoheit kdnnen hieraus nicht abgeleitet werden.

Schutz von Versorgungsleitungen
Vor der Ausfuhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Straf3en

haben sich der Bauherr oder dessen Beauftragter Uber die genaue Lage von Ver- und
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Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren, um Besché-
digungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Die gemal3 den technischen
Regelwerken erforderlichen Sicherheitsabstande zu Leitungen sind zu beachten und
einzuhalten. Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und
Verkehrswesen in der neusten Fassung zu beachten. Bei Unterschreitung eines Ab-
standes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von
Baumen geeignete SchutzmalRnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen.

Brand- und Katastrophenschutz

Léschwasserversorgung:

Entsprechend der baulichen Nutzung muss fur den abwehrenden Brandschutz eine
ausreichende Loschwassermenge zur Verfiigung stehen. Nach den Vorgaben des Ar-
beitsblattes W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches (DVGW)
betragt der Richtwert flr Léschwasserversorgung, entsprechend der baulichen Nut-
zung (hier BMZ <=9) bis 1600 I/min bei 2,5 bar Flie3druck (Grundschutz). Die Losch-
wasserbereitstellung ist mindestens fur 2 Stunden zu bemessen. Der FlieRuberdruck
in Loéschwasseranlagen darf bei einer maximalen Entnahme einen Wert von 1,5 bar
nicht unterschreiten. Fir den Objektschutz (Zustandigkeit Bauherr) kénnen gréfere
Léschwassermengen als fur den Grundschutz (Zustandigkeit Stadt) erforderlich sein,
zur Deckung des uber den Grundschutz hinausgehenden Loschwasserbedarfs ist aus-
schlie3lich der Bauherr verantwortlich und nachweispflichtig. Gemaf § 45 HBKG wird
der Grundstiickseigentiimer des betreffenden Flurstiickes im Falle einer Bebauung
verpflichtet, die fiir den Nachweis fehlende Loschwassermenge fir den Objektschutz
auf eigene Kosten zum Zwecke der Verhitung und Bek&mpfung von Branden und an-
deren Schadensereignissen bereitzustellen.

Beim Einbau von Hydranten ist das DVGW-Regelwerk W 331 zu beachten; Hydranten
sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Flachen fir die Feuerwehr:

Die fur die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Be-
wegungsflachen missen vorhanden sein. Auf die DIN 14090 - Flachen fir die Feuer-
wehr - ist zu achten. Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der
rechtzeitigen Erreichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind straf3enseitig
Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gege-
ben, dass die Hausnummern beleuchtet sein sollten.

Die StralRen sind fur eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten mog-
lich ist.

Umgang mit Niederschlagswasser
Niederschlagswasser der Grundstiicke, auf denen es anfallt, ist gemalR § 37 Abs. 4

HWG vorzugsweise als Betriebswasser (z. B. Brauchwassernutzung) zu verwenden,
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wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Was-
serwirtschaftliche und / oder gesundheitliche Bedenken bestehen in aller Regel, wenn
Niederschlagswasser aus den Herkunftsbereichen von Gewerbe, Industrie, Verkehrs-
flachen und Stellplatzen stammt und Versickerungsanlagen zugefihrt werden soll.
Der Einsatz von Zisternen, um Niederschlagswasser zu sammeln und wiederzuver-
wenden (z. B. Brauchwassernutzung, Gartenbewasserung etc.) ist zulassig. Die Ver-
wertung kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen, z. B. nach Merkblatt DWA-M
153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen gesammelt und der Versickerung zu-
gefuhrt werden. Zisternen sind auftriebssicher herzustellen.

Fur Versickerungsanlagen ist der qualitative und quantitative Nachweis der Bemes-
sung nach DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Regenwasser) und dem Merkblatt DWA-M 153 (Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang von Niederschlagswasser) zu erbringen. Insbeson-
dere der Mindestabstand von einem Meter zwischen dem tiefsten Punkt der
Versickerungsanlage und dem héchsten Grundwasserstand ist einzuhalten.
Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht flir die oben
festgesetzten MalRnahmen nicht erflillt, ist in die Kanalisation einzuleiten oder einer
Vorbehandlung zuzufuhren.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes der Wasserwerke
Eschollbriicken / Pfungstadt der Hessenwasser GmbH & Co. KG mit der Bezeichnung
~WSG WW Pfungstadt, Hessenwasser (Nr. 432-049) sowie eines im Neufestsetzungs-
verfahren befindlichen Gebietes mit der Nr. 432-143. Auf die Einhaltung der fur das
Schutzgebiet geltenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen der Schutzgebietsver-
ordnung vom 13.11.1978 (StAnz.: 49/1978 S. 2418) wird hingewiesen. Die Verbote be-
dingen eine teilweise Nutzungseinschrankung im Plangebiet.

Daruber hinaus (bei Verordnungen vor 1995), ist zusatzlich die ,Muster-Wasserschutz-
gebietsverordnung” des Landes Hessen sowie das DVGW-Arbeitsblatt W 101 ,Richtli-
nien fur Trinkwasserschutzgebiete® zu berlcksichtigen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB)

Fiar Pflanzungen sind ausschlief3lich standortgerechte heimische Gehdlze, z.B. gem.
der folgenden Liste zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten.

Baume:

Acer campestre - Feldahorn, Acer platonides - Spitzahorn, Acer pseudoplatanus - Bergahorn,
Carpinus betulus - Hainbuche, Castanea sativa - Esskastanie, Fagus sylvatica -Rotbuche,
Prunus padus - Traubenkirsche, Prunus avium - Vogelkirsche, Pyrus communis - Wildbirne,
Quercus petrea - Traubeneiche, Salix auretaria - Ohrweide, Salix caprea - Salweide, Sorbus
aucuparia - Eberesche, Tilia cordata - Winter-Linde, Ulmus campestris — Feldulme, Ulmus laevis
— Flatterulme.

