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PLANZEICHENERKLARUNG

I Planungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

(BauNVO (Baunutzungsverordnung); nachfolgende Nummerierung gemaR Planzeichenverordnung)

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

e | Aligemeine Wohngebiete i. S. v. § 4 BauNVO

@ | Urbane Gebiete i. S. v. § 6a BauNVO

3. Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundsticksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberbaubare Grundstiicksflache:
Baulinie i. S. v. § 23 Abs. 2 BauNVO

Uberbaubare Grundstlcksflache:
Baugrenze i. S. v. § 23 Abs. 3 BauNVO

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

Offentliche StraRenverkehrsflachen

w—w—w| - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

13. Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fiir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Anpflanzen Béaume i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

14. Regelungen fiir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Einzelanlagen E:cmimm:o:m Kulturdenkmale), die dem

D Denkmalschutz unterliegen

15. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Zufahrten
i.S.v.§9Abs. 1Nr. 4,22 BauGB

- =
e mm we =

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen &ufere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind;
hier: Vernassungsgefahrdeter Bereich i. S. v. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

il Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umwelt-
«+ . gefahrdenden Stoffen belastet sind i. S. v. § 9 Abs. S Nr. 3 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
i.S.v.§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Baugebieten
(nach der Art der baulichen Nutzung)

>Uma:Nc:@ des Maldes der Nutzung
i. S.v.§ 16 Abs. 5 BauNVO

s

] Darstellung der Bereiche der vom Bauordnungsrecht abweichenden
1 MaRe der Tiefe der Abstandsflachen gemaf Festsetzung Teil A, Nr. 4.2

| Darstellungen ohne mmﬁmmﬁc:mmo:mquﬁm_,

Abbruch vorhandener Gebaude oder -teilen davon
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, 1070, BemafBung [Angaben in Meter], Zahl als Beispiel

Il Zeichen der Kartengrundlage

Vorhandes Gebaude,
. Stralenname
mit Hausnummer
-_|  Flurgrenze i Grenze des Flurstiicks,
P mit Flursticksnummer
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. 43
GR OK Bezugspunkt
[m] [m U NHN] =
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
MU1 11,00 104,50
9.
MU2 14,20 105,50
Urbane Gebiete
6.
MU4 20,60 105,50
6.1
1)
MUS 27,00 105,50 i
0,4
WA1 72 11,00 104,50
0,
Allgemeine Wohngebiete 6.3
(§ 4 BaUNVO) WA2 17,40 105,50
0,4
1)
WA3 27,00 105,50 ¢
1) Oberstes Geschoss nur als Staffelgeschoss zuléssig gemai Textteil A, 2.3
2) GRZ = 0,7 fur Reihenmittelhduser gemaf Textteil A, 222
8.
9.
9.1

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtiich seines raumlichen und rechtlichen Geltungsbereichs deckungsgleich 911

mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplans Pfungstadter Stadtgarten - ]

Alte Brauerei*. Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Textteil ergénzt.

Abkiirzungen: BauGB (Baugesetzbuch) i.v.m. (in Verbindung mit)

BauNVO  (Baunutzungsverordnung) i.8.d (im Sinne des)
HBO (Hessische Bauordnung) HDSchG  (Hess. Denkmalschutzgesetz)
HWG (Hessisches Wassergesetz) BimSchG  (Bundes-Immissionsschutzgesetz)
912

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB

: : 9.2

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4, 6a BauNVO) 921

1 Allgemeines Wohngebiet (WA):

Innerhalb der gemak Planeintrag (zeichnerische Festsetzungen) mit WA festgesetzten Bereiche ist ,Allgemeines Wohn-
gebiet* (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das ,Allgemeine Wohngebiet® ist in die Teilbereiche WA1, WA2 und WA3
untergliedert.

111  Allgemein zuldssige Nutzungen (§ 4 Abs. 2 BauNVO):

- Wohngebéude, 922
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur soziale und gesundheitiiche Zwecke.
142  Nicht zulassige Nutzungen (§ 4 Abs. 2iV.m. § 1 Abs. 5 BauNVO}: 923
- nicht storende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportiiche Zwecke. .
113  Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind (§ 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen flr Verwaltungen, 924
- Gartenbaubefriebe,
- Tankstellen.

12 Urbane Gebiete (MU):

Innerhalb der gemaf Planeintrag (zeichnerische Festsetzungen) mit MU festgesetzten Bereiche ist ,Urbanes Gebiet* (MU) 93

nach § 6a BauNVO festgesetzt. Das ,Urbane Gebiet" ist in die Teilbereiche MU1, MU2, MU3, MU4 und MUS untergliedert. .
121 Allgemein zulassige Nutzungen (§ 6a Abs. 2 BauNVOy):

- Wohngeb&ude,

- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 500 m?,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 9.4

- Arlagen fir Verwaltungen sowie fiir kulturelle, soziale, gesundheitiche und sportliche Zwecke. 9.4.1
1.22  Ausnahmsweise kinnen zugelassen werden (§ 6a Abs. 3 BauNvO):

- sonstige Gewerbebetriebe, die nicht der Nr. 1.2.3 unterfallen.
1.23  Nicht zulassige Nutzungen (§ 6a Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 9 BauNVO):

- Prostitutionsgewerbe, Bordelle oder bordellartige Betriebe,

- Anlagen fur kirchliche Zwecke.
124  Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind (§ 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO:

- Vergnlgungsstatten,

- Tankstellen.

125  Zur Sicherung eines angemessenen Anteils an Wohnnutzung ist gemag § 6a Abs. 4 i.V.m. §1Abs. 7 BauNvO und § 9
Abs. 3 BauGB festgesetzt, dass in den Teilbereichen MU3 und MU4 oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnnutzungen und
Raume fir freie Berufe zuldssig sind.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16ff BauNVO)

2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 18 BauNvO):

211 Die zulassige Hohe baulicher Anlagen (Gebéudehthe OK) ist definiert als der Abstand zwischen der unteren Bezugsebene
gemapk 2.1.2 und der Oberkante des letzten raumabschlieRenden Bauteils, fur die Teilbereiche
WA1:  OK=11,00m MU1.  OK=11,00m MU4  OK=2060m
WA2. OK=17,40m MUZ OK=1420m MUS. OK=2700m" 9.42
WA3, OK=27,00m" MU3. OK=1740m o
1) Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse gema Nr. 2.3

212  Untere Bezugsebene:

Die geodatische Hohe der unteren Bezugsebene wird festgesetzt fur:
WA1 und MU1: mit einer Hohe von 104,50 m tber NHN,
fir alle Gbrigen Baugebiete mit einer Hohe von 105,50 m {ber NHN.

213  Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen: 943
Die Hohe baulicher Anlagen darf durch die erforderliche konstruktive Aufbauhohe einer Dachabdichtung und Warme- . .<+
dammung, fir die Dachbegriinung, eine Attika, Gelander sowie untergeordnete technische Aufbauten (z.B. Liftung, Auf- :
zugsschachte) um bis zu 3,00 m iberschritten werden. Untergeordnete technische Aufbauten und Gelénder missen einen
allseitigen Abstand zur darunterliegenden GebaudeauRenwand aufweisen, der mindestens der Bauhohe dieses Bauteils
entspricht, dies gilt nicht fir notwendige Treppenhauser.

22 Grundfiachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNvO).

2921  Innerhalb des Teilbereichs WA1 ist - ausschlieRlich bei Reihenmittelhausgrundstiicken - eine Grundflachenzahl von GRZ =
0,7, fur alle tibrigen Gebaude ist eine GRZ von 0,4 als Obergrenze festgesetzt. Vo

222  Innerhalb der Teilbereiche WA 2 und WA 3 ist eine GRZ von 0,4 als Obergrenze festgesetzt. ;

223  Innerhalb der MU-Gebiete ist eine GRZ von 0,8 als Obergrenze festgesetzt.

224  Uberschreitung der Grundfiachenzahl durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandecberflache:

Gemah § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kann abweichend von § 19 Abs. 4 Safz 1 und 2 BauNVO die in der Nutzungsschablone
(tabellarische Festsetzungen) fur die Baugebiete festgesetzte GRZ, durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden.

2.3 Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 20 BauNVO):

Innerhalb der Teilbereiche WA 3 und MU 5 sind maximal 7 Vollgeschosse im Sinne des § 2 Abs. 5 HBO zulassig.

2.4 Die mit dem Planzeichen _Hu.l._ gekennzeichneten Einzelanlagen sind von den Festsetzungen zum MaP der baulichen
Nutzung ausgenommen.

3. Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

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

Es sind ausschlierlich Einzel- (E) und Doppelhauser (ED) sowie Hausgruppen (H) in der abweichenden Bauweise nach
§22 Abs. 4 BauNVO zulassig. Die abweichende Bauweise wird dahingehend naher bestimmt, dass abweichend von der
sonst geltenden offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BaulNVO) die Hausformen bis zu einer Lange von max. 60 m zul&ssig sind.
Davon ausgenommen ist Teilbereich MU2, abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise sind innerhalb des MU2
Hausformen bis zu einer Lange von max. 90 m zulassig.

a2 UIberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO):

V3

321  Die iberbaubaren Grundstlicksfiachen sind gemaf Planeintrag (zeichnerische Festsetzungen) durch Baulinien und Bau-
grenzen festgesetzt.

