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1 Anlass und Ziel der Planung

Der Bereich ,Hofwiese-Burgacker” ist ganz Uberwiegend Teil des seit 1976 rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Flur 2 zwischen Lindenstrale und Wachenbergweg® (s. Abb. 1).
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Abb. 1: B-Plan ,,Flur 2 zwischen LindenstraBe und Wachenbergweg von 1976*

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hofwiese-Burgacker‘ mochte die Gemeinde die
festgestellte Verlagerung des ,Kallstadter Bachs® sowie den aktuellen Stand der Erschlie-
Rungsplanung und die neu geplante Einmindung in die Lindenstralte berlcksichtigen. Dar-
Uber hinaus ist fir die Regenwasserableitung aus diesem Teil des Baugebietes vor Einlei-
tung in den Kallstadter Bach ein Rickhaltebauwerk erforderlich, fiir das im urspriinglichen
Bebauungsplan kein Grundstiuck vorgesehen war. Ebenfalls bislang nicht vorgesehen war
eine Wegeverbindung zur ,Klingelgasse®. Erganzend soll die Bebaubarkeit der Grundstlicke
zeitgemald geregelt und eine bislang nicht Uberplante Baullicke sowie die angrenzende Be-
standsbebauung einbezogen werden. Auch die 6ffentliche Verkehrsflache wird gemall Be-
schluss von 25.02.2014 zu Gunsten der Privatgrundstiicke verschmalert. Der bestehende
Gewasserrandstreifen nach § 23 Abs. 1 Hessisches Wassergesetzt sowie der Status des
Kallstddter Bachs als geschuitztes Biotop nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz
sollen durch nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan kenntlich gemacht werden.

Da der Bebauungsplan MalRnahmen der Innenentwicklung im bereits beplanten oder bebau-
ten Innenbereich vorsieht und da die nach GRZ bebaubare Flache bei nur 1,3 ha Geltungs-
bereich weit unter 20.000 m? liegt, soll das vereinfachte und beschleunigte Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) zur Anwendung kommen. Auf die Umweltprifung, die Ein-
griffsregelung und die frihzeitige Beteiligung sowie die zusammenfassende Erklarung darf
damit verzichtet werden.
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2 Lageim Ort

Das Plangebiet liegt zwischen der Bebauung an der Obergasse und der Bebauung am
Frankfurter Weg und grenzt im Siiden an die Bebauung an der LindenstralRe (s. Abb. 2).

»

Abb. 2: Lage im Ort

Der Geltungsbereich hat eine GrofRe von ca. 1,3 ha und beinhaltet folgende Grundstickspar-
zellen in Birkenau, Flur 2: 6/2, 169/1 (Kallstadter Bach), 207, 208, 209, 210, 211, 212,

213,214, 215, 216, 217, 218, 219, 220, 221, 2

rd /“I%

Abb. 3: Flurstiicke im Geltungsbereich



Gemeinde Birkenau Bebauungsplan ,,Hofwiese - Burgacker Seite 3

MVV REGIOPLAN 21.02.2020

3 Planungsvorgaben

3.1 Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
berlcksichtigt worden:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634).

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786).

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
4.5.2017 (BGBI. | S. 1057).

» Landesbauordnung Hessen (HBO) Gesetz zur Neufassung der Hessischen Bauord-
nung und zur Anderung landesplanungs- , ingenieurberufs- und straRenrechtlicher Vor-
schriften vom 28.Mai 2018 (GVBI. 2018 Nr. 9, Seite 197-248, In Kraft getreten am
07.07.2018

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 BGBI. | S.
2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.09.2017
(BGBI. 1 S. 3434).

» Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geadndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 184).

» Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBL. | S. 2585),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S 2254).

» Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 14. Dezember 2010 (GVBI. |
2010, 548). Zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBI.
S. 366).

3.2 Regionalplan

Als ganz Uberwiegend bereits beplanter Bereich ist der Bereich ,Hofwiese-Burgacker® im
gulltigen Regionalplan Stidhessen 2010 Teil der Siedlungsflache.
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3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Als ganz Uberwiegend bereits beplanter Bereich ist der Bereich ,Hofwiese-Burgacker im
gulltigen Flachennutzungsplan Teil der Wohnbauflache.

W
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Abb. 5: Auszug aus dem FNP der Gemeinde Birkenau

3.4 Kommunale StraBenplanung

Als Abschnitt ,Torso" ist der Bereich ,Hofwiese-Burgacker® auch schon im Bebauungsplan
von 1976 (s. Abb. 1) Teil der innerértlichen Gemeindestralle 16G. Aktuell geandert wurden
lediglich die gemaf Beschluss von 25.02.2014 zu Gunsten der Privatgrundsticke etwas ver-
schmalerte Strale und die verkehrlich optimierte Anbindung an die Lindenstralle.

Abb. 6: Innerortliche GemeindestraBe (I6G) mit neuer Anbindung an die LindenstraBe

3.5 Gewasserunterhaltung

Gemal § 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) - ,Eigentumsgrenzen® - gilt, wenn ein Gewas-
serbett mit den Ufern ein selbststandiges Grundstick bildet, so bestimmt sich die Eigen-
tumsgrenze zu den angrenzenden Grundstiicken nach dem Liegenschaftskataster.

Gemal § 5 HWG - ,Gewasserveranderung” - ist zu berlcksichtigen, dass immer dann, wenn
sich infolge natlrlicher Ereignisse bei einem Gewasser, dessen Bett ein selbststandiges
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Grundstick ist, die Lage des Gewasserbetts ganz oder teilweise verandert, das Eigentum
am neuen Gewasserbett dem bisherigen Eigentliimer zufallt. Auch das Eigentum am trocken
gefallenen Gewasserbett wachst dem Eigentiimer des ehemaligen Gewasserbetts zu.

Im Zuge der Ausflhrungsplanung fir die ErschlieBungsstralle im Bereich ,Hofwiese-
Burgacker® (= Abschnitt Torso der 16G) und fir das erforderliche Regenrtickhaltebauwerk am
Kallstadter Bach wurde festgestellt, dass der Kallstadter Bach sein Grundstick teilweise ver-
lassen hat (s. Abb. 7).

