Bebauungsplan Gewerbegebiet "Am Breitwieserweg"
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Rechtsgrundlagen

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

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschréankungen
(§ 8 BauNVO)
(s. textl. Festsetzung Nr. 1.1-1.3)

GE/N

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
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’ (§ 16Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(8§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)
GHmax Maximale Gebdudehdhe

=12m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

a Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)
o Baugrenze

(§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grunflache

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

KL Umgrenzung von Fléachen zum Anpflanzen
0000 von B&umen und Strauchern

Anpflanzen von Baumen
(Standortempfehlung)

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt geéndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 15089)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

— Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBLI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 124 des Geset-
zes vom 07.08.2013 (BGBI. |, S 3154)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2013
(GVBI. S. 458)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt geéandert
durch Art. 2 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. |, S 3154)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt geandert
durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neu-
fassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), geéndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 02.07.2013 (BGBI. |, S. 1943)

— Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. |, S.
94), zuletzt geéndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749)

Hinweis tiber die Einsichtnahme in die gesetzlichen Grundlagen und sonstigen Vor-
schriften

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften u. dgl.) kénnen wahrend der Dienststunden im Rathaus der Stadt Pfungstadt, Kirch-
strale 12-14, in den Raumen des Betriebsbereichs Bauen und Umwelt, im 2. OG eingesehen wer-

den.
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

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

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschréankungen GE/N 1 und GE/N 2
(§ 8 BauNVO)

Allgemein zuldssig sind gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise zulassig sind gemaR § 8 Abs. 3 und BauNVO:

— Anlagen fur sportliche Zwecke,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuléassig sind gemaR § 1 Abs. 4 und 6 BauNVO

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

— Vergnligungsstéatten,

— Tankstellen.

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N 3
(§ 8 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren im Sinne von § 6 BauNVO,

— Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO
nicht wesentlich stéren.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO:
— Anlagen fur sportliche Zwecke,

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Nicht zuléssig sind gemaR § 1 Abs. 4 und 6 BauNVO
— Vergniigungsstéatten,

— Tankstellen.
Nutzungsbeschrinkungen nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

Geruchs- und Staubbelastungen

Gemal Nr. 4.2.1 der TA Luft darf im gesamten Plangebiet eine Gesamtbelastung Schweb-
staub (PM10) von 40 pg/m? im Jahresmittel nicht tberschritten werden. Fir einen Mitte-
lungszeitraum von 24 Stunden darf die Konzentration von 50 pg/m® maximal 35 mal im Jahr
tiberschritten werden.

Wenn diese Werte in der Gesamtbelastung tberschritten werden, darf die Genehmigung
trotzdem nicht versagt werden, wenn die Zusatzbelastung der zu genehmigenden Anlage
im Jahresmittel nicht mehr als 3 % des Immissionswertes (= 1.2 ug/m?®) betragt (sogenannte
Irrelevanzschwelle).

Ausnahmsweise zuldssige Wohnungen im Teilgebiet GE/N 3

Bei der Genehmigung ausnahmsweise zuléssiger Wohnungen im Gewerbegebiet GE/N 3
ist fur den Einzelfall die hinreichende Sachverhaltsermittiung durch den Antragsteller im
Hinblick auf die vorhandene Immissionssituation, insbesondere der Gerduschimmissionen
durch vorhandene Betriebe erforderlich. Es ist anhand der immissionsrechtlichen Vorschrif-
ten (z.B. BImSchG, TA Luft, TA Larm, GIRL) fur den Einzelfall nachzuweisen, dass durch
die in der Umgebung vorhandenen Gewerbebetriebe keine Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Beléstigungen auftreten bzw. dass diese durch entsprechende aktive oder
passive SchutzmaRnahmen (z.B. immissionsschutzmaBig giinstige Anordnung der Ge-
baude, MaRnahmen der architektonischen Selbsthilfe) unterbunden werden kénnen.

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

Héhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Hohenbezugspunkt fiir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist jeweils die
Oberkante in der Mitte der ErschlieBungsstrae in der Mitte des geplanten Gebé&udes.

Dieser H6henbezugspunkt ist Geléandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Der gebaudebezogene Héhenbezugspunkt ist senkrecht zur ErschlieBungsstrale, an der
der baulichen Anlage zugewandten Grenze des &ffentlichen Verkehrsraumes, zu ermitteln.