322  Das Vortreten vor die Baugrenze von sonstigen Gebaudeteilen ist in geringfigigem Ausma bis zu einer Tiefe von 2,50 m
zulassig. Terrassen und Freisitze sind hiervon ausgenommen, diese sind auberhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zuléssig.

4. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB) 944

41 Im Bereich des WA1 gilt ein geandertes MaR der Abstandsfléche wie folgt Fur Abstandsfiachen, die Reihenendhéuser

jeweils in Richtung eines gegeniberliegenden Reihenendhauses werfen, also im Bereich einer Durchbrechung einer
ansonsten geschlossenen Reihenhauszeile, gilt die Abstandsfidchenregelung des § 6 Abs. 1 Nr. 1 HBO nicht. Es gilt ledig-
lich der bauordnungsrechtiiche Mindestabstand von 3 m gema® § 6 Abs. 5 8. 4 HBO.

In den in der zeichnerischen Festsetzung durch Planzeichen besonders gekennzeichneten Bereichen wird der Abstands-
flachenfaktor des § 6 Abs. 5 S. 1 Nr. 1 HBO von 0,4 auf 0,2 reduziert, soweit dort Gebaude errichtet werden, die innerhalb
der jeweils dort eingezeichneten Baugrenzen gemeinsam mit anderen Gebauden "Wohnhofe' bilden. Wohnhdfe werden
dadurch charakterisiert, dass in der Mitte der zueinander angeordneten Gebaude ein freier, teilweise zu begriinender, Platz
verbleibt. :

Im Bereich des Gebiets MU2 darf ein zu errichtendes Gebaude in Richtung Westen anstelle des >cm*mamﬁ_mosm33mmmm
gemak § 6 Abs. 5 S. 1 Nr. 1 HBO (0,4) ein Abstandsflachenmaf von 0,1 aufweisen.

Von den reduzierten Abstandsflachen gemaf den vorstehenden Nrn. 4.1 bis 4.3 darf nur Gebrauch gemacht werden, soweit
hierdurch keine Gefahren im Sinne des § 3 Abs. 1 HBO entstehen und sich in den Aubenwandteilen der Erdgeschosse der
Gebaude, die mit verringertem Abstand zueinander stehen, keine Fenster von Aufenthaltsraumen gemaR § 2 Abs. 10 HBO
befinden oder die ausreichende Belichtung der Aufenthaltsraume auch bei verminderten Abstandsflachen dadurch
nachgewiesen wird, dass die Rohbaufensterflache zur Raumgrundfléache eines solchen Aufenthaltsraums das Maf von 0,3
nicht unterschreitet.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

Innerhalb des gemalk Planeintrag (zeichnerische mmﬂwoﬁ%@ma festgesetzten Bereichs sind Grundstlickszu- und -aus-
fahrten unzul4ssig. Hiervon ausgenommen sind Zu- und Ausfahrten zur temporaren Nutzung, z. B. durch Abfallentsorgungs-
dienste sowie Rettungsdienste (Feuerwehrzufahrt).

Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Oberirdische Stellplétze fir Kraftfahrzeuge und >cm8__1%~m fur Fahrréder sind innerhalb und aufserhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge als Gemeinschaftsanlagen sind oberirdisch ausschlielich innerhalb der gemag Planeintrag
(zeichnerische Festsetzungen) festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fur Steliplatze” (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB) oder in
Tiefgaragen zulassig. Als Gemeinschaftsanlage i. S. d Festsetzung gelten mindestens 10 {iber eine gemeinsame Zufahrt
oder in ihrer baulichen Anordnung zusammengefasste Stellplétze. Fur alle anderen Stellplétze gilt die vorstehende Nr. 6.1.

Tiefgaragen und deren Zu-/ Ausfahrten einschiieBlich deren baulicher Umfassungen (Einhausung) sind innerhalb und
auRerhalb der tiberbaubaren Grundsticksfiachen zulassig.

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die StraRenverkehrsflachen werden gema Planeintrag (zeichnerische Festsetzung) festgesetzt.

Fiihren von Ver- und Entsorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen zur Herstellung der ErschlieRung sind ausschlieflich unterirdisch zu fihren.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Nutzungsregelungen und Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGBY):

Oberflachenbefestigungen:

Private Wege, Zufahrten, Platze und sonstige befestigte Grundsticksfreiflachen sind wasserdurchlassig auszufthren, so-
fern keine gesundheitiichen oder wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Als wasserdurchlassig i. S. d. Festset-
zung gelten Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,8 gemaR geltenden technischen
Regelwerken. Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn das auf den Flachen anfallende
Niederschlagswasser anderweitig der Versickerung/Verdunstung zugefihrt oder zur weiteren Bewirtschaftung in dafir ge-
signete Behaltnisse (Zisterne) eingeleitet wird. Regelungen zur Herstellung der Barrierefreiheit sind hiervon ausgenommen.
Regenfallrohre:

Die Verwendung von Regenfalirohren, Dachrinnen und sonstigen Metallen im Bereich der Dachfldchen aus unbehandeltem
Titan-Zink, Kupfer oder Aluminium ist unzul&ssig.

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

An den gemaR Planeintrag (zeichnerische Festsetzungen) festgesetzten Stellen ist jeweils ein standortgerechter, vorzugs-
weise heimischer Laubbaum-Hochstamm 1. oder 2. Ordnung (vgl. Pflanzenliste | und If, Teil D, Nr. 8.3 und 8.4) zu pflanzen.
Die raumliche Verortung der festgesetzten Baumstandorte kann jeweils um bis zu 10,00 m variiert werden. Baum-
anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersefzen. Bei der Neuanpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind bevorzugt insektenfreundiche Arten zu wahlen, mindestens 50% der
Gehdlze im Geltungsbereich sind aus bevorzugt heimischem Pflanzgut vorzunehmen, weitere 50% sind als standortge-
rechte Gehdlze umzusetzen. _ ‘

Zur dauerhaften Begriinung ist die durchwurzelbare Substratschicht der Vegetationsfléchen in einer Méchtigkeit von min-
destens 80 cm herzustellen, im Bereich von Baumanpflanzungen von mindestens 120 cm. Je Baumstandort sind mindes-
tens 16 m?® durchwurzelbares Baumsubstrat herzustellen.

Dachbegriinung:

Die Dachflachen der Gebaude - mit Ausnahme von Dachterrassen, Dachaufbauten und Dachluken - sind dauerhaft zu min-
destens 75% zu begriinen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten, Abgange sind zu ersetzen. Die Machtigkeit der
Substratschicht muss mindestens 10 cm betragen. Es wird darauf hingewiesen, dass grundwasserschadiiche Biozide als
Durchwurzelungsschutz, insbesondere bei Bitumenflachdachabdichtungen, nicht eingesetzt werden durfen, wenn das auf
den betreffenden Dachfiachen anfallende Niederschlagswasser der Versickerung zugefiihrt werden soll.
Tiefgaragenbegriinung:

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche sind, soweit sie nicht Uberbaut sind (z.B. mit
Wegen, Zufahrten und sonstigen zulassigen Befestigungen), zu begrinen. Die Machtigkeit der durchwurzelbaren Substrat-
schicht muss mindestens 80 cm betragen, im Bereich von Baumanpflanzungen mindestens 120 cm. Baumstandorte sind
jeweils mit mindestens 16 m? durchwurzelbarem Baumsubstrat herzustellen.

Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 28b
BauGB): :

Innerhalb der gemé&R Planeintrag (zeichnerische Festsetzungen) festgesetzten Flache sind vorhandene Geholze dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen, z.B.

als Wege, sind auf max. 30% der Fléche zuldssig.
MaRnahmen zum Artenschutz:

CEF-MaRnahme 1.

Verbesserung des Brutplatzangebots fur hohlen- bzw. nischenbritende Vogel sowie den Turmfalken durch kinstliche

Nisthilfen: Zur Uberbriickung von entfallenden Nistplatzen fir Vogel ist vor Aufnahme von Abriss- und sonstigen Bautatig-

keiten (bis das projektbedingt eintretende Defizit durch Abschluss der Baumafnahmen beendet oder durch das Entstehen

sonstiger Nischen in vergleichbarer Anzahl ausgeglichen ist), der Verlust von Bruthohlen und -nischen wie folgt auszu-
gleichen:

- Anbringen eines Nistkastens fiir den Turmfalken;

- Anbringen von insgesamt 29 kunstiichen Nisthilfen fur Vogel: 2 x Sperlingskoloniehaus mit je drei abgetrennten Brut-
platzen; 6 x Starenhéhle (Einflugloch mit Durchmesser 45 mm; 12 x Halbhohlen-Nistkésten u.a. fir Hausrotschwanz und
Bachstelze: 8 x Nisthshle for Kleinvogel (Einflugloch mit Durchmesser von 3,2 cm); 1 x Tumfalkenkasten.