Abb. 7: Altes Bachgrundstiick, aktueller Bachlauf, neues RRB und geplante FuBwegparzelle

Im Bebauungsplan von 1976 (s. Abb. 1) und auch im Umlegungsverfahren von 2018 ist der
Bachverlauf nicht korrekt enthalten. Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll der aktuelle
Bachverlauf und somit auch der hiervon abhangige 5 m Gewasserrandstreifen bauplanungs-
rechtlich korrekt integriert und nachfolgend in einem einfachen Verfahren auch bodenord-
nungsrechtlich korrekt berticksichtigt werden.

Im Bebauungsplan von 1976 waren weder ein Regenrickhaltebauwerk noch eine Wegever-
bindung Uber den Bach zur ,Klingelgasse“ eingeplant. Durch den vorliegenden Bebauungs-
plan soll fir das zur Einleitung des im Baugebiet anfallenden Regenwassers in den Kallstad-
ter Bach wasserrechtlich erforderlich Regenriickhaltebauwerk und eine mogliche Bachque-
rung zur Klingelgasse die bauplanungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.
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4 Die Umweltbelange

Im Verfahren nach § 13 a BauGB entfallt die Umweltprifung mit der Eingriffsregelung und in
der Folge auch der Umweltbericht. Gleichwohl sind fiir die Abwagung nach § 1 Abs. 7 i.V.m.
§ 2 Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die Umweltbelange einschliel3lich der umwelt-
bezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu berticksichtigen und
daher ausreichend aufzubereiten.

4.1 Keine UVP Pflicht, keine Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebieten

Ein Verfahren nach § 13 a ware unzulassig, wenn eine Pflicht zur Durchflhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht oder Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Schutz-
glter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b des BauGB (=Natura 2000 Gebiete) beein-
trachtigt werden.

Gemall dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) und seiner Anlage 1 Nr. 18 ist
die Planung eines Wohngebietes von ca. 1,3 ha nicht UVP-pflichtig.

Natura 2000 Gebiete sind im vorliegenden Fall nicht betroffen.

4.2 Arten- und Biotopschutz

Fir alle Baugrundstiicke und die ErschlieBung im Geltungsbereich besteht bereits Baurecht.

Daher wurden die urspringlichen Wiesen-/Weideflachen mit einigen wenigen Gehodlze (s.
Abb. 2) im Zuge der Erschliefung dieser Baugrundstlicke bereits fiir die Herstellung der
Stralle und des RRB beansprucht. Teile der kiunftigen Baugrundsticke werden fur die
Baustelleneinrichtung und/oder fir Erdmieten genutzt (s. Abb. 8). Zwischenzeitlich sind die
Stralle und das RRB (gemalR vorliegender wasserrechtlicher Genehmigung) hergestellt.

Abb. 8: Bautitigkeit im Plangebiet

Die bereits zulassige Bebauung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan etwas verrin-
gert, da ein Bauplatz zur 6ffentlichen Griinflache mit dem RRB wird und an Stelle der Rei-
henhausbebauung mit Gemeinschaftsparkplatz auch auf der Hangseite eine weniger dichte
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Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern vorgesehen ist. Zudem wurde zwischenzeitlich far
die verkehrlich optimierte Anbindung an die Lindenstralle ein Bestandsgebaude abgerissen,
so dass anstelle der urspringlich geplanten Einmindung eine Grinflache als neuer ,Linden-
platz® angelegt werden kann.

Biotopschutz

Ein wesentliches Planungsziel ist die Sicherung des verlagerten Bachlaufs durch bzw. in
einer offentlichen Grunflache (eigenes Bachgrundstuick).

Zudem erfolgt die Kennzeichnung des Abschnitts des Kallstadter Bachs ab dem Ende der
beidseitig gemauerten Ufer im Osten bis zur Geltungsbereichsgrenze im Westen als ge-
schitztes Biotop nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG in der Planzeichnung.

Der Bachabschnitt wird als naturnah und somit als pauschal geschutzt eingestuft, da er weit-
gehend natlrlich maandriert und die Bachsohle sowie die Uferbéschungen allein durch die
Gewasserdynamik geformt sind.

Auf der Nordseite sind allerdings im unmittelbar angrenzenden Uferstreifen historisch fast
durchgehend Grundsticksmauern mit Zaunen drauf errichtet worden und die Baugrundstu-
cke des rechtskraftigen Bebauungsplans von 1976 auf der Sidseite wurden bis zum Beginn
der ErschlieBungsarbeiten als Mahweide, die bis an den Bachlauf selbst reichte, intensiv
genutzt. Aufgrund des beidseitig rasch ansteigenden Gelandes gibt es keine Feuchtwiesen-
bereiche. Der einzige flachere Uferbereich im Westen wurde als Viehtranke genutzt und ist
entsprechend geschadigt (Trittschaden, vegetationslos).

Seit Beginn der Erschlielung und Einstellung der Nutzung als Mahweide hat sich unmittelbar
am Ufer neben Brennnessel und Madesuf vor allem das neophytische driisige Springkraut
ausgebreitet. Nur westlich der Klingelgasse stehen am Nordufer einzelne altere Erlen, die
weiter westlich dann in das (Nadel-) baumbestandene Kindergartengrundstiick bzw. auf der
Slidseite den Béschungswald auRerhalb des Geltungsbereichs tibergehen. Ostlich der Klin-
gelgasse sind an den Grenzmauern der Nordseite zwei Haselblische hochgewachsen und
auf der Sldseite ist ein kleines Erlen-Eschengehdlz hochgewachsen.

Planungsziel ist es, diesen Bachabschnitt als ,Wiesenbach® offen zu halten. Das gemeinde-
eigene Bachgrundstuck, der Schutzstatus nach § 30 BNatSchG und der 5 m Gewasserrand-
streifen mit seinen Auflagen und Verboten sichern den Erhalt und schiitzen vor Beeintrachti-
gungen, da gemal § 69 Abs. 3 Nr. 5 i.V.m. Abs. 7 BNatSchG bis zu 50.000 € und gemal} §
73 Abs. 1 Nr. 2ai.V.m. Abs. 2 HWG sogar bis zu 100.000 € Strafe drohen.