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Als maximal zulassige Gebaudehohe gilt das Mal vom Héhenbezugspunkt bis zum héchs-
ten Punkt des Geb&udes.

Die festgesetzte Héhe kann fur untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Technische Aufbau-
ten) um bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf den mit ,a“ festgesetzten Baugrundstiicken sind Geb&ude im Sinne der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zuléssig; die Gebaudelange kann 50 m Uberschreiten.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 2a BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur in den (iberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB dirfen, abweichend von § 6 Abs. 5 HBO, betriebszugeho-
rige Lagerflichen, Aufbewahrungsboxen (z.B. Schuttgutiager) und Regallager ohne Ab-
standsflachen an den Nachbargrenzen errichtet werden. Die Standsicherheit ist zu gewahr-
leisten.

Fldchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des Stra-
Renkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraRenkérpers und des Geh- und Radweges sind Aufschiittungen und
Abgrabungen auf den angrenzenden privaten Grundstiicksbereichen zuldssig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB)

Oberflichengestaltung

Private Verkehrsflachen mit geringer Nutzungsintensitat wie z.B. FuBwege, Platzflachen und
PKW-Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, als teil-
versiegelte Flachen anzulegen; zuléssig sind Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von min-
destens 20 %, wassergebundene Wegedecken oder sonstige wasserdurchléssige Belage.
Eine zuséatzliche Begriinung dieser Flachen wird empfohlen.

LKW-Stellplatze sowie sonstige Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auf-
treten, die die Grundwasserqualitét beeintrachtigen kdnnten, sind mit einem wasserundurch-
lassigen Belag zu versehen.

Niederschlagswasserversickerung

Das Einleiten von Niederschlagswasser / Oberflachenwasser aus Privatgrundstiicken in die
6ffentliche Kanalisation ist unzulédssig, sofern nicht nachweislich behandlungsbeddirftig im
Sinne des Arbeitsblattes ATV-M 153 oder den nachfolgenden Vorgaben der oberen Wasser-
behdrde nicht genehmigungsféhig.

Mindestens 42 % des anfallenden Niederschlagswassers / Oberflachenwassers ist innerhalb
des Privatgrundstiickes dezentral zu bewirtschaften, d.h. zwischenzuspeichern, zu nutzen
oder zu versickern. Dies soll erfolgen:

" _ durch dezentrales Sammeln und Ableiten in dezentrale / zentrale Versickerungsflachen

innerhalb der Privatgrundstiicke. Dabei sind Anlagen zur Versickerung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf ATV-Arbeitsblatt A 138 anzulegen.

Aus Griinden der Uberwachung und Wartung bevorzugt die Obere Wasserbehérde die
zentrale Versickerung vor der dezentralen Versickerung.

MaRnahmen des Verwendens/Verwertens von Niederschlagswasser sind grundsétzlich
erlaubnispflichtig und bei der zustandigen Unteren Wasserbehérde des Landkreises
Darmstadt-Dieburg (fur private Flachen) bzw. der Oberen Wasserbehérde (fur die Versi-
ckerung von &ffentlichen Flachen und gesammelten Oberflachenwasser mehrerer Privat-
grundstiicke, also als kommunales Abwasser einzustufendes Oberflachenwasser) zu be-
antragen. Die endgiltige Entscheidung Uber die Zuléssigkeit liegt im Ermessen der zu-
sténdigen Wasserbehérde.

— Die Ableitung von Oberflachenwasser der LKW-Be- und Entladestellen muss in die Misch-
wasserkanalisation erfolgen. Ein erforderliches Riickhaltevolumen ist vorzusehen.
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— Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen darf nicht tiber die belebte Bo-
denzone versickert werden.

- Eine generelle Versickerung des Niederschlagswassers von Pkw-Stellplétzen und Hoffla-
chen ist nicht zuldssig, wenn die Nutzung des Grundstiickes nicht feststeht. Im Rahmen
der Bauantragsverfahren ist eine Genehmigung der Versickerung unter Einhaltung der
0.g. Richtlinien zu beantragen.

— Die Materialwahl fir die Dachflachen ist so zu wahlen, dass das Niederschlagswasser
nicht nachteilig beeinflusst wird und vor Ort versickert werden kann. Die Versickerung
von unverschmutztem Dachflachenwasser ist unter Einhaltung der Anforderungen des
DWA-Merkblattes 153 und der DWA A118 dezentral auf Privatgrundstiicken oder zentral
in einem Versickerungsbecken mdglich.