Die Nisthilfen sind vor Beginn der auf die Baufeldraumung bzw. den Abriss der Gebdude folgenden Brutperiode, moglichst

im naheren Umfeld (Radius méglichst < 500 m, max. 1 km) zum Geltungsbereich auszubringen. Das Anbringen der Nist-

kasten innerhalb des Baumbestandes ist moglich. Die Sperlingskoloniekasten, der Turmfalkennistkasten sowie die Halb-

héhlen fir den Hausrotschwanz und die Bachstelze sind an Gebéauden oder sonstigen baulichen Anlagen, die Kasten fir die

Kohimeise und den Star an B&umen anzubringen. Die Ausrichtung der Késten hat Eo:mﬁmw@%m:& zu erfolgen, nach

Osten bis Siidosten. Die Nistkasten eines Typs sind in Entfernungen von mindestens 25 m aufzuhangen; bei der Nutzung

gines Kastentyps von mehreren Arten im gleichen Lebensraum oder bei den koloniebriitenden Arten Haussperling und Star

sind geringere Abstande méglich. Die jahriiche Reinigung, Wartung und ggf. Erneuerung der Vogelkasten ist fur 25 Jahre zu
gewahrleisten. Auf den Nachweis kann verzichtet werden, wenn nachweislich die mit den kanstlichen Quartieren zu erbrin-
gende Kompensationsfunktion durch natirliche Quartiere erfillt wird.

CEF-MaRnahme 2:

Verbesserung des Quartierangebots fiir Fledermause durch Aufhéngung kinstlicher Quartiere: Als Ersatz fir die projektbe-

dingt entfallenden Fledermausquartiere an den Gebauden sind kunstliche Quartiere auszubringen wie folgt:

- 30 kinstliche Fledermausquartiere als Sommerquartiere fir die Zwergfledermaus, als Flachkasten oder Fledermaus-
héhlen, mindestens 5 Quartiere sind geeignet fir die Zweifarb- und de Breitfligelfledermaus vorzusehen; die Quartiere
sind an Baumen und Gebauden in mindestens 3,0 m Hohe anzubringen, ein freier Anflug ist zu gewéhrieisten. Die
Quartiere sind in verschiedene Himmelsrichtungen aufber Nord auszurichten.

VermeidungsmaBnahmen:

Beschrankung der Rodungszeit:

Die Rodung von Gehéizen muss aukerhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./ 29.

Februar des Folgejahres erfolgen. Dies gilt auch fiir Ziergehdize und kleinraumig ausgebildete Geholzbestande wie Brom-

beerhecken. Bei Rodungsarbeiten im Oktober ist unmittelbar vor Beginn der Rodungsarbeiten eine nochmalige optische

und akustische Kontrolle auf Fledermausvorkommen durchzufihren. Bei einem Nachweis von Flederméusen missen die

Arbeiten unverziglich unterbrochen und die Fledermause durch einen Verschluss der Quartiersffnung vergramt werden.

Hierbei ist nach dem Reusenprinzip vorzugehen, sodass die Tiere ausfliegen kénnen, ein erneuter Einfl ug jedoch verhindert

wird; die Manahme ist von einer fachlich qualifizierten Person auszufdhren.

Beschrankung der Ausfiihrungszeiten fiir Abriss und Gelandevorbereitung:

Die Durchfuhrung von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen muss auRerhalb der Brut- und Setzzeit, also zwischen

dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres erfolgen. Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen

kénnen als Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend bean-
spruchten Flachen unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch eine fachlich
qualifizierte Person auf vorhandene Bodennester abgesucht werden (Baufeldkontrolle). Im Nachweisfall ist der Baubeginn
bzw. die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben. Arbeiten an der Gebaudefassade oder dem

Dachstuhl sowie Abbrucharbeiten von Gebauden sind auBerhalb der Brut- und Setzzeit, also zwischen dem 1. Oktober

dines Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres durchzufiihren, vorzugsweise jedoch wahrend der Winterruhephase

der Flederméuse im Dezember bzw. Januar. Vor den v.g. MaBnahmen ist eine Uberpriifung durch eine fachlich qualifizierte

Person im Zuge einer okologischen Baubegleitung (OBB) insbesondere auf magliche Vorkommen von Flederméausen oder

das Vorhandensein von (Vogel-) Nestern zu erbringen. Hinterfliegbare Offnungen sind auf mogliche Fledermausvorkommen

hin zu tberprifen (z.B. Sicht-, Ausflug- und Schwérmkontrolle). Diese Kontrollen sind moglichst noch wahrend der Aktivi-
tatsphase der Fledermause durchzufilhren und bei einem Besatznachweis die gangigen Vergramungsmethoden anzuwen-
den. Werden keine Fledermause angetroffen (Fehlanzeige), sind die Arbeiten unverziglich durchzufthren bzw. vorhandene

Offnungen von der OBB zu verschlieRen. Bei nicht eindeutiger Fehlanzeige von Fledermausvorkommen ist von der OBB an

der Offnung ein Ventilationsverschiuss anzubringen, die Arbeiten kdnnen dann - bei geeigneten Witterungsverhaitnissen

(Nachttemperaturen > 5°C; kein Dauerregen) - ab dem néchsten Tag erfolgen. Bei nachgewiesenem beginnendem Nest-

bau, Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliiggen Jungvogeln muss das Ausfliegen der Jungvogel ab-

gewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufuhren.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bedarfsfall flr die Schaffung von Ersatzquartieren vor der Rodung von Hohlenb&umen

oder dem Gebaudeabbruch, die Erteilung einer artenschutzrechtiichen Ausnahmegenehmigung erforderlich ist, in der

geeignete und verfligbare Standorte verbindich festgelegt werden.

Insekten- und vogelfreundiiche AuRenbelsuchtung: :

Es sind ausschlieBlich insektenschonende, voll abgeschirmte Leuchten zulassig, die kein Licht oberhalb der Horizontalen

abstrahlen (Upward Light Ratio (ULR) = 0 %). Dabei ist nur der gewlnschte Bereich zielgerichtet zu beleuchten. Die

Gebaude- und Freifiachenbeleuchtung ist auf das zwingend erforderliche MindestmaR bzw. die betriebliche Notwendigkeit

72U beschranken. Es sind ausschlieBlich Lichtquellen zuléssig, die einen geringen UV- und Blaulichtantell aufweisen. Die

Farbtemperatur darf max. 2.800 Kelvin betragen (warmweise LED-Leuchtmittel, z.B. bernsteinfarbene Amber-LED oder

Natriumdampflampen). Fléchige Fassadenbeleuchtungen, nicht abgeschirmte offene Wandleuchten, Sky-Beamer, Boden-

strahler zur Anstrahlung von Gehdlzen oder Vegetationsbestanden, sind unzulassig.

MinderungsmaRnahmen:

Minimierung Vogelschlag: Glasflachen- und -fassaden mit einer GroBe von mehr als 3 ¥, die ein signifikant erhohtes

Tétungsrisiko fir Vogel aufweisen, sind mit geeigneten, fiir Vogel sichtbaren Oberflachen auszufihren. Hierzu zéhlen u. a.

reflexionsarme Glaser, transluzente, mattierte, eingeférbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen,

Siebdrucke, fur Végel sichtbare Folien oder feste, vorgelagerte Konstruktionen, z. B. Rankgitterbegriinungen oder Rahmen-

konstruktionen. Es ist ausschiieBlich reflexionsarmes Glas (mit méglichst geringen AuBenreflexionsgrad) zu verwenden.
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Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sons-

tigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder

zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkeh-
rungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutzma®nahmen gegen Verkehrslarm (Strake und Schiene)

Schallschutz der Aukenbauteile von schutzbediirftigen Raumen (Schallschutzmainahme SM V1).