Das Anpflanzen von Nadelgeh6lzen und Hybridpappeln ist unzulassig.
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Regionale Obstbaumsorten (Hochstdamme):

Apfel : Reichelsheimer Mostapfel; Birnen: Alexander Lukas, Clapps Liebling , Gellerts Butter-
birne; SuRkirschen: Regina; Zwetschge: Hauszwetschge.

Straucher:

Cornus mas - Kornelkirsche, Cornus sanguinea - Roter Hartriegel, Corylus avellana - Hasel-
nuss, Crataegus spp. - Weil3dorn-Arten, Ligustrum vulgare - Liguster, Lonicera xylosteum - Rote
Heckenkirsche, Prunus spinosa - Schlehe, Rosa arvensis - Feldrose, Rosa canina - Hundsrose,
Rosa rubiginosa - Weinrose, Sambucus nigra - Schwarzer Holunder, Sorbus aria - Mehlbeere,
Sorothamnus scoparsi - Besenginster.

Qualitatsanforderungen:

Rosa-Arten: Str 2xv, 60-100 cm.

Straucher: Str 2xv, 100-125 cm, keine Containerware.

Baume: Hochstamm, 3xv, Stammumfang mind. 14-16 cm.

Obstb&ume: Hochstamm, Stammumfang mind. 8-10 cm.

Die PflanzmalRnahmen sind spétestens innerhalb der ersten beiden Pflanzperioden
nach Abschluss der baulichen Mal3nhahmen umzusetzen.

Nach den MaRgaben des & 5 (7) und (8) der Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt
sind Stellplatze durch standortgeeignete Baume, Hecken oder Straucher zu gliedern.
Aufgrund der stadtebaulichen und raumlichen Gegebenheiten wird davon abweichend
bestimmt, dass auf die notwendige Gliederung der Stellplatze durch standortgeeignete
Baume, Hecken oder Straucher sowie auf eine raumgliedernde Bepflanzung verzichtet
werden kann. Griinbeete zwischen den Parkstanden sollen mdglichst zur Versickerung
von Niederschlagswasser herangezogen werden; aus wasserrechtlicher Sicht ist das
Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Bereich von Versickerungsanlagen unzu-
lassig, da durch die Einwirkung von Wurzeln eine Verdichtung des Bodens eintritt und
so die Versickerung gehemmt wird.

DIN-Normen

Sofern in den Planunterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, konnen alle
aufgefuhrten DIN-Normen, Arbeitsblatter etc. bei der Stadt Pfungstadt, Stadthaus | im
2. OG, Kirchstral3e 12 — 14, 64319 Pfungstadt wahrend der allgemeinen Dienststunden
der Stadtverwaltung: Montag, Dienstag, Donnerstag, Freitag: von 7:30 Uhr - 12:30 Uhr,
Donnerstag von 14:00 Uhr - 18:00 Uhr eingesehen werden.
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Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen aulRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche MalRnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind (hier: Verndssungsgefahrdeter Bereich)

Im Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstéanden zu rechnen, der Plangeltungs-
bereich ist daher als vernassungsgefahrdete Flache eingestuft. Dabei handelt es sich
im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauli-
che Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende
Grundwasserstande) erforderlich sind. Es ist auch mit Grundwasserschwankungen zu
rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen muss mit Setzungen und Schrump-
fungen des Untergrundes gerechnet werden. Zur Vermeidung von Setzriss- bzw. Ver-
nassungsschaden sind daher die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande
in der Planung zu berlcksichtigen. Eine Baugrunduntersuchung zur Ermittlung der
Grundwasserstande wurde von der Stadt Pfungstadt nicht durchgeftihrt. In kritischen
Gebieten (Grundwasserflurabstande zwischen 0,00 m und 3,00 m, stark schwankende
Grundwasserstande oder Gebiete, in den bereits Setzrisse bzw. Verndssungen an Ge-
bauden aufgetreten sind) sollte daher bereits vor der Objektplanung eine objektbezo-
gene kleinraumig detaillierte Untersuchung der gegenwartigen und der zu erwartenden
Grundwassersituation in einem hydrogeologischen Gutachten durchgefiihrt und die da-
raus folgenden Ergebnisse zwingend in die notwendigen baulichen Vorkehrungen ein-
bezogen werden, wie z. B. der maximalen Einbindetiefe von Geb&uden oder spezielle
Grindungsmaflnahmen. Unter Umstanden ist mit Nutzungseinschréankungen (z.B. Ver-
zicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrun-
gen gegen Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen.
Wer in ein verndsstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Vernéas-
sungen keine Entschadigung verlangen. Forderungen gegen die Stadt Pfungstadt oder
gegen Gebietskorperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasser-
schaden sind ausgeschlossen.
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E Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemalRer Planungs- und Genehmigungsverfahren
wahrend der COVID-19-Pandemie

(Plansicherstellungsgesetz - PlanSiG) vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 22. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Hessische Bauordnung
(HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. 2018 S. 198), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22. November 2022 (GVBI. S. 571)

Hessische Gemeindeordnung
(HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 07. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023 (GVBI. S. 90, 93)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. Nr. 18.2023 S. 379)

Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und éhnliche Vorgénge

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. 1 S.1274; 20211 S. 123), zuletzt ge&ndert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom
26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt
geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz- WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) vom 28.November.2016 (GVBI. S. 211)
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Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten

(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gean-
dert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)
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