— In Ausnahmefallen kann der Anschluss der Uberlaufe von Zisternen, Rigolen usw. an
die offentliche Mischwasserkanalisation der Stadt Pfungstadt durch die Stadtwerke
Pfungstadt gestattet werden. Hierzu ist eine entsprechende Erlaubnis bei den Stadtwer-
ken im Einzelfall einzuholen.

- Die Bemessung der Entwésserungsanlagen soll nach den einschlagigen Vorschriften
erfolgen. Die Jahrlichkeit und die Sicherheiten, auf die zu bemessen ist, werden von den
Stadtwerken Pfungstadt als Betreiber der Entwésserungsanlage festgelegt.

Beleuchtung des StraBenraumes und der privaten Grundstiicke

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind nur insektenschonende AulRenbeleuchtungen
mit einem uv-armen Lichtspektrum zu verwenden.

Die Richtwerte fir die Nennleuchtdichte der DIN 5044 ,Beleuchtung von Strafsen fiir den
Kraftfahrzeugverkehr sind zu beachten.

Offentliche Griinflichen sowie Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25a BauGB)

Wiese / Wartungsweg

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese / Wartungsweg® ist als Schot-
terrasenflache anzulegen.

Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
wie folgt anzulegen:

— Die Flachen sind als flachige Gehélzpflanzung aus Baumen, Heistern und Strauchern
herzustellen.

— Pro 10 Ifdm ist mindestens ein Baum 1. Ordnung zu pflanzen. Jeder 3. Baum muss als
Mindestanforderung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 20-25 cm aufweisen.
Fur die ubrigen Baume wird als Mindestanforderung: Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 18-20 cm festgesetzt.

— Je 20 m? Pflanzflache ist eine Gruppe standortgerechter Straucher (2 x verpflanzt, Grélie
60-100 cm) aus 3-5 Pflanzen zu pflanzen. Die Mindesthéhe der Strauchbepflanzung wird
auf 3 m festgelegt.

— Es sind heimische, standortgerechte Wildgehélze zu verwenden.

— Die Anlage von Mulden zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ist
zulassig.

Dachbegriinungen

Alle flachen und flachgeneigten Dachflachen bis maximal 5° sind zu mindestens 20% ent-
sprechend der Artenempfehlungen unter Nr. 20.1 extensiv zu begriinen. Die Mindestsub-
stratstarke betragt 8 cm.

Alternativ kann auf die Dachbegriinung zu Gunsten von Solaranlagen verzichtet werden,
wenn der Ausgleich stattdessen durch gleichwertige Pflanzmanahmen (z.B. Biotope, Ar-
tenschutzmaRnahmen) auf dem gleichen Grundstuck erfolgt und gesichert ist.

Die Berechnung der AusgleichsmaBnahmen pro Grundstiick, die an Stelle der Dachbegri-
nung durchgefiihrt werden, ist nach der Kompensationsverordnung (KV) vorzunehmen. Die
Fassadenbegriinungen sind hierbei anzurechnen.

Fassadenbegriinungen

Ungegliederte, geschlossene Wandflachen mit mehr als 50 m?* Fassadenfléche sind gestal-
terisch zu untergliedern. Empfohlen wird die Integration von Fassadenbegriindung. Zu ver-
wenden sind Pflanzen der Artenempfehlungen unter Nr. 20.2.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 81 HBO

Dacheindeckung

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen oder die Verwendung auslaugbarer Mate-
rialien zur Dacheindeckungen sind nicht zul&ssig.

Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von max. 3,00 m zul&ssig.

In Richtung der ErschlieRungsstrale sind nur transparent wirkende Einfriedungen wie z.B.
Maschendraht- oder Stabgitterzéaune sowie Bepflanzungen mit Laubgeholzen bzw. Kletter-
pflanzen zuldssig. Eine einseitige Begriinung der Einfriedungen wird empfohlen.

Wasserrechtliche Satzung geméaB § 37 Abs. 4 HWG

Niederschlagswasserriickhaltung und -verwendung

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist (sofern mit der Verordnung
zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen vereinbar) in Regenwasserriickhalteanla-
gen zu sammeln. Die Brauchwassernutzung wird empfohlen.