Bei der Errichtung und baugenehmigungspfiichtigen Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile von schutzbedirftigen
Raumen mindestens gemas den Anforderungen der in der Karte 1 dargesteliten maBgeblichen Aulkenlarmpegeln nach
DIN 4109-2:2018-01 auszubilden. Die Ausbauteile sind gemak den Anforderungen nach Ziffer 7 der DIN 4109-1:2018-01 zu
dimensionieren.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO der Nachweis erbracht, dass an den Auken-
bauteilen der schutzbedirftigen Raume nach DIN 4109-1:2018-01 geringere mafgebliche Auenlarmpegel nach DIN 4109 -
2:2018-01 anliegen, kénnen die Anforderungen an die Schalldémmung der AuBenbauteile entsprechend 0.g. Vorgaben
reduziert werden. Von der Festsetzung kann auch dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bau-
technischen Nachweise nach § 68 HBO neue technische Regeln fir den Schallschutz im Hochbau als Technische Baube-
stimmungen eingefiihrt worden sind und diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden.
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Mafgebl. AuBteniarm-
pegel nach DIN 4109

Karte 1 Schafischutzmaf3nahmen SM V1 ;
Fensterunabhangige schallgedammte Luftung in zum Schiafen genutzten schutzbedirftigen Raumen (Schallschutz-
maknahme SM V5). )
Bei der Errichtung und baugenehmigungspfichtigen Anderung von Gebauden ist in schutzbedirfigen R&umen von
Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, die zum Schlafen genutzt werden kdnnen (Schlafraume, Gaste- und Arbeits-
zimmer), von Bettenraumen in Krankenh4usern und Pflegesinrichtungen, Ubernachtungsraumen von Beherbergungs-
betrieben sowie vergleichbar schutzbedirftigen Raumen eine fensterunebhéngige, schallgedammte Liftung zu realisieren.
Diese Liftung ist bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der Aukenbauteile hach vorstehender Nr. 10.1.1
zu beriicksichtigen. :
Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO unter Beriicksichtigung der Schallaus-
breitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis erbracht, dass der jeweilige schutzbedirftige Raum
iber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster verfiigt, vor dem der Beurteilungspegel des Gesamiverkehrsiarms in der Nacht
den Wert von 50 dB(A) nicht iiberschreitet, wird die festgesetzte SchallschutzmaRnahme nicht erforderlich.
Grundrissorientierung und SchallschutzmaBnahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit (SchallschutzmaBnahme SM V2).
Bei der Ermrichtung und baugenehmigungspflichtigen Anderung von Gebauden sind an AuRenwanden, die auf der in der
Karte 2 mit ,SM V2* gekennzeichneten Flache errichtet werden, zu dffnende Fenster von schutzbedirfligen Raumen von
Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, Bettenraumen in Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen, schutzbedrftigen
Raumen in Kindertagesstatten, in denen sich Kinder dauerhaft aufhalten, Unterrichtsraumen von Schulen sowie vergleich-
bar schutzbedrftigen Raumen nur dann zuldssig, wenn
1. der schutzbedirftige Raum (iber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster an einer Auenwand verfigt, an der der Beurtei-
lungspegel des Gesamtverkehrsiarms am Tag den Wert von 64 dB(A) nicht iiberschreitet, oder
2 mindestens ein zu offnendes Fenster des schutzbedurftigen Raumes durch eine bauliche Schallschutzmaknahme nach
dem Prinzip der 2-Schaligkeit, wie z. B. vorgehéngte Glasfassade, Wintergarten, verglaste Loggia, verglaster Balkon,
Prallscheibe, Kastenfenster oder vergleichbare Schallschuzmafnahmen, geschiitzt ist und vor diesem Fenster der
Beurteilungspege! des Gesamtverkehrslarms am Tag den Wert von 60 dB(A) nicht Uberschreitet. Die bauliche Schall-
schutzmainahme darf aus offenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.
Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO unter Beriicksichtigung der Schallaus-
breitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis erbracht, dass an den betroffenen Fassaden der
Beurteilungspegel des Gesamtverkehrsldms am Tag den Wert von 64 dB(A) nicht Uberschreitet, werden die festgesetzten
Schallschutzma®nahmen nicht erforderfich. _
Grundrissorientierung (Schallschutzmafnahme SM V3):
Bei der Emichtung und baugenehmigungspflichtigen Anderung von Gebauden sind an AuRenwanden, die auf der in der
Karte 2 mit ,SM V3" gekennzeichneten Flache errichtet werden, zu Gffnende Fenster von schutzbedirfligen Raumen von
Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, Bettenrdumen in Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen, schutzbedrftige
Raume in Kindertagesstatten, in denen sich Kinder dauerhaft aufhalten, Unterrichtsraumen von Schulen sowie vergleichbar
schutzbedirftigen Raumen nur dann zulassig, wenn der schutzbedrftige Raum tber mindestens ein zu &ffnendes Fenster
an einer Aukenwand verfigt, an der der Beurteilungspegel des Verkehrslamms am Tag den Wert von 69 dB(A) nicht Uber-
schreitet: (iberschreitet der Beurteilungspegel den Wert von 64 dB(A) gilt Nr. 10.1.3 der vorstehenden Festsetzung.
Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungs-
verhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis erbracht, dass an den betroffenen Fassaden der Beurteilungs-
pegel des Gesamiverkehrslarms am Tag den Wert von 69 dB(A) nicht tberschreitet, wird die festgesetzte Schallschutz-
mannahme nicht erforderlich. Uberschreitet der Beurteilungspegel den Wert von 64 dB(A), gilt Nr. 10.1.3 der vorstehenden
Festsetzung. ;
Bl
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Karte 2 Schafischutzmafinahmen SM V2 und SM V3
Grundrissorientierung und Schallschutzmalnahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit (SchallschutzmaBnahme SM V6).
Bei der Errichtung und baugenehmigungspflichtigen Anderung von Gebéuden sind an AuRenwanden, die auf der in der
Karte 3 mit ,SM V6" gekennzeichneten Flache errichtet werden, zu dffnende Fenster von schutzbedirfigen Raumen von
Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, die zum Schiafen genutzt werden konnen (Schiaf-, Kinder- und Géstezimmer), von
Bettenraumen in Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbedurftigen Raumen nur dann zu-
l&ssig, wenn ; _
1. der schutzbedurftige Raum tiber mindestens ein Fenster an einer AuRenwand verfigt, an der der Beurteilungspegel des
Gesamtverkehrsiarms in der Nacht den Wert von 54 dB(A) nicht {iberschreitet, oder
2 mindestens ein zu offnendes Fenster des schutzbedirftigen Raums durch eine bauliche Schallschuzmanahme nach
dem Prinzip der 2-Schaligkeit, wie z.B. vorgehangte Glasfassade, Wintergarten, verglaste Loggia, verglaster Winter-
garten, Prallscheibe oder vergleichbare SchallschutzmaBnahmen, geschiizt ist und vor diesem Fenster der Beur-
teilungspegel des Gesamtverkehrsiérms in der Nacht den Wert von 50 dB(A) nicht iiberschreitet. Die bauliche Schall-
schutzmaknahme darf aus offenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.
Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungs-
verhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis erbracht, dass an den befroffenen Fassaden der Beurteilungs-
pegel des Gesamtverkehrslarms in der Nacht den Wert von 54 dB(A) nicht iiberschreitet, werden de festgesetzten Schall-
schutzma

Karte 3 Schalfischutzmafinahmen SM V6 und SM V7
Grundrissorientierung (SchallschutzmaRnahme SM V7).

Bei der Errichtung und baugenehmigungspflichtigen Anderung von Gebauden sind an AuBenwanden, die auf einer in
Karte 3 mit ,SM V7* gekennzeichneten Flache errichtet werden, zu ¢ffnende Fenster von schutzbedirfligen Raumen von
Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, die zum Schiafen genutzt werden konnen (Schiaf-, Kinder- und Gastezimmer) sowie
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Bettenraume in Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen oder vergleichbar schutzbedurftigen Raumen nur dann zuldssig,
wenn der schutzbediirftige Raum Gber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster an einer Aubenwand verflgt, an der der Beur-
teilungspegel des Verkehrstarms in der Nacht den Wert von 59 dB(A) nicht Uberschreitet; (iberschreitet der Beurtei-
lungspegel den Wert von 54 dB(A) gilt Nr. 10.1.5 der vorstehenden Festsetzung.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO unter Beriicksichtigung der Schallausbreitungs-
verhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis erbracht, dass an den befroffenen Fassaden der Beurteilungs-
pegel des Gesamtverkehrslarms in der Nacht den Wert von 59 dB(A) nicht {berschreitet, wird die festgesetzte Schallschutz-
maknahme nicht erforderiich. Uberschreitet der Beurteilungspegel den Wert von 54 dB(A), gilt Nr. 10.1.5 der vorstehenden
Festsetzung. :

Schutz der AuRenwohnbereiche (Schallschutzmaknahme SM V4)

Bei der Errichtung und baugenehmigungspfichtigen Anderung von Gebauden sind an AuBenwanden, die auf einer in
Karte 4 mit ,SM V4 gekennzeichneten Flache errichtet werden, AuRenwohnbereiche von Wohnungen, Krankenhausern,
Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbedrftigen Nutzungen nur dann zulassig, wenn durch eine bauliche Schall-
schutzmaknahme, wie z. B. Wintergarten, verglaste Loggia, verglaster Balkon, geschlossene Bristungen, absorbierende
Verkleidung von Decken und Wanden oder vergleichbare Schallschutzmanahmen, sichergestellt ist, dass in der Mitte des
AuRenwohnbereichs in einer Héhe von 2 m der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am Tag den Wert von 62 dB(A) nicht
iberschreitet. Die bauliche Schallschutzmanahme darf aus offenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen
bestehen.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO der Nachweis erbracht, dass an der AuRen-
wand vor der der AuBenwohnbereich realisiert werden soll, der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am Tag den Wert von
60 dB(A) nicht tiberschreitet, wird die festgesetzte Schallschutzmalnahme nicht erforderlich.
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Karte 4 SchalischutzmafS8nahmen SM V4
Berechnungen nach Nr. 10.1.1 bis 10.1.7 der vorstehenden Festsetzungen:

Die Berechnungen nach vorstehenden Nrn. 10.1.1 bis 10.1.7 sind bei der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach
§ 68 HBO unter Beriicksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung durchzufihren. Bel
den Berechnungen nach Nr. 10.1.1, 10.1.3 Nr. 1., 10.1.4, 10.1.5 Nr. 1, 10.1.6 drfen nur durch die Nutzer der schuizbe-
diirftigen Raume nicht veranderbare bauliche MaBnahmen der architektonischen Selbsthilfe beriicksichtigt werden, wiez. B.
Einschnitte in den Baukdrper, Verspriinge in der Fassade, Briistungen, feststehende Bauteile von Loggien und von ver-
glasten Balkonen, Prallscheiben oder vergleichbare Schallschutzma®nahmen. Der Beurteilungspegel des Gesamtverkehrs-
larms ist durch die energetische Addtion des Beurteilungspegels des Strakenverkehrslarms, berechnet nach RLS-19 und

des Beurtellungspegels des Schienenverkehrslarms, berechnet nach Schall 032 zu ermitteln.