Artenschutz

Aufgrund der zulassigen und mit 6kologischer Baubegleitung bereits erfolgten Rodungen und
Gebaudeabrissarbeiten sowie aufgrund der laufenden Bautatigkeit im Gebiet ergab die Vor-
prufung der Eingriffsflachen auf artenschutzrechtlich relevante Arten keine Hinweise auf Kon-
flikte mit ggf. artenschutzrechtlich relevanten Arten.

Der Bachlauf als Lebensraum bleibt erhalten und wird durch den Schutzstatus und den 5 m
Gewasserrandstreifen mit seinen buf3geldbewahrten Auflagen in seiner Qualitat gesichert.
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4.3 Flache

Als zu bericksichtigender Belang des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB gelten
seit kurzem auch die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache. Schon vorher galt bezuglich
der Auswirkungen auf das Schutzgut Flache gemal § 1a Abs. 2 BauGB, dass mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen ist. Zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen sind die Moéglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze
sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan ist im Hinblick auf das Schutzgut Flache neutral, da lediglich
bereits beplante Flachen mit bestehendem Baurecht zeitgemal neu geregelt werden.

4.4 Weitere Schutzgiiter

Der Verlust freier Bodenflache fir Stralten, Wege und Bebauung wurde bereits im Zuge des
genehmigten Bebauungsplans gegeniiber dem Planungsziel Wohnraum zu schaffen abge-
wogen.

Daher gilt auch fir die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/ Luft, Landschaftsbild
sowie Kultur und Sachguter einschliellich der Wechselwirkungen, dass der vorliegende Be-
bauungsplan weitgehend neutral ist, denn es werden lediglich bereits beplante Flachen mit
bestehendem Baurecht zeitgemal neu geregelt.

Dabei ist eher positiv zu berlcksichtigen, dass aktuell ein urspriinglicher Bauplatz zur 6ffent-
lichen Grinflache mit dem RRB wird und dass flir die verkehrlich optimierte Anbindung an
die LindenstralRe ein Bestandsgebaude abgerissen wird, so dass anstelle der urspriinglich
geplanten Einmundung eine Grinflache als neuer ,Lindenplatz® entsteht. Dass an Stelle der
Reihenhausbebauung mit Gemeinschaftsparkplatz aktuell auch auf der Hangseite eine we-
niger dichte Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern vorgesehen ist, ist im Hinblick auf die
Schutzglter ebenfalls positiv zu sehen.

Durch ein im Bebauungsplan von 1976 noch nicht explizit vorgesehenes Trennsystem soll
das Regenwasser gedrosselt in den Kallstadter Bach als den nachstgelegenen Vorfluter ein-
geleitet werden. Aufgrund der Nahe zum Bach und aufgrund des grofl3en Gefalles entspricht
dies weitgehend auch dem natlrlichen Regenwasserabfluss.

4.5 Verkehrslarm

Die innere ErschlieBungsstrale des Baugebietes ist als Abschnitt ,Torso* schon immer Teil
der Innerortlichen GemeindestralRe (I6G) (s. Abb. 1, Abb. 6). Grundsatzlich wurde entschie-
den, dass ab dem Bereich ,Torso* (Hofwiese-Burgacker) die Geschwindigkeit auf 30km/h
reduziert wird. Die Verkehrsinsel im Nordwesten des Baugebietes wirkt sich dabei Ge-
schwindigkeit reduzierend aus. Da auf der Kallstadter Talstrale ohnehin bereits Tempo 30
gilt, werden auch auf dem Zwischenstiick Uber die Lindenstral’e nur 30km/h zugelassen.

Unstrittig ist, dass auch bei Tempo 30 im Baugebiet ,Hofwiese-Burgacker® noch Verkehrs-
larmbelastungen zu erwarten sind. Im Larmgutachten fir die 16G wurden basierend auf den
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fur 2025 unter Berlcksichtigung der im FNP dargestellten Baugebiete prognostizierten Ver-
kehrszahlen im Baugebiet ,Hofwiese-Burgacker® Larmimmissionswerte ermittelt, die Uber
den Orientierungswerten der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete (565dB(A) am Tag und
45dB(A) bei Nacht) liegen (s. Abb. 9)".

Bei Nacht

A

Bei Tag

Abb. 9: Fassadenpegel im Prognosefall 2025"

Da die fir Baugebiete angestrebte Nachverdichtung und die fir Baugebiete angestrebte gute
verkehrliche Anbindung zwangslaufig mit Larmbelastungen in Nachbarschaft zu den Stralen
einhergehen, sind die Orientierungswerte der DIN 18005 nur empfohlene Richtwerte. Die
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), die beim Heranrticken einer
neuen Strale an allgemeine Wohngebiete (WA) Gliltigkeit hat, liegen mit 59dB(A) am Tag
und 49dB(A) in der Nacht héher.

Darlber hinaus kann, da an einer Stralle mit Erschliefungsfunktion flr die angrenzenden
Grundstucke aktiver Larmschutz nicht umsetzbar ist, in der Abwagung im Sinne des § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB auch berlicksichtigt werden, dass gesunde Wohnverhaltnisse noch gewahr-
leistet sind, wenn die prognostizierten Fassadenpegel unter dem Larmschutzniveau fur Dorf-
und Mischgebiete mit 64dB(A) bei Tag und 54dB(A) bei Nacht liegen (§ 2 Abs. 1 der 16.
BImSchV). Laut BVerwG bietet die 16. BImSchV, auch wenn sie im Bauleitplanverfahren
nicht greift, eine Orientierung fur die Abwagung, weil sie der gesetzgeberischen Wertung
Rechnung tragt, dass Dorf- und Mischgebiete neben der Unterbringung von (nicht wesent-
lich) stérenden Gewerbebetrieben auch dem Wohnen dienen und die hierauf zugeschnitte-
nen Immissionsgrenzwerte fiir den Regelfall gewahrleisten, dass die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind (vgl. BVerwG, Urteil vom 23.09.1999 und
17.03.2005).

Da der fir die Neubauten héchste prognostizierte Nachtwert von 51dB(A) im Nordwesten
noch unter dem Larmschutzniveau fur Dorf- und Mischgebiete liegt (54dB(A)), ist das fur die
Abwagung relevante gesunde Wohnen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrleistet.