— In Ausnahmefallen kann der Anschluss der Uberlaufe von Zisternen, Rigolen usw. an
die 6ffentliche Mischwasserkanalisation der Stadt Pfungstadt durch die Stadtwerke
Pfungstadt gestattet werden. Hierzu ist eine entsprechende Erlaubnis bei den Stadtwer-
ken im Einzelfall einzuholen.

- Die Bemessung der Entwésserungsanlagen soll nach den einschlagigen Vorschriften
erfolgen. Die Jahrlichkeit und die Sicherheiten, auf die zu bemessen ist, werden von den
Stadtwerken Pfungstadt festgelegt.

Hinweis:
MafRnahmen des Verwendens/Verwertens von Niederschlagswasser sind grundsétzlich
erlaubnispflichtig und bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises

Darmstadt-Dieburg zu beantragen. Die endgultige Entscheidung tber die Zulassigkeit
liegt im Ermessen der zustandigen Wasserbehorde.

Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Na-
turgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwassersténde) erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans ,Hessi-
sches Ried" (Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704),
dessen Vorgaben zu beachten sind. Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist
mit groRflachigen Grundwasseraufspiegelungen zu rechnen, die bei einer kiinftigen Bebau-
ung zu berlcksichtigen sind.

Auf Grund der hohen Grundwasserstande wird darauf hingewiesen, dass bei der Bebauung
des Plangebietes Abweichungen von den Ublichen Standards, Nutzungseinschrankungen
und gegebenenfalls zusatzliche Aufwendungen erforderlich werden kénnen.

Nutzungseinschrankungen kénnen sich beispielsweise ergeben durch den Verzicht auf Un-
terkellerung, Verzicht auf eine gebdudenahe Regenwasserversickerung sowie das Verbot
des Ausbaus der Kellerraume zu Wohnraumen. Zuséatzliche Aufwendungen ergeben sich
bei Vernassungsgefahr durch bauliche Vorkehrungen gegen eindringende und aufstei-
gende Feuchte (z.B. weile und schwarze Wannen) und bei Setzrissgefahr durch bauliche
Vorkehrungen gegen ungleichmaRige Untergrundsetzungen (z.B. Verzicht auf Streifenfun-
damente zu Gunsten ausreichend bewehrter Bodenplatten oder anderer Griindungsarten).
Die zuséatzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits
vernasstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrun-
gen gegen Vernadssungen trifft, kann bei auftretenden Vernéassungen keine Entschadigung
verlangen.

Die fiir die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmaRnahmen erforderlichen
Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude
und zur Bauausfiihrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Griindungsgutachten zu
erarbeiten.

Es wird auf das von Brandt Gerdes Sitzmann erstellte Gutachten (,Bemessungsgrundwas-
serstande”, BGS Umwelt 4471-05, Darmstadt, Dezember 2005) verwiesen. Dieses Gutach-
ten kann bei der Stadt Pfungstadt eingesehen werden.

Hinweise und Empfehiungen

Larmschutz

Fur AufRenbauteile in Aufenthaltsraumen sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten und Raumnutzungen die in Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten. Ferner ist Tabelle 9
der DIN 4109 zu beachten.

Bodendenkmaler

Bei den Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und andere Funde, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 20 DSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 DSchG).
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Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprési-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat [V/Da 41.5), zu
informieren.

Leitungsschutzmafinahmen

Tiefwurzelnde Baume mussen einen Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungskabeln
aufweisen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkun-
gen zu sichern oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone |l des festgesetzten Wasserschutzgebietes zum
Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen ,Wasserwerk | - Eschollbricken” und ,\WWasser-
werk Il -Pfungstadt" der Firma Hessenwasser GmbH & Co. KG. Auf die Einhaltung der fur
das Schutzgebiet geltenden Verbote und die daraus folgenden Nutzungsbeschrénkungen
der Schutzgebietsverordnung (StAnz. 49/1978 S. 2418) wird hingewiesen.