1) Richtlinien fiir den Lérmschutz an Strafen - Ausgabe 2018 - RLS-15, Verkehrsblatt, Amtsblatt des Bundesministers fiir Verkehr (VkBI. 2019, Heft 20,
S. 698)

2) Anlage 2 (zu § 4) der Verkehrslérmschutzverordnung: Berechnung des Beurteilungspegels fiir Schienenwege (Schall 03), vom 18. Dezember 2014
(BGBI | S. 2271)

Schallschutzmaknahmen gegen Gewerbelarm

Geschlossene bauliche Anlage mit Mindesthohe (SchallschutzmaBnahme SM G2):

Auf den in Karte 5 mit ,SM G2 gekennzeichneten Fléchen ist eine geschiossene bauliche Anlage mit einer Mindesthohe
von 118 m Uber NHN zu errichten. Die bauliche Anlage darf aus Gebéuden oder aus Schallschutzwénden bestehen. Die
Einzahl-Angabe der Luftschalidgmmung nach DIN EN 1793-2:2018-05 der Schallschutzwande muss mindestens DLg =
25 dB betragen.
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Karte 5§ SchalischutzmaSnahmen SM G2

Grundrissorientierung (Schallschutzma®nahme SM G1)

Bei der Erichtung, der baugenehmigungspflichtigen baulichen Anderung oder der Nutzungsanderung von Gebauden sind
an AuBenwanden, die auf einer in Karte 6 mit ,SM G1* gekennzeichneten Flache errichtet werden, zu ¢ffnende Fenster von
schutzbedurftigen Raumen von Wohnungen nach DIN 4109- 1:2018-01, Bettenraumen in Krankenh&usern und Pflegeein-
richtungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben sowie vergleichbar schutzbedirftigen Raumen nach DIN
4109-1:2018-01 nicht zul&ssig. Hiervon kann abgewichen werden, wenn durch die Nutzer der schutzbedtrftigen Réume
nicht veranderbare bauliche MaBnahmen der architektonischen Selbsthilfe, wie z. B. Einschnitte in den Baukorper, Ver-
spriinge in der Fassade, Bristungen, feststehende Bauteile von Loggien und von verglasten Balkonen, Prallscheiben oder
vergleichbare SchallschutzmaBnahmen sichergestellt wird, dass vor dem zu éffnenden Fenster in der Nacht der Beur-
teilungspegel des Gewerbelarms den Wert von 45 dB(A) und der Spitzenpegel den Wert von 65 dB(A) nicht Uberschreitet.
Der Beurteilungspegel und der Spitzenpegel sind nach der TA Larm? zu ermitteln.

3) Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, TA Lérm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Lém, vom 26.

August 1998 (GMBI. 1898 S. 503), gedindert durch Verwaltungsvarschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)
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Karte 7 SohallschutzmaBnahmen SM G3
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Bauzeitliche Reihenfolge (SchallschutzmaBnahme SM G3) (§ 9 Abs. 2 mmcom,w

Auf der in Karte 7 mit ,SM G3* bezeichneten Flache ist die Aufnahme der Nutzung i.8.d. Bauordnungsrechts erst dann
zulassig, wenn auf den in Karte 5 zu vorstehender Nr. 10.2.1 gekennzeichneten Flachen Gebaude im Rohbau einschlieRlich
des Einbaus der Fenster, der Tiren und dem Schiiefien der Dachhaut und/oder Schallschutzwande gemas Nr. 10.2.1 der
vorstehenden Festsetzung errichtet sind.

Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Zur Bestimmung der Hohenlage ist der Bezugspunkt teilbereichsbezogen wie folgt definiert:
WA1 und MU1: mit einer Hohe von 104,50 m tber NHN,
fir alle Ubrigen Baugebiete mit einer Hohe von 105,50 m iber NHN.

Die Festsetzung dient aus stadtebaulichen Griinden der Sicherung einer einheitlichen Hohenlage benachbarter Grund-
stiicke zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung hinsichtiich der Zahl der Vollgeschosse und zur Bestimmung der
Abstandsflachen, nicht jedoch als Zielwert fir die Herstellung der Gelandeoberflache.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften gemafl § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 91 HBO

o:_mosm Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Es sind flach geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel von bis zu 15 Grad zulEssig sowie Satteldacher und Walmdécher
mit einer Dachneigung von 30 Grad bis max. 45 Grad zuléssig. Die mit dem Em:mmazm:@mmxm%Nm_%zmﬁ: Einzelan-
lagen sind von den Festsetzungen ausgenommen.

Ortliche Bauvorschriften {iber die Gestaltung der Standfléchen fiir Abfallbehaitnisse sowie iiber Art, Gestaltung
und Héhe von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) ,

- Gestaltung der Standfiachen fiir Abfallbehéltnisse:

Die Standfiachen fir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten Sichtschuz
(z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben und dauerhaft instand zu halten.

Einfriedungen sind ausschlieRlich als lebende Hecke sowie Strauchpflanzungen oder mindestens einseitig begriinte, offene
Metallzaune gemaR Pflanzenliste IV in Teil D, Nr. 8.6, bis zu einer maximalen Hohe von 1,5 m zulassig. Geschlossene
Ansichtsfiachen (z. B. durch in Metallzaune eingebundene flachige Einlassungen oder Folien) sind unzuléssig. Dem Denk-
malschutz unterliegende oder historisch bedingte Einfriedungen sind von dieser Regelung ausgenommen. Die Verwendung
von Thuja-, Chamaecyparis- oder Kirschloorbeer (Prunus laurocerasus) - Hecken ist unzulassig. Die Abstande zu Nachbar-
grundstiicken in Abhangigkeit von der Pflanzenhéhe sind gemafk dem Nachbarrechtsgesetz zu beachten.

Bei allen baulichen Einfriedungen ist ein 15 cm hoher Bodenabstand zum anstehenden Gelande einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Zahl der Stellplatze filr Kraftfahrzeuge sowie der Abstellplatze fiir Fahrrader (§ 91
Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Abweichend von der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt wird folgender Stellplatzschlissel festgesetzt:

- Wohnungen tber 60 m? 1,0 Steliplatze je Wohnung
bei Altenwohnungen 0,5 Stellplatze je Wohnung

- Fir alle Nicht-Wohnnutzungen sind 50% der nach der Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt notwendigen Zahl der
Stellplatze nachzuweisen.

- Abstellplatze fur Fahrrader: jeweils 5 gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt notwendige Abstellplaize flr
Fahrrader kénnen durch den Nachweis jeweils eines Bike-Sharing-Stellplatzes bis zu einer Obergrenze von max. 10
Bike-Sharing-Stellplatzen im Plangebiet ersetzt werden.

Ortliche Bauvorschriften {iber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicks-freiflachen (§ 91 Abs. 1
Nr. 5 HBO)

Die nicht tberbauten Grundstiicksflachen sind - mit Ausnahme von Wegen, Zufahrten und sonstiger befestigter Grund-
stiicksfreifiachen - zu begriinen. Hierbei sind auf mindestens 50% der Vegetationsflachen standortgerechte, anteilig gebiets-
heimische, insektenfreundiche Arten zu verwenden.

Der flachige Einbau von Steinen, Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw. losen Material- und Steinschiit-
tungen, bei denen Pflanzen nicht oder nur in untergeordneten Anteilen vorkommen (sog. ,Schotter- oder Kiesgarten®) sowie
Steingabionen ist unzulassig.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Beschrankung von Werbeanlagen
{§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 7 HBO)

Werbeanlagen sind ausschiieRlich an der Stétte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden sind hinsichtlich Art, Groke, Gestaltung, Materialwahl, Anbringung und Beleuchtung aufeinan-
der abzustimmen, soweit sie gleichzeitig einsehbar sind.