! Schalltechnische Untersuchung der Larmbelastungen entlang der geplanten StralRe im Status Quo und bei Realisierung (Kéh-
ler & Leutwein, Marz 2011) mit Fortschreibung vom Januar 2012, Januar 2013, August 2014
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Dass aufgrund der ErschlieBungsfunktion auf aktiven Larmschutz verzichtet wird, ist auch
vor diesem Hintergrund gerechtfertigt. Es werden passive LarmschutzmaRnahmen festge-
setzt und hierzu wurden basierend auf dem Larmgutachten fur die Innerértliche Gemein-
destralle vom Larmgutachter Kohler & Leutwein die Larmpegelbereiche flir den sensibleren
Nachtzeitraum im Geltungsbereich aktuell ermittelt (s. Abb. 10; Kohler & Leutwein, 2020).

in dB(A) Larmpegelbereiche nach DIN 4109:
<=55
55 < <=860 <<<|PB Il

60 <l <=65  <<<LPBII
65 < <=70 <<<LPB IV

70 < . <=75 <<<LPBV

75 <

Abb. 10: Dem neuen StraBenverlauf angepasste Nacht-Larmpegelbereiche

In den Larmpegelbereichen Il und Il sind zum Erreichen eines ausreichenden passiven
Schallschutzes in der Regel schon die fliir den Warmeschutz heute erforderlichen Fenster
ausreichend. Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die Auenbauteile (d.h.
Fenster, Aulienwande und Dachflachen) schutzbediirftiger Rdume mindestens gemal den
Anforderungen nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestan-
forderungen® (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Die daflir mafigeblichen Aufienlarmpegel
sind in Abb. 10 dargestellt. Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und nach
DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der
Anforderungen® (DIN 4109-2: 2018-01) nachzuweisen. Es konnen Ausnahmen von dieser
Festsetzung zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass

- insbesondere an gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen ab-
gewandten Gebaudeteilen

- geringere mafigebliche AuRenlarmpegel vorliegen.

Die Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile sind dann entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 (Beuth-Verlag, Januar 2018) zu reduzieren.

Im Larmpegelbereich IV liegende Fenster schutzbedurftiger Rdumen, die zum Nachtschlaf
genutzt werden, sind mit LUftungsanlagen ohne Eigengerausch zu versehen bzw. sind fens-
terunabhangige, schallgedammte Liftungen einzubauen oder bauliche Mallnahmen vorzu-
sehen, die eine ausreichende Beluftung bei Einhaltung der Anforderungen an die Schall-
dammung sicherstellen. Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass der schutzbedirftige Raum Uber ein Fenster verfigt, an dem
der Beurteilungspegel einen Wert von 55 dB(A) einhalt.

In den Bebauungsplanen fur die beiden angrenzenden Abschnitte der 16G ,Verbindungsstra-
Re Brickenacker — LindenstralBe“ und ,Stral’e in den Muihlwiesen® ist bereits festgesetzt,
dass auferhalb dieser Abschnitte gelegene Bestandsgebdude Anspruch auf passive Schall-
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schutzmalRnahmen haben, wenn als Folge der Planung die Verkehrsimmissionen gegeniber
dem Status Quo relevant zunehmen.

Sofern das Schallddmmmalf} der im Bestand vorhandenen Fenster nicht ausreichend Schall-
pegel mindernd ist, und, sofern die Voraussetzungen der 16. BImSchV erfullt sind, ist der
Anspruch im Bestand auch auRerhalb des Geltungsbereichs eindeutig in § 42 BImSchG
i.V.m. der 24. BImSchV, der DIN 4109 und der VDi Richtlinie 2719 geregelt. U.a. haben im
Bestand Schlafraume mit Fenstern an Fassaden, die im Larmpegelbereich IIl liegen, An-
spruch auf die Installation einer Liftungsanlage. Ist ein Anspruch vorhanden, erfolgt nach
Prifung der Baulichkeit (Schallddmmmal der aktuellen Fenster) die genaue Regelung Uber
einen Vertrag zwischen Gemeinde und Eigentiimer.

Grundlage der Beurteilung eines Anspruchs ist die ,Schalltechnische Untersuchung® von
Kohler & Leutwein (Marz 2011 und Fortschreibung Januar 2012, Januar 2013, August 2014),
die dargelegt hat, wo eine gegeniber den Status Quo relevante Erhéhung der Immissions-
werte an Bestandsgebauden zu erwarten ist.
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5 Planungsinhalte des Bebauungsplans

Gemal § 2a BauGB sollen nachfolgend die Planungsziele dargelegt werden.

5.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept resultiert zum einen aus der erforderlichen Aktualisierung des
bestehenden Baurechts im Hinblick auf das Erfordernis eines RRB, einer gemafl Beschluss
von 25.02.2014 zu Gunsten der Privatgrundstiicke verschmalerten Verkehrsflache und einer
geanderten Anbindung an die Lindenstral’e und zum anderen aus der konzeptionellen Wei-
terentwicklung bzgl. der sinnvollen Wegeverbindung zur Klingelgasse und bzgl. der Aufgabe
der Reihenhduser mit einem Sammelparkplatz. Zudem hat sich der Bachlauf und mit ihm das
offentliche Bachgrundstiick sowie der Gewasserrandstreifen verlagert.

5.2 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung greift den Verlauf der Innerértlichen Gemeindestralie auf. Im
Bereich des Baugebietes werden erganzend zur Stellplatzverpflichtung gemall Gemeinde-
satzung fur den ruhenden Verkehr einseitig Langsparker hergestellt, die durch Baumpflan-
zungen unterteilt sind. Auf beiden Seiten wird ein Gehweg angelegt. Dies und die geplante
Tempo 30 Zone tragen ebenso wie die Querungshilfen zur Verkehrssicherheit bei.

Nach Rechtslage ist jeder verpflichtet, mit Wasser sparsam umzugehen. Der Anfall von Ab-
wasser ist soweit wie moglich zu vermeiden. Da aufgrund der Bodenverhaltnisse bzw. auf-
grund der Topographie eine Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet nicht mog-
lich ist, ist im Baugebiet ein Trennsystem vorgesehen bei dem das Schmutzwasser dem be-
stehenden Mischwasserkanalnetz zugefiihrt wird. Das auf den Baugrundstiicken oberhalb
der ErschlieBungsstral’e anfallende Niederschlagswasser sowie das Uber Filterpatronen in
den Einlaufen gesammelte Strallenwasser werden, gedrosselt Uber ein Regenwasserickhal-
tebauwerk in den Kallstaddter Bach eingeleitet. Das auf den Bugrundstiicken unterhalb der
ErschlieBungsstralle anfallende Niederschlagswasser darf direkt in den Kallstadter Bach
eingeleitet werden

5.3 Planungsrechtlichen Festsetzungen und Begriindung

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften:

A TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Vorschriften im
Geltungsbereich auRer Kraft.