Die Untere Wasserbehorde weist insbesondere auf die § 4 Ziffern 1 b, e, f, h, k und m der
0.g. Schutzgebietsverordnung hin. Die Verbote bedingen eine teilweise Nutzungsein-
schrankung im Plangebiet. Die Lage im Schutzgebiet erfordert eine Abstimmung mit der
Wasserbehorde Darmstadt-Dieburg (z.B. Lagerung wassergeféhrdender Stoffe, Abwasser-
INiederschlagsversickerung im Schutzgebiet, Gelandeabgrabungen, Verwendung von Re-
cyclingmaterial). '

Fur straBenbautechnische MaRnahmen gelten die ,Richtlinien fur bautechnische Mal3nah-
men an StraRen in Wasserschutzgebieten" (RiStWag) und die DWA-Arbeitsblatter A 138
und M 153. Anforderungen fur Arbeiten in der Weiteren Schutzzone sind:

— Grundwasserschéadigende Stoffe, wie z. B. Treibstoffe und sich schéadlich auswirkende
auslaugbare Baustoffe durfen nicht in den Untergrund gelangen. Grundwasserschéadi-
gende und sich schadlich auswirkende auslaugbare Baustoffe und Materialien drfen
nicht eingesetzt werden (z. B. phenolhaltige Isolieranstriche, auslaugbare Betonzusatz-
stoffe oder Verfilimaterialien etc.).

— Gerate und Maschinen sind vor Einsatz auf technisch einwandfreien Zustand (z. B. Dich-
tigkeit von Leitungen, Getriebe, Tank etc.) zu tiberprifen und méglichst mit ,biologisch
schnell abbaubaren* Betriebsmitteln (Abbau > 80 % in 20 Tagen) auszuriisten. In jedem
Fall sind bei langerfristigen Einsatzen von Geraten und Maschinen Betriebsmittel - ins-
besondere Hydraulikéle - zu verwenden, die die Wassergefahrdungsklasse (WGK) 1
nicht Uberschreiten. Bei kurzfristigen Einsatzen von Geraten und Maschinen, die die
oben genannten Anforderungen nicht erfullen, sind gesonderte Sicherungsmalinahmen
zu ergreifen. Hierzu z&hlen wiederholende Zustandsuberprifungen sowie das Einsetzen
und Vorhalten von Auffangwannen direkt am Einsatzort.

— Es sind nur die Maschinen und Geréate an die Baustelle zu bringen, die unmittelbar zum
Arbeiten notwendig sind.

— Sollte das Betanken im Wasserschutzgebiet vom Arbeitsablauf her unumgénglich sein,
so darf dies nur auf fliissigkeitsdichten Unterlagen erfolgen.

— Treibstoffe, Ole, Fette etc. mussen sicher in Uberdachten Auffangwannen gelagert wer-
den.

— In arbeitsfreien Zeiten, z. B. nachts, an Wochenenden und Feiertagen, sind die Maschi-
nen und Gerate auf wasserdichten Flachen abzustellen.

— Der Eingriff in die belebte Bodenzone ist so gering wie mdglich zu halten.
- Die Grundwasseriberdeckung darf nicht vermindert werden.
— Kanéle und Schéchte sind absolut dicht herzustellen.

— Fur einen eventuellen Schadensfall (Bodenverunreinigung) ist notwendiges Material und
Gerat zur Schadensminimierung (Bindemittel, Schaufel, Folie etc.) bereitzuhalten. Ein-
getretene Schaden mit grundwasserschédigender Auswirkung sind sofort an die zustan-
dige Behérde sowie der Hessenwasser GmbH & Co. KG zu melden.

Grundwasserschutz

Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind alle einschlagigen Verordnungen, Erlasse,
Richtlinien und Vorgaben des technischen Regelwerkes in der jeweilig gultigen Fassung zu
beachten und einzuhalten.

Es wird insbesondere auf die ,Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen
Eschollbriicken und Pfungstadt‘ vom 13.11.1978 (StAnz. 49/1978, S. 2418) hingewiesen.
Dartiber hinaus, speziell bei Verordnungen vor 1995, ist zusétzlich die ,Muster-Wasser-
schutzgebietsverordnung” des Landes Hessen sowie das DVGW-Arbeitsblatt W 101 ,Richt-
linien fur Trinkwasserschutzgebiete® zu beruicksichtigen, in denen die Grundwasserschutz-
anforderungen nach neueren wissenschaftlichen Kenntnissen und Erfahrungen aus der
Praxis angepasst wurden.