Werbeanlagen an Gebauden sind nur im Bereich des EG und 1.0G bis maximal 20% der jeweiligen Fassadenlange beider
Geschosse zuléssig.

Werbeanlagen sind in der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, wenn sie sich dem Hauptgeb&ude unterordnen.
Die absolute Hohe freistehender Werbeanlagen darf 6,0 m ab Gelandecberkante nicht tberschreiten.

Bewegliche Werbeanlagen oder Werbeanlagen mit wechselndem, farbigem, bewegtem, blinkendem, grellem oder laufen-
dem Licht sind unzulassig. Spannbander sind unzulassig. Fur Anstrahlungen bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die
groRer als 10 m? sind, darf die Leuchtdichte nicht mehr als 5 cd/m? betragen, fir Flachen kleiner 10 m# darf die Leuchtdichte
100 cdim? nicht tiberschreiten.

An jeder Gebaudefassade, die an eine dffentliche Verkehrsflache angrenzt, ist je Betrieb maximal eine Werbeanlage zu-
lassig.

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ubere m_:s\_%c:@m: oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (hier: Vernassungsgefahrdeter Bereich):

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried” (StAnz. 21/1999 S. 1659) liegt, dessen Vorgaben zu beachten sind. Im Plangebiet ist daher mit sehr
hohen Grundwasserstanden zu rechnen, der Plangeltungsbereich ist als vernassungsgeféhrdete Flache eingestuft. Dabei
handelt es sichi.5.d. §9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aubere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw.
schwankende Grundwasserstande) erforderlich sind.

Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen, infolge dessen muss auch mit Setzungen und Schrumpfungen des
Untergrundes gerechnet werden. MaBgeblich fiir die Grundwasserstande sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellen-
aufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried zu beriicksichtigen. Auf die im Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten
Zielpegelwerte wird hingewiesen. Zudem wird die Beachtung der nachstgelegenen Grundwassermessstellen empfohlen.
Eine projektbezogene Baugrunduntersuchung zur Ermittlung der Grundwasserstande wurde von der Stadt Pfungstadt nicht
durchgefithrt. Zur Vermeidung von Setzriss- bzw. Vernassungsschéden sind daher von den Bauherren die minimalen und
die maximalen Grundwasserflurabstande eigenverantwortiich zu ermitteln und in der Projektplanung zu berlicksichtigen. In
kritischen Gebieten (Grundwasserflurabstande zwischen 0,00 m - 3,00 m, stark schwankende Grundwasserstande oder
Gebiete, in den bereits Setzrisse bzw. Vernassungen an Gebauden aufgetreten sind) sollte daher bereits vor der Objekt-
planung eine objektbezogene Kleinraumig detaillierte Untersuchung der gegenwdrtigen und der zu erwartenden Grund-
wassersituation in einem hydrogeologischen Gutachten ermittelt und die daraus folgenden Ergebnisse zwingend in die
notwendigen baulichen Vorkehrungen einbezogen werden, wie z. B. der maximalen Einbindetiefe von Gebduden oder
spezielle GriindungsmaRnahmen. :

Aufgrund schwankender Grundwasserhéhen, die bis in den Bereich der Kellergeschosse reichen kénnen, ist auch mit Nut-
zungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusétzlichen Aufwendungen (z.B. besondere bauliche Vor-
kehrungen gegen Vernassung wie WeiRe oder Schwarze Wanne) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen.
Wer in ein bereits vernasstes oder vernéssungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Ver-
nassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Forderungen gegen die Stadt Pfung-
stadt oder gegen die Gebietskorperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden sind ausge-
schlossen. :

Anforderungen an die Bauwerkgrindung, die durch schwankendes Grundwasser ausgelost werden konnten (austrocknende
oder quellende Torflinsen etc.), sind im entsprechenden Ortsbereich nicht bekannt, kénnen jedoch auch nicht vollstandig
ausgeschlossen werden.

Notwendige Grundwasserhaltungen bediirfen einer Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde. :

Es wird empfohlen, das Grundstiick mit geeigneten technischen Mafnahmen (z.B. Rickstauklappe) gegen riickstauendes
Wasser aus Kanal, Zisternennotiiberlauf efc. abzusichern.

Hinweise

Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Rechtsvorschriften (z. B. Gesetze, Verordnungen oder DIN-Normen)
kénnen bei der plangebenden Stadt Plungstadt, Stadthaus, Bauamt 2. OG, Kirchstrabe 12-14, 64319 Pfungstadt zu den all-
gemeinen Offnungszeiten der Stadtverwaltung eingesehen werden. Die Offnungszeiten der Stadtverwaltung kénnen u.a. im
Internet eingesehen werden (hitps:/iww.pfungstadt.de - FuBzeile ,Offnungszeiten’ - Unterpunkt ,Verwaltung®).

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Alle baulichen Maknahmen an und in der Umgebung von Kulturdenkmalern sind nach § 18 Abs. 1 HDSchG genehmigungs-
pflichtig durch die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Darmstadit-Dieburg.

Auf dem Areal der ehemaligen Pfungstadter Brauerei sind umfangreiche historische Kelleranliagen vorhanden, von denen
die zustandigen Denkmalschutzbehrden vorbehaltiich einer abschliefenden Prifung bislang annehmen, dass diese zu
erhalten sind. Auf diesen Umstand wird hiermit hingewiesen. In Bereichen, in denen historische Keller Uberbaut werden,
sind im Zuge der Baueingabe mit der Unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Darmstacit-Dieburg und dem zu-
standigen Landesamt fir Denkmalpflege — HessenArchéologie, flr den Zeitraum der BaumaBnahme ggf. erforderliche
Schutzmafknahmen zu vereinbaren.

Insbesondere im AuBenbereich wurden noch nicht alle Objekte vollstandig im Hinblick auf die Denkmalwiirdigkeit erfasst.
Dort kénnen sich insbesondere Kleindenkmaler, historische Grenzsteine oder Briicken befinden, die zwar Denkmaler im
Sinne des HDSchG sind, aber noch nicht in das Hessische Denkmalverzeichnis eingetragen wurden. Es wird in diesem
Sinne darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler, wie z. B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegensténde (z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21
Abs. 1 HDSchG unverzaglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Palaontologische Bodendenkméler:

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkméler in Form von Fossilien entdeckt, ist dies nach § 21 HDSchG unverzlglich der
Abteilung hessenARCHAOLOGIE des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen zu melden.
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Der Beginn der Aushubarbeiten ist der Denkmalfachbehérde im Vorfeld anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhelten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung der Denkmalfachbehorde zu
schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Es wird darauf hingewiesen, dass ein Zuwiderhandeln gem. § 28 HDSchG mit einem
Bukgeld belegt wird.

Vorsorgender Bodenschutz (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Baustelleneinrichtungen sind vornehmlich auf bereits versiegelten und zur Versiegelung vorgesehenen Flachen zu errich-
ten. Baustelleneinrichtungen im Bereich unbebaubarer Freifiachen sind vollstandig riickzubauen und die Boden sind fachge-
recht in ihrer Bodenfunktion herzustellen.

Der Eintrag umweltschadicher Stoffe in den Boden ist zu vermeiden.

Mit unbelastetemn Oberboden und Bodenmaterial ist bei der Um- und Zwischenlagerung Scsomaoa umzugehen. In den
zukinftigen Grinflachenbereichen und Versickerungsbereichen gilt die Bundesbodenschutzverordnung, insbesondere
deren Vorgaben fiir Auffillungen. Fir technische Bauwerke gilt die Ersatzbaustoffverordnung

Der Bodenschutzbehérde ist :._.ngm___m:. wenn Materialien in Zusammenhang mit einer Bodenfunktion von Uber 600 m® auf
oder in den Boden sowie als durchwurzelbare Bodenschicht eingebracht werden. Link auf das im Internet hinterlegte Formu-
lar: :%m“\?sa._mamg_am\cmzms-cssm_sm:ag:mo_,_%.ca-caim_qco%g=8m,%aé§=_m$.23_.