A.1 Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

A.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Die Nutzung darf gemafl § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erst zugelassen werden, wenn der fur das
Mald der baulichen Nutzung in A. 2.4 vorgegebene Bezugspunkt durch Herstellung, Abnahme
und Widmung der ErschlieBungsstral3e verbindlich feststeht.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Planungsziel ist es, Wohnraum zu schaffen und Konflikte mit der angrenzenden, bestehen-
den Wohnnutzung auszuschlielen. Mit dem Wohnen vertragliches (Dienstleistungs-) Ge-
werbe soll in geringem Umfang ermoglicht werden. Ein reines Wohngebiet ist dagegen auf-
grund der hohen Schutzbedirftigkeit und der eingeschrankten Nutzungsmischung nicht ziel-
fuhrend. Planungsziel ist es auch, zu regeln, in welcher Relation die Gebaudehdhen zur
kinftigen Erschlielungsstralie stehen (s. A. 2.4). Daher kann die bauliche Nutzung erst zu-
gelassen werden, wenn der fir die Kontrolle der Gebdudehohen erforderliche Bezugspunkt
verbindlich feststeht.

A.2 Mal der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 88 16 — 19 und 21a Abs. 2 BauNVO)

A.2.1 Grundflachenzahl

Die in allgemeinen Wohngebieten nach § 17 BauNVO zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist
0,4. Die zulassige Geschossflachenzahl (GFz) ist 0,8.

Planungsziel ist es, eine aufgelockerte Bebauung sicher zu stellen.

A.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig.

A.2.3 Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind zuldssig. Ein Staffelgeschoss darf rechnerisch kein weiteres Vollge-
schoss sein (maximal eine Grundflache von 75% des darunter liegenden Geschosses) und
muss zwingend ein Flachdach/ flach geneigtes Dach haben. Das Staffelgeschoss muss an 4
Seiten des Gebéudes zuriickspringen. Doppelhduser zahlen in diesem Fall als ein Gebdude.
Lediglich fur das Treppenhaus und/ oder einen Aufzug darf die Fassade durchgehend hochge-
zogen werden.

A.2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Hoéhenbezugspunkt (HP) ist jeweils die Hinterkante der fur die ErschlieBung des betreffenden
Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache am Grundstiick in Grundstticksmitte.
Bei Eckgrundstiicken ist der héher liegende Bezugspunkt maf3geblich.

Die maximale Firsthohe (FH) betragt 9,5 m. Die maximale Firsthéhe bezieht sich auf die Ober-
kante der Dacheindeckung des Firstes.

Die maximale Gebaudehthe (GH) bei Gebauden mit flach geneigtem Dach oder Pultdach be-
tragt 7 m, mit Staffelgeschoss 9,5 m. Die maximale Geb&udehdhe bezieht sich auf die Ober-
kante des hdchsten Gebaudeteils (z.B. Oberkante Attika).
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Bei oberhalb der ErschlieBungsstralle gelegenen Gebauden wird, wenn sie weiter hangauf-
warts errichtet werden, die maximale FH oder die GH um die Differenz X zwischen der OK FFB
des Erdgeschosses (EG) und dem Hohenbezugspunkt (HP) erhdht. Bei mehr als einem Vollge-
schoss darf die OK FFB des EG talseitig nicht mehr als 0,5 m tber der natirlichen und der her-
gestellten Geldndeoberflache liegen.
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Bei den Gebauden, die unterhalb/ talseitig der ErschlieBungsstralRe liegen, darf bei Gebauden
mit mehr als einem Vollgeschoss die OK FFB des EG talseitig nicht mehr als 0,5 m tber der na-
turlichen und der hergestellten Gelandeoberflache liegen.

Die hierzu erforderliche Auffillung des Baugrundstiicks darf maximal bis zum Gewasserrand-
streifen am Kallstadter Bach reichen und die Bdschungsneigung der Auffiillung darf maximal
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1:1,5 (34%) betragen. Nur wenn gesichert ist, dass zwei Nachbargrundstiicken eine gleichhohe
Auffillung vornehmen aber dennoch keine durchgehende Auffillung erfolgt, darf die dazwi-
schenliegende Bdschung auch steiler sein.

Die maximale FH oder GH wird um die Differenz Y zwischen der OK FFB des EG und dem Ho6-
henbezugspunkt (HP) verringert, wenn das EG unterhalb des Stra3enniveaus liegt.

talseitig . = hangseitig
‘ w
.
o @
| 5
[ = 3
‘El ————————————— @
@ =
= Q
N =1
| 8 OK FFB EG &  StraRenniveau
I i h 4 A 4
Q
L« &
. =3
[}
| ®
I
S o
| gl | %
o
talseitig Staffelgeschoss ? hangseitig
_________ | E S
gl &
7 8
S ®  Strallennivea
- A 4 W -
35 _—
8 .
2 OK FFB EG

—l_‘.—l—_l——

azualbneg

Planungsziel ist eine an den Bestand angelehnte, nicht zu massive Bebauung und eine flr
die Gemeinde angemessene Wohndichte. Durch die Festsetzung der maximalen Gebaude-
hohe wird neben der Anzahl der Vollgeschosse noch ein festes Mal} fir die Hohe in Bezug
auf die kunftige ErschlieBungsstralle festgesetzt. Dabei sollen auch die Besonderheiten der
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Topographie bertcksichtigt werden und insbesondere talseitig keine zu hohen Fassadenfla-
chen entstehen. Bei den Verflllungen zur Gelandeanpassung ist der Gewasserrandstreifen
ebenso tabu wie zu steile Boschungen.

A.3 Bauweise, iberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der bauli-
chen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

A.3.1 Im allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt.
A.3.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhauser (E) und Doppelhauser (D) zulassig.