Generell gelten die ,Verordnung iber Anlagen zum Lagern, Abfiillen und Umschlagen was-
sergefahrdender Stoffe und die Zulassung von Fachbetrieben" (Anlagenverordnung-
VawS), die ,Richtlinien fur bautechnische MaRnahmen an Straen in Wassergewinnungs-
gebieten” (RistWag) sowie das ATV-Arbeitsblatt A 138.

ArtenschutzmafRnahmen ohne direkten Fldchenbezug

Die Durchfiihrung von Erdarbeiten und die Baustellenvorbereitung ist innerhalb des Zeit-
raumes von Anfang Méarz bis Ende Juli ausgeschlossen, um eine Stérung Europaischer
Vogelarten zu vermeiden.

Es wird empfohlen, bei Neubauten an Gebauden Nisthilfen fir Fledermause und Végel vor-
zusehen.

ArtenschutzmaBnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Innerhalb der in Abbildung 4 der Begriindung zum Bebauungsplan als "Aktionsraum flir den
Artenschutz gefahrdeter Vogelarten" dargestellten Flache werden zur Revierneuschaffung
insgesamt 6 Lerchenfenster (3 Lerchenfenster pro Brutpaar) angelegt. Dabei sind folgende
Vorgaben zu berticksichtigen:

— mindestens 150 m Abstand zu geschlossenen Ortschaften und Baumbesténden.
- mindestens 50 m Abstand zu StraRen, Strauchhecken und Greifvogelansitzen.
- die Lerchenfenster durfen nicht in der Wintergerste angelegt werden.

— die Anlage soll in Gruppen erfolgen pro ha 3 - 5 Fenster von jeweils mindestens 20 m?
GroRe. Der Abstand zu den Fahrgassen sollte hierbei moglichst groR gehalten werden.

Die Lerchenfenster kénnen direkt wéahrend der Aussaat durch Anheben der S&maschine
angelegt werden oder anschlieRend durch mechanische Mittel (z.B. Grubbern oder Frasen).
In diesem Fall sollte jedoch darauf geachtet werden, dass méglichst wenig Getreide wieder
auflauft. Die Fenster miissen nicht frei von Bewuchs sein, sollten jedoch deutlich weniger
dicht mit Getreide bewachsen sein, als der umgebende Bestand.

Die Umsetzung der MaBnahmen im Funktionsraum wird durch einen stadtebaulichen Ver-
trag zwischen den Eigentiimern/P&chtern und der Stadt Pfungstadt, der mit der Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen ist, sichergestellt. Die Bruthabitate sind vor der Brutsai-
son, in der der Eingriff stattfindet, bereitzustellen.

Artenempfehlung

Die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten wird empfohlen.

Heimische Stauden und Griser fiir eine extensive Dachbegriinung

Die heimischen Stauden und Gréser sind mit einem Anteil von 70 % auszubringen.

Allium schoenoprasum Schnittlauch
Alyssum montanum Bergsteinkraut
Anthemis tinctioria Farber-Kamille

Artemisia pontica Edelraute

Aster linosyris Goldhaaraster

Briza media Zittergras

Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenbiume
Carex digitata Fingersegge

Carlina vulgaris Golddistel

Centaurea scarbiosa Scarbiosen-Flockenblume
Chrysanthemum leucanthemum Wiesenmargerite

Echium vulgare Natternkopf

Festuca ovina Schafschwingel

Blutroter Storchenschnabel
Polster-Schleierkraut
Sonnenréschen
Habichtskraut
Stauden-Lein
Kiichenschelle

Geranium sanguineum
Gypsophila repens
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella

Linum perenne

Pulsatilla vulgaris

Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sempervivum tectorum Dachwurz

Silene nutans Nickendes Leimkraut
Thymus serphyllum Thymian

Verbascum nigrum
Veronica teucrium

Dunkle Konigskerze
Grolder Ehrenpreis

Pflanzen fiir Fassadenbegriinungen

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Clematis alpina Alpen-Waldrebe
Clematis vitalba in Sorten Weille Waldrebe

Hedera helix in Sorten Efeu

Hydrangea petiolarius Kletterhortensie
Lonicera periclymenum in Sorten Wald-Geilblatt
Parthenocissus in Sorten Wilder Wein
Rosa in Sorten Kletterrose
Rubus henryi Kletterbrombeere
Vitis vinifera in Sorten Weinrebe