Nachsorgender Bodenschutz (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffélligkeiten des Untergrunds
7u achten. Werden Auffalligkeiten festgestellt, de auf das Vorhandensein von schadichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten hinweisen oder aus denen sich der Verdacht einer schadstoffbedingten schédichen Bodenveranderung ergibt, ist die
Baurmaknahme einzustellen, ein Fachgutachter in Alflastenfragen hinzuzuziehen und die zustandige Behorde, das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstactt, Dezernat [V/Da 41.5 - Bodenschutz -, unverziglich zu informieren
(Mitteilungspfiicht gem. § 4 Abs. 2 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz). Schadiche Bodenverunreinigungen i. S.
d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetzes sind Beeintrachtigungen der Bodenfurktionen, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachtaile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Umgang mit Niederschlagswasser

Niederschlagswasser der Grundstiicke, auf denen es anféllt, ist gemaR § 37 Abs. 4 HWG vorzugsweise als Betriebswasser
(z. B. Brauchwassernutzung) zu verwenden. wenn wassenwirtschaftliche und gesundheitiiche Belange nicht entgegen-
stehen. Wasserwirtschaftiiche oder gesuncheitiiche Bedenken bestehen in aller Regel, wenn Niederschiagswasser aus den
Herkunftsbereichen von Gewerbe, Industrie, Verkehrsflachen und Stellplatzen stammt und Versickerungsanlagen zugefiihrt
werden soll. Die Verwertung von Niederschiagswasser kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen, wie z. B. nach dem
DWA-Arbeitsblatt A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser - Teil 1: Planung, Bau, Betrieb® erfolgen.
Fiir die Anlagen ist nach dem DWA-Arbeitsblatt A 138-1 der qualitative und quantitative Nachweis der Bemessung zu er-
bringen. Insbesondere der Mindestabstand von einem Meter zwischen dem tiefsten Punkt der Versickerungsanlage und
dem héchsten Grundwasserstand ist einzuhalten. Die Versickerung ist erlaubnispflichtig.

Der Einsatz von Zisternen, um Niederschlagswasser zu sammeln und wiederzuverwenden (z. B. Brauchwassernutzung,
Gartenbewasserung efc.) ist zul&ssig.

Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht nicht erfilllt, ist in die orfliche Kanalisation einzu-
leiten oder einer Vorbehandlung zuzufiithren.

Brand- und Katastrophenschutz

Ldschwasserversorgung:

Der Loschwasserbedarf ist gemal den Anforderungen aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 Hessisches Gesetz (ber den Brandschutz, die
Aligemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 14 der HBO und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 nachzuweisen. Entsprechend der baulichen Nutzung muss fr den abwehrenden Brandschutz eine aus-
reichende Loschwassermenge zur Verfligung stehen, diese befragt entsprechend der festgesetzten baulichen Nutzung (hier
BMZ <=9} bis 1600 l/min (Grundschutz).

Die Loschwasserbereitstellung ist mindestens fir zwei Stunden zu bemessen. Der FlieBiberdruck in Loschwasseraniagen
darf bei einer maximalen Entnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten. Fir den Objekischutz (Zustandigkeit
Bauherr) konnen groRere Loschwassermengen als fur den Grundschutz (Zustandigkeit Gemeinde) erforderlich sein, zur
Deckung des (iber den Grundschutz hinausgehenden Laschwasserbedarfs st ausschlieRlich der Bauherr verantwortlich und
nachweispflichtig. GemaR § 45 HBKG wird der Grundstiickseigentimer des betreffenden Flurstiickes im Falle einer
Bebauung verpflichtet, die fiir den Nachweis fehlende Loschwassermenge fir den Objektschutz auf eigene Kosten zum
Zwecke der Verhiitung und Bekampfung von Branden und anderen Schadensereignissen bereitzustelien.

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 firr die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfidchen gemal Anhang 14
(Muster-Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr) der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
(H-VV TB) missen vorhanden und so befestigt sein, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und
ginem zul4ssigen Gesamtgewicht von bis zu 16 t befahren werden kénnen. Auf die DIN 14090 - Flachen fir die Feuerwehr -
ist zu achten.

Zur Wahrung der offentiichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Erreichbarkeit durch Reftungsdienst und
Feuerwehr wird empfohlen, straRenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung
gegeben, dass die Hausnummern beleuchtet sein soliten.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfilhrung von BaumaRnahmen oder Pflanzarbeiten im Nahbereich vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen
haben sich der Bauherr oder dessen Beauftragter iiber deren genaue Lage bei den jeweilig betroffenen Versorgungsunter-
nehmen zu informieren, um magliche Beschadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Die geméR den tech-
nischen Regelwerken erforderlichen Sicherheitsabstande zu Leitungen sind zu beachten und einzuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die aktuellen Bestandsplane der Telekom unter https:/rassen-auskunftkabel telekom.de/
start.html ersichtlich und jederzeit einsehbar sind.

Pflanzenlisten

Fir die Neuanpflanzung wird die Verwendung folgender Arten und Pflanzqualitéten vorgeschlagen:

- Baume 1. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 X verpflanzt m. B., Stammumfang mind. 18-20 cm,

- B#ume 2. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang mind. 16-18 cm,

- Béume 3. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang mind. 14-16 cm,

- Straucher: mind. 2 x verpflanzt, 4 Triebe, Hohe mind. 40 - 60 cm,

- Kletterpflanzen: mind. 0,5 m# Pflanzscheibe, 0,5 m Tiefe und 1 m? durchwurzelbarer Raum.

Bei der Anpflanzung von Baumen ist je Standort ein durchwurzelbares Substrat-Volumen von 36 m® anzustreben, um die
Widerstandskraft der Baume in Trockenperioden zu erhohen. Eine Erhohung des Volumens kann z.B. durch Uberbaubare
Substrate gelingen.

Gehélze zur besonderen Unterstiitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenan-
gebot) sind in den Pflanzenlisten mit !/ gekennzeichnet. Gehdize, die eine geringe Trockentoleranz (z. B. im Hinblick Klima-
wandel) aufweisen, sind mit 2 gekenrzeichnet. Gebietsheimische Arten sind mit dem Index {(h) gekennzeichnet.

Das hessische Nachbarrecht in der jeweils glitigen Fassung ist bei der Auswahl und Anordnung der Gehélze zu beachten.
Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalknahmen)
wird hingewiesen, ]

Pflanzenliste | - Baume 1. Ordnung (Grolibaume)
Acer platanoides ! - Spitzahorn (h)

Betula pendula - Sand-Birke

Quercus frainetto ! - Ungarische Eiche

Quercus petraea ! - Traubeneiche (h)

Tilia spec. I - Linde

Aesculus hippocastanum ! - Rosskastanie

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche (h)

Quercus robur 2 - Stieleiche / Sauleneiche (h)

Salix alba 12 - Silber-Weide (h)

Ulmus glabra, Uimus laevis - Berg-, Flatter-Uime (h)

Pflanzenliste Il - Baume 2. und 3. Ordnung (MittelgroBe und Kleinbaume)

Acer campestre ) und Sorten - Feldahorn (h) Acer platancides " - Spitzahorn (h)
Amelanchier arborea ! - Baum-Felsenbirne Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus 1 in Sorten - Hartriegel (h) Crataegus x lavallei ,Carrierei” ") - Apfeldorn
Fraxinus ornus - Blumenesche Malus in Sorten ) - Zierapfel/Wildapfel
Prunus avium "2 - Vogelkirsche Prunus cerasifera - Kirschpflaume

Prunus mahaleb - Felsen-, Weichselkirsche Prunus spinosa ! - Schiehe (h)

Pyrus communis ! - Kultur-Birne Pyrus pyraster ! - Holzbirne

Robinia pseudoacacia ! - Robinie Sorbus aria ) - Mehlbeere

Sorbus aucuparia 12 - Eberesche (h) Sorbus domestica ! - Speierling

Sorbus intermedia ! - Schwedische Mehlbeere Styphnolobium japonicum ! - Schnurbaum
Tilia cordata ,Greenspire’ ) - Amerikanische Winterlinde (Stadtiinde) (h)

Pflanzenliste Ill - Schmalkronige Baume
Acer plat. “Columnare” Typ 1,2, 3
Acer pseudoplatanus ,Erectum” 2
Carpinus betulus “Frans Fontane®

- Saulenformiger Spitzahorn
- Schmaler Bergahorn
- Saulen-Hainbuche

Liriodendron tulipifera “Fastigata” 2 - Saulenformiger Tulpenbaum
Quercus robur ,Fastigiata” - Sauleneiche
Ulmus x hollandica “Lobel” 2 - Schmalkronige Stadtulme

Pflanzenliste IV - Straucher

Amelanchier lamarckii ) - Felsenbirne

Cornus mas 19 - Kornelkirsche

Corylus avellana - Hasel ()

Euonymus europaea ' 2 - Pfaffenhiitchen (') (h)
Lonicera xylosteum " - Heckenkirsche (1) (h)
Prunus mahaleb - Felsen-, Weichselkirsche
Ribes alpinium " - Alpen-Johannisbeere

Rosa arvensis - Feldrose, Ackerrose
Sambucus nigra ! - Hdlunder (h)

(1) Hinweis: nicht bei Spielfiachen geeignet
Berberis vulgaris - Gewohnliche Berberitze (h)
Cornus sanguinea ' - Roter Hartriegel (h)
Crataegus spec. % - Weikdorn-Arten
Ligustrum vulgare ) - Liguster () (h)

Potentilla fruficosa - Fingerstrauch

Prunus spinosa ! - Schlehe (h)

Ribes rubrum 1 - Rote Johannisbeere

Rosa canina ! - Hundsrose (h)

Salix capreaV - Salweide (h)

Pflanzenliste V - Kletterpflarzen

Clematis vitalba ! - Gewohnliche Waldrebe
Fallopia aubertii © - Schlingkndterich
Hedera helix ! - Efeu

Hydrangea petiolaris ! - Kletterhortensie
Lonicera periclymenum - Wildes GeiRblatt
Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein
Wisteria sinensis 1 - Blauregen, Glyzenie

(Rankpflanze)
(Schlinger)
(Selbstklimmer)
(Selbstklimmer)
(Schlinger)
(Selbstklimmer)
(starker Schlinger)

Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass mit den Bauvorlagen geméal Bauwvorlagenerlass ein Freiflachenplan einzureichen ist.
Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und Groke mit allen gemék Bebauungsplan vorgesehen
Bepflanzungen etc. darzustellen. g

10.