A.3.3 Doppelhaduser sind so zu errichten, dass ihre Langsachse parallel zur Achse der das Baugrund-
stiick erschlieRenden StraRenverkehrsflache ausgerichtet ist (traufsténdiges Gebaude).
Von dieser Festsetzung kann eine Ausnahme erteilt werden, wenn gesichert ist, dass auf dem
Nachbargrundstiick, an das angebaut wird, dieselbe Gebaudestellung und bei Gebauden mit
Pultdach dieselbe Gebaudeorientierung zur Ausfiihrung kommt.

Planungsziel ist einerseits eine flexible bauliche Nutzung der Baugrundstiicke anderseits
aber auch eine an den Bestand angelehnte, nicht zu massive Bebauung sowie eine fur die
Gemeinde angemessene Wohndichte.

A.4 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

A.4.1 Garagen (gem. § 12 BauNVO) sowie Carports und Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO) sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

A.4.2 Nebenanlagen, sofern sie selbststandige Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 HBO sind, sind nur
bis zu einer Grundflache von 8 m2 zulassig. Kellerersatzraume bei Gebauden ohne Keller bzw.
mit Teilunterkellerung sind ausnahmsweise bis zu einer Grundflache von 10 m? zulassig. Ne-
bengebaude dirfen eine Gebdudehdhe von 3 m nicht tiberschreiten.

Aulerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baufenster wirden auf die Grenze ge-
setzte Garagen und Carports u.a. aufgrund der Topographie zu Konflikten mit der benach-
barten (Bestands-) Bebauung fuhren. Neben dem eigentlichen Wohngebaude sollen auf den
Baugrundstiicken keine weiteren zu massiven Baulichkeiten als Nebenanlagen errichtet
werden.

A.5 Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen/ Wohneinheiten (WE) ist fir die Wohngebaude im allgemeinen Wohn-
gebiet auf max. 2 WE je Doppelhaushélfte, Einzelhaus oder Halfte eines unechten Doppelhau-
ses begrenzt.

Planungsziel ist zum einen eine effiziente Ausnutzung des Baugebietes zum anderen aber
auch eine unter sozialen wie auch unter verkehrlichen Gesichtspunkten begrenzte und kalku-
lierbare Zahl neuer Einwohner.
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A.6 Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

A.6.1 Offentliche Verkehrsflachen

Fur die HaupterschlieBungsstral3e wird ein beidseitiger Gehweg und auf der Nordseite die Her-
stellung von Langsparkern festgesetzt.

Konstruktive MaRnahmen der Verkehrsflachen wie die Fundamente/ Rickenstitzen der Bord-
steine sind auf den angrenzenden Grundstticken zu dulden.

A.6.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zur Anbindung an die Klingelgasse im Norden wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ein FuRweg festgesetzt. Bei Herstellung der Bachquerung als Bauwerk sind die was-
serrechtlichen und naturschutzrechtlichen Vorgaben zu beachten.

A.6.3 Bereich ohne Aus- und Einfahrt

Im Kurveninnenbereich im Ubergang zur LindenstraRe sind keine Grundstiickszufahrten er-
laubt.

Zu integrieren ist der Abschnitt Torso der innerdrtlichen Gemeindestrale (I6G), der im
Wohngebiet auch Flachen fir den ruhenden Verkehr und auch beidseitig einen Gehweg so-
wie Baumpflanzungen vorsieht. Zudem liegt unter der Verkehrsflache ein nicht veranderbare-
rer Stauraumkanal, der erganzend zu den neuen Leitungen Platz finden muss. In Verlange-
rung der Klingelgasse soll eine Bachquerung und die Fortfilhrung des Weges ermoglicht
werden. Zur Vermeidung von Gefahrensituationen sind Grundstlickszufahrten an unuiber-
sichtlichen Stellen ausgeschlossen worden.

A.7 Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

A.7.1 Regenrickhaltebecken

In der offentlichen Griinflache auf dem Grundstiick 221 ist ein Regenrickhaltebauwerk zu er-
richten, um die gedrosselte Regenwasserableitung in den Kallstadter Bach sicher zu stellen.

Seit dem 26.06.2018 liegt die wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von nicht ver-
schmutztem Regenwasser aus dem Wohngebiet ,Hofwiese/Burgacker” in den Kallstadter
Bach vor. Um Hochwassergefahren zu minimieren ist zur Drosselung der Einleitmenge ein
Regenruckhaltebecken Voraussetzung fur die wasserrechtliche Erlaubnis. Zum Schutz vor
Verunreinigungen werden in den Straleneinlaufen Filterpatronen verwendet. Fir die Dach-
flachen schreibt der vorliegende Bebauungsplan in der bauordnungsrechtlichen Festsetzung
B 1.1 vor, dass von Dacheindeckungen, Dachverkleidung sowie Regenrinnen und Regenab-
flussrohren Verunreinigungen ausgehen dirfen (Verzicht auf unbeschichtete Metalle wie
Kupfer, Zink und Blei).
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A.8 Offentliche und private Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

A.8.1 Flachen fir das Regenriickhaltebauwerk und das Einleitbauwerk

Die Grundstiicke 220 und 221 werden als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Die Flachen wer-
den sowohl zur Aufnahmen des Regenriickhaltebauwerks und des Einleitbauwerks in den Bach
als auch als Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt. Die Flachen sind als extensive Wiesenflache anzulegen und zu unterhalten.

A.8.2 Flache als Ersatz fir den ,Lindenplatz“

Das Grundstiick 213 wird als 6ffentliche Grunflache festgesetzt und als Ruheplatz gestaltet.

Planungsziel ist es, die gegeniber dem alten Bebauungsplan neu entstandenen Griinflachen
unter Bertcksichtigung ihrer Lage und Nutzung naturnah anzulegen und extensiv zu pflegen.

A.9 Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB)

A.9.1 Kallstadter Bach

Der Kallstddter Bach wird als Gewasser lll. Ordnung mit seinem Bachgrundstiick in den Gel-
tungsbereich bernommen.

Ein Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hofwiese/Burgacker® ist die festgestell-
te Verlagerung des ,Kallstadter Bachs®. Zudem sollen Gewasser aufgrund ihrer Bedeutung
und Sensibilitdt sowie aufgrund der Auflagen fur die angrenzenden Anlieger generell in der
Planzeichnung eines Bebauungsplanes gut erkennbar sein.