Wisteria sinensis Glyzinie, Blauregen

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB, der frihzeitigen Blrgerbe-
teiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Trager offentlicher

Belange gemé&nR § 4 Abs. 1 BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung am 28.10.2002

Kenntnisnahme des Entwurfes zur Beteiligung der Blrger gemaR § 3 Abs. 1

BauGB und der Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB am 18.01.2005

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der frihzeitigen

Beteiligung der Burger geméan § 3 Abs. 1 BauGB am 21.03.2005

Fruhzeitige Beteiligung der Biirger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer 6f- vom 30.03.2005

fentlichen Auslegung bis 06.05.2005

Fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 vom 07.03.2005

BauGB bis 21.03.2005

Beschluss des Entwurfes und der 6ffentlichen Auslegung geméR § 3 Abs. 2

BauGB am 07.06.2006

Behérdenbeteiligung zum Entwurf geman § 4 Abs. 2 BauGB vom 28.06.2006
bis 31.07.2008

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung des Entwurfes gemal § 3

Abs. 2 BauGB am 24.06.2008

Offentliche Auslegung des Entwurfes mit Begrindung geméR § 3 Abs. 2 vom 03.07.2006

BauGB bis 04.08.2006

Beschluss des 2. Entwurfes (Teilbereiche 1 und 2) und der erneuten Behor-

denbeteiligung nach § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB und der erneuten

sffentlichen Auslegung nach § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durch den

Ausschuss fur Stadtplanung, Bauen und Umwelt am 26.03.2007

Behordenbeteiligung zum 2. Entwurf gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 vom 08.05.2007

BauGB bis 25.05.2007

Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung des 2. Entwurfes ge-

mak § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB am 04.05.2007

Offentliche Auslegung des 2. Entwurfes mit Begriindung geméR § 4a Abs. 3 vom 14.05.2007

i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB bis 25.05.2007

Prufung und Entscheidung Uber die fristgemé&R eingegangenen Stellungnah-

men durch den Ausschuss fir Stadtplanung, Bauen und Umwelt

Beschluss des 3. Entwurfes am 05.05.2009

Beschluss des geénderten 3. Entwurfes durch den Ausschuss fiir Stadtpla-

nung, Bauen und Umwelt am 20.04.2010

Beschluss des 3. Entwurfes (Teilbereiche A und B) zur erneuten Behdrdenbe-

teiligung nach § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB und erneuten &ffentlichen

Auslegung nach § 4a Abs. 31.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB am 19.03.2013

Behérdenbeteiligung zum 3. Entwurf gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 |vom 26.03.2013

BauGB bis 13.05.2013

Bekanntmachung der erneuten o6ffentlichen Auslegung des 3. Entwurfes ge-

maR § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB am 27.03.1013

Offentliche Auslegung des 3. Entwurfes mit Begriindung gemép § 4a Abs. 3 vom 09.04.2013

i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB bis  13.05.2013

Prufung und Entscheidung Uber die fristgemé&R eingegangenen Stellungnah-

men zum 3. Entwurf (Teilgeltungsbereiche A und B) durch den Ausschuss flr

Stadtplanung, Bauen und Umwelt am 04.06.2013

Beschluss des Bebauungsplanes gemafR § 10 Abs. 1 und § 5 HGO mit den im

Bebauungsplan enthaltenen Satzungen nach § 81 HBO (Bauordnungsrechtli-

che Festsetzungen) und § 37 Abs. 4 HWG (Wasserrechtliche Satzung) als

Satzung durch die Stadtverordnetenversammlung am 22.09.2014

Ausfertigung

Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung (ibereinstimmt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Patrick Koch, Blirgermeister

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den

kanntmachung geméaR § 10 Abs. 3 BauGBam_24.09. 20/4
Pfungstadt, den 25.0a, 20/4 :

Patrick Koch, Biirgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit den im Plan enthaltenen Satzungen durch amtliche Be-

Na

De
Landk

Stadt Pfungstadt

Bebauungsplan

Gewerbegebiet "Am Breitwieserweg"

0 10 20 40 60 100 m

Juni 2014

M 1:1000

PLANUNGSGRUPPE

Alicenstral3e 23
Telefon (06151)9950-0

DARMSTADT

64293 Darmstadt
mail@planungsgruppeda.de

2485