1.

12.

Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am 26.10.2020
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Pfungstadter Stadtgérten — Alte Brauerei® beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht am

04.11.2020

Vermerk ber die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereichs:

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer 6ffentiichen Sitzung am 04.04.2022
den Magistrat beauftragt, eine Beschlussvorlage zur Erweiterung des Umgriffs fur den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu erarbeiten. Die Stadtverordnetenversammiung hat alsdann
in ihrer offentlichen Sitzung am

die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereichs beschlossen.

Der Beschluss wurde ortstiblich bekannt gemacht am

09.05.2022

26.07.2022

Vermerk iiber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB):

Der Ausschuss Stadtplanung, Bauen und Immobilienmanagement hat den Vorentwurf anerkannt zur
Durchfuhrung der friihzeitigen Beteiligungen nach §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB in seiner offenflichen Sitzung am
Die Offentlichkeit wurde frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Losungen, die firr die Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets in Betracht
kommen, und die voraussichtiichen Auswirkungen der Planung &ffentlich unterrichtet im Rahmen einer
dffentiichen Informationsveranstaltung am

Hieran anschliebend wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb von 30 Tagen gegeben.

Datum und Ort der &ffentlichen Informationsveranstaltung und der Hinweis auf die Moglichkeit zur
Abgabe einer Stellungnahme innerhalb von 30 Tagen nach der Informationsveranstaliung wurde

bekannt gemacht am

28.06.2022

26.09.2022

07.09.2022

Vermerk iiber die friihzeitige Behérdenbeteiligun

4 Abs. 1 BauGB):

Der Ausschuss Stadtplanung, Bauen und _Baoc___%am:m@m:ma hat den Vorentwurf anerkannt zur
Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligungen nach §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB in seiner offentlichen Sitzung am
Die Behérden und sonstigen Trager offentiicher Belange, deren Aufgabenbereich durch de Planung
Ber(ihrt werden kann, wurden zur Stellungnahme und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforder-
Lichen Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert mit Schreiben / eMail vom

und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschiieRlich

28.06.2022

08.08.2022
20.09.2022

Abwigungsvermerk (§ 1 Abs. 7 BauGB):

Der Ausschuss Stadiplanung, Bauen und Immobilienmanagement hat die im Zuge der v. g. frihzeitigen
Beteiligungen der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Tréger
Offentiicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen geprift, die offentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen und tiber das so erzielte

Abwagungsergebnis einen Beschluss gefasst in seiner 6ffentlichen Sitzung am 03.12.2024

Vermerk iiber den Entwurfsbeschluss:

Der Ausschuss Stadtplanung, Bauen und Immobilienmanagement hat den Bebauungsplan nebst Umwelt-
bericht und Anlagen als Entwurf zur Durchfihrung der férmlichen Beteiligungen beschlossen und die

Begriindung gebilligt in seiner ¢ffentlichen Sitzung am 03.02.2025

Vermerk iiber die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB}:

Die formliche éffentiiche Auslegung wurde mit Bekanntgabe des Ortes und der Dauer der Auslegung
sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, dem Hinweis,

dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden konnen und dass nicht frist-
gerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung (ber den Bauleitplan unberiicksichtigt
bleiben konnen, ortsiblich bekannt gemacht am

Es wurde bekannt mm_.:m.oz_ dass der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und dem
Umweltbericht, den Anlagen und Gutachten sowie den nach Einschétzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen, dffentlich ausgelegt wird in der Zeit vom

bis einschlieRlich

05.03.2025

07.03.2025
08.04.2025

Nachdem in der vorstehenden ortsiiblichen Bekanntmachung die zeichnerische Darstellung des Umgriffs

fiir den raumlichen Geltungsbereich der im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB betriebenen teilbereichs-
bezogenen Anderung des Flachennutzungsplans in einer gezeigten Abbildung nicht dargestellt war, wurde
durch erneute ortsiibliche Bekanntmachung im Darmstadter Echo am :

der Mange! in der Abbildung berichtigt und zugleich der Zeitraum fiir die Abgabe einer ma__%@:mjgm ver-
langert bis einschlieRlich :

Es wurde darauf hingewiesen, dass bis dato abgegebene Stellungnahmen gemag der Bekanntmachung vom
06.03.2025 bei der Behandiung der Stellungnahmen beriicksichtigt werden, jedoch auch ergénzende
Stellungnahmen auf der Grundlage der erneuten Bekanntmachung vom 20.03.2025 und Verléngerung der
Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis 23.04.2025 abgegeben oder erganzt werden konnen.

20.03.2025

23.04.2025

4 Abs. 2 BauGB):

Die Behorden und sonstigen Trager offentiicher Belange, deren Aufgabenbereich durch de
Planung beriihrt werden kann, wurden zur Stellungnahme aufgefordert und ven der &ifentlichen
Auslegung benachrichtigt mit Schreiben / eMail vom

und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlielich

Vermerk {iber die f6rmliche Beh&rdenbeteiligun

18.03.2025
23.04.2025

Die Stadtverordnetenversammiung hat die im Zuge der v. g. formlichen Beteiligungen der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen gepriift, die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen und Uber das so erzielte Abwagungsergebnis einen Beschluss gefasst

in ihrer offentlichen Sitzung am 23.06.2025

Vermerk iiber den Satzungsbeschluss:

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Pfungstadt hat den Bebauungsplan ,Pfungstadter Stadtgérten —
Alte Brauerei* als Satzung gema® § 10 BauGB beschlossen (Satzungsbeschluss) und die dazu gehérende

Begriindung nebst Umweltbericht und Anlagen gebilligt irer offentlichen Sitzung am 23.06.2025

Ausfertigungsvermerk:

Es wird hiermit bestatigt, dass der textliche (Begriindung) und zeichnerische Planinhalt (Planteil) des Bebauungsplans
,Pfungstadter Stadtgarten - Alte Brauerei" unter Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens und Beachtung
der vorstehenden Verfahrensschritte mit den Beschlissen der Stadiverordnetenversammiung sowie des Ausschusses
Stadtplanung, Bauen und Immobilienmanagement der Stadt Pfungstad Ubereinstimmt.

Das Aufstellungsverfahren wurde entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches und der Hessischen Gemeinde-
ordnung sowie der hierauf beruhenden ortsrechtlichen Regelungen durchgefuhrt.

Die Satzung des Bebauungsplans , Pfungstadter Stadtgérten - Alte Brauerei® in der Gemarkung Pfungstadt, bestehend
aus der Planzeichnung (zeichnerische Festsetzungen), dem Textteil zum Bebauungsplan, der Nutzungsschablone
(tabellarische Festsetzungen), der Planzeichenerklarung, den Verfahrensnachweisen sowie den Rechtsgrundlagen und der
Q@Nc@ms__%@m: Begrindung mit Umweltbericht und Anlagen, wird hiermit ausgefertigt.

Pfungstact, den 63.09. 200S

Unterschrift Biirgermeister Patrick Koch

Die Satzung iiber den Bebauungsplan bedarf nicht der Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehdrde.

Die erforderliche Genehmigung geman § 6 Abs. 1 BauGB der teilbereichsbezogenen Anderung des
Flachennutzungsplans im Bereich des Bebauungsplans ,Pfungstacter Stadtgarten — Alte Brauerei®
durch die héhere Verwaltungshehdrde wurde mit Verfligung des Regierungsprasidium Darmstadt vom
13. August 2025, Aktenzeichen 0029-111 31.2-61.d.02.06-00028#2025-00002, erteilt.

Mit der ortsiblichen Bekanntmachung tiber die Erteilung der Genehmigung der teilbereichsbezogenen
Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des Bebauungsplans Pfungstadter Stadtgarten — Alte
Brauerei* durch die hdhere Verwaltungsbehdrde am

wird die Anderung des Flachennutzungsplans wirksam.

03.03. 2028

Der Bebauungsplan ,Pfungstadter Stadtgarten — Alte Brauerei® ist auf der Grundage der rechtskréaftigen
teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplans in Kraft getreten durch ortstibliche Bekannt-

machung Uber den Beschluss des Bebauungsplans als Satzung (Satzungsbeschluss) geman § 10 Abs. 3 -
BauGB am . v 40.9©8. 200

Pfungstadt, den 13- 0. Z0TS

s

Unterschrift mn_am:jmwamq Patrick Koch
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