A.10 Flachen fur Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

A.10.1 Bereich fir Aufschittungen zur Geldndeanpassung

Innerhalb des in der Planzeichnung abgegrenzten Bereichs zwischen dem Gewésserrandstrei-
fen am Kallstadter Bach und der ErschlieRungsstraflie sind Gelandeanpassungen durch Auffil-
lung bis auf das StralR3enniveau (HP mittig und an den Grenzen) zulassig. Die Bdschungsnei-
gung der Auffillung darf maximal 1:1,5 (34%) betragen. Nur wenn gesichert ist, dass zwei
Nachbargrundstiicken eine gleichhohe Auffullung vornehmen aber dennoch keine durchgehen-
de Auffillung erfolgt, darf die dazwischenliegende Béschung auch steiler sein.

Einerseits soll die Bebaubarkeit und der direkte Zugang von der ErschlieRungsstralle ermdg-
licht werden anderseits sollen unangepasste steile Béschungen sowie Mauern und Wande
ausgeschlossen werden. Geneigte Garten sind in bewegter Topographie Ublich und gehdren
zum umgebenden Naturraum.

A.11 Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

A.11.1 Passiver Larmschutz

Fur AuRenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Bertcksichtigung der Raumarten und Nut-
zungen die Kapitel 7 der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen*
(DIN 4109-1: 2018-01) aufgefiihrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten.
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Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich der DIN 4109
und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit von Fenster- und WandgréRen aus den
festgesetzten Larmpegelbereichen.

Die Larmpegelbereiche bzw. die Bereiche fiir den erforderlichen passiven Larmschutz sind ba-
sierend auf dem Larmgutachten fir die Innerdrtliche Gemeindestralle vom Larmgutachter Koh-
ler & Leutwein fur den sensibleren Nachtzeitraum im Geltungsbereich aktualisiert und in die
Planzeichnung integriert worden.

Im Larmpegelbereich IV liegende Fenster sind mit Liftungsanlagen ohne Eigengerdusch zu
versehen. Sofern fir die einzelnen Gebaudefronten im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche
nachgewiesen werden, kénnen fir die Aul3enbauteile entsprechend geringere Schallddmmma-
[3e bertcksichtigt werden.

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in
L Bettenrdume Wohnungen, Bé ropiamab
PZ:::“;- ~Mafdgeblicher in Kranken- Ubernachtungs- und
el- = “ 3 i - =
Zeile | pereich Aufdenlirmpegel anstalten_und raume in Beherherglfngs Ahnliches
Sanatorien stitten, Unterrichtsraume
und Ahnliches
R’y ges des AuRenbauteils
dB dB

1 I bis 55 35 30 —

2 11 56 bis 60 35 30 30

3 111 61 bis 65 40 35 30

4 IV 66 bis 70 45 40 35

5 v 71 bis 75 50 45 40

6 VI 76 bis 80 b 50 45

7 Vil >80 b b 50
3 An AufRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Aufienldrm aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten Tatigkeiten nur

einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

b pie Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Im Larmpegelbereich Ill sind zum Erreichen eines ausreichenden passiven Schallschutzes in
der Regel schon die fur den Warmeschutz heute erforderlichen Fenster ausreichend. An
Sammelstralen, die auch Grundstiicke erschlieBen sind mit Ausnahme der Geschwindig-
keitsreduzierung auf Tempo 30 keine aktiven Larmschutzmaflinahmen mdglich. Die Bauher-
ren mussen die Vorgaben hinsichtlich der sensiblen Aufenthaltsrdume vor allem der Schlaf-
raume beachten (Liftung und/ oder Grundrissorientierung).

A.12 Flachen und Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 BauGB)

A.12.1 Mindestbegriinung

Die nichtiiberbauten Flachen der bebaubaren und bebauten Grundstiicke missen nach
8§ 8 HBO wasserdurchléassige Grunflachen sein. Weitgehend vegetationslose (Vor-) Garten wie
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beispielsweise Schotter(vor)garten sind nicht zulassig.

Die Garten sind zu mindestens 30% (abziglich Flachen im Gewasserrandstreifen) naturnah mit
standortheimischen Gehélzen gemaR Pflanzenliste anzulegen. Pro m2 Pflanzflache ist dort
mindestens 1 Strauch zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Die Straucher sind in der Mindestqualitat von 2 x verpflanzt, in Gruppen von 3 bis 5 Stiick
der gleichen Art zu pflanzen.

Je angefangene 250 m2 Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken ein standortheimischer
Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder ein Obstbaum gemaR Pflanzliste und mit Stammumfang
von mindestens 16/18 cm (Obstbaum Mindeststammumfang 14/16 cm), mind. 3 x verpflanzt,
nach den FLL-Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzen zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzten. Vorhandene Obstbaume und Gehélze auf dem jeweili-
gen Baugrundstiick werden auf die Pflanzbindung angerechnet, wenn aus den Bauantragsun-
terlagen ersichtlich wird, dass ihr dauerhafter Erhalt vorgesehen ist.

Die Teilflachen der Garten, die im Gewasserrandstreifen liegen sind als extensive Wiesenflache
anzulegen und zu erhalten.

A.12.2 Dachbegriinung

Déacher mit einer Neigung von 15° und weniger sind gemalR den Richtlinien der FFL (For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau) extensiv zu begriinen und dau-
erhaft begriint zu erhalten.

Alle Stellplatze, Zufahrten und Wegeflachen sind wasserdurchlassig (z.B. mit Rasengitterstei-
nen, wasserdurchldssigem Betonstein, wassergebundene Decke etc.) herzustellen.

A.12.3 Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Innerhalb des Geltungsbereichs sind fur die Auf3enbeleuchtung ausschliel3lich Natriumhoch-
drucklampen (HSE/T-Lampen), Natriumniederdrucklampen oder Lampen mit warmwei3en LED-
Leuchten zulassig.

A.12.4 Flache fir ein Regenriickhaltebauwerk und Flache fiir ein Einleitbauwerk

Die Grundsticke 220 und 221 werden als 6ffentliche Grunflache zur Aufnahmen eines Regen-
rickhaltebauwerks bzw. eines Einleitbauwerks festgesetzt. Die Flachen werden auch als Fla-
che zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die
Flachen sind als extensive Wiesenflache anzulegen und zu unterhalten.

A.12.5 StraRenbdume
Im Stral3enraum sind 8 Laubbdume geman Pflanzliste zu pflanzen.

Die bereits zulassige Bebauung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht intensiviert
sondern eher etwas verringert. Ein Bauplatz wird zur offentlichen Grinflache mit dem RRB
und da ein Bestandsgebaude abgerissen wird, kann anstelle der urspringlich geplanten Ein-
mindung eine Grinflache als neuer ,Lindenplatz® angelegt werden. Dariber hinaus sollen
anders als im alten Bebauungsplan u.a. durch die Pflanzbindungen fur die Grundstiicke und
Vorgabe der Leuchtmittel noch ber die in der HBO formulierten Anforderungen hinaus ékolo-
gische Planungsziele formuliert werden.
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A.13 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

A.13.1 Fiir den Uberlaufkanal zum Kallstadter Bach und seinen Schutzstreifen (beidseitig 2 m) wird
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Birkenau festgesetzt. Eine Uber-
bauung und Bepflanzung mit Gehdlzen ist unzuldssig. Fir Bau- und Unterhaltungsarbeiten hat
die Gemeinde jederzeit Zutritt.

A.13.2 Fir die neue StralRenquerung des Kallstadter Bachs wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
Gunsten der Gemeinde Birkenau festgesetzt. Eine Uberbauung und Bepflanzung mit Geholzen
ist unzuldssig. Fir Bau- und Unterhaltungsarbeiten hat die Gemeinde jederzeit Zutritt.

A.14 Pflanzbindungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

A.14.1 Im StraRenraum sind 8 Laubbaume gemaf Pflanzliste zu pflanzen

A.14.2 Die am Kallstddter Bach stehenden standortheimischen Baume, Baumgruppen und Gehdlze
sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

A.15 Aufschittungen zur Herstellung des StralRenkdrpers
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

A.15.1 Auf den privaten Grundstiicken entlang der Stral3en- und Ful3wegbegrenzungslinien sind Fla-
chen fur Auffillungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraBen- und Wegekdrpers bis zu
einer Hohe von max. 1,5 m im Bereich der Grundstiicke 219 und 217 bis max. 4 m zul&ssig.

Hierdurch werden die fiir die technische ErschlielRung erforderlichen oder auch schon vor-
handenen insbesondere der Topographie geschuldeten besonderen technischen Einrichtun-
gen und bauliche Vorkehrungen bauplanungsrechtlich geregelt.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8§ 91 LANDESBAUORDNUNG)
B.1 Dachform-, Dachgestaltung und Dacheindeckung (8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

B.1.1 Die Materialwahl von Dacheindeckungen, Dachverkleidung sowie Regenrinnen und Regenab-
flussrohren ist so vorzunehmen, dass von ihnen und dem anfallenden Niederschlagswasser
keine Bodenverunreinigungen (z.B. durch unbeschichtete Metalle, wie Kupfer, Zink und Blei)
ausgehen kénnen.

Dies ist bei der rechtlich vorgegebenen getrennten Ableitung von Regenwasser zur Versicke-
rung oder zur Einleitung in ein Gewasser zur Vermeidung von Konflikten unverzichtbar.

B.2 Fassadengestaltung (8§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und 5 HBO)

Glanzende und reflektierende Materialien (Glas ausgenommen), grelle und flachige Farbanstri-
che, Kunststoff- und Metallverkleidungen fiir Fassaden sind bei mehr als 25% der Fassadenfla-
che unzulassig.

B.3 Aulenantennen und Satellitenschisseln (8 91 Abs. 1 HBO)

AulRenantennen sind unzuldssig. Sie kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie
vom o6ffentlichen StralRenraum nicht sichtbar sind.

Satellitenschiisseln (-Sammelanlagen) sind nur an den Dachflachen zulassig.

Planungsziel ist die Vermeidung von nachbarlichen Konflikten und von konflikttrachtigen
Prazedenzfallen. Beeintrachtigungen des Stadt- bzw. StraRenbildes sollen vermieden wer-
den.

B.4 Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Es sind als Einfriedung ausschlie3lich Drahtzdune, Holzzaune oder Laubgehélzhecken und Na-
tursteinmauern zulassig. Zaune sind mit Hinterpflanzungen aus Laubgeholzhecken auszufih-
ren. Die Einfriedungen durfen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen 1,5 m nicht Uberschrei-
ten. Damit sich Kleinsauger ungehindert fortbewegen kdnnen, ist bei Zaunen ein Abstand von
10 cm zum Boden einzuhalten oder auf andere Arte eine ausreichende Durchlassigkeit sicher
zu stellen.

Im Gewasserrandstreifen dirfen keine Einfriedungen und Hecken errichtet werden.

Planungsziel ist die Vermeidung von optisch einengend wirkenden Einfriedungen der Vorgar-
ten und von Einfriedungen, die wenig 6kologisch sind. Visuelle und/ oder bauliche Abschot-
tungen sind zu vermeiden. Der Gewasserrandstreifen muss jederzeit zuganglich sein und
darf keine Abflusshindernisse enthalten.

B.5 Stellplatze und Garagen (8 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Bei der Errichtung von Wohngebé&uden sind die in der Gemeindesatzung geforderten Stellplatz-
anlagen herzustellen.

Planungsziel ist, dass die Anwohnerfahrzeuge auf den Grundstlicken abgestellt werden. Die
Konflikte durch den ruhenden Verkehr sollen hierdurch vermindert werden. Notwendige
Stellplatze, Garagen und Abstellplatze durfen gemal § 44 Abs. 3 HBO auch nicht zweckent-
fremdet werden
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B.6

Geltungsbereich
(8 91 Abs. 3 HBO)

Der raumliche Geltungsbereich entspricht dem raumlichen Geltungsbereich (8 9 Abs. 7 BauGB)
des Bebauungsplans ,Hofwiese-Burgacker”.

Die ist ein formales Erfordernis.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Gewasserrandstreifen (8 38 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. § 23 Landeswassergesetz)

Gemal § 38 Abs. 1 WHG dienen Gewasserrandstreifen der Erhaltung und Verbesserung der
Okologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des
Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen.

In Abs. 2 des § 38 ist definiert, dass der Gewasserrandstreifen das Ufer und den Bereich, der
an das Gewasser landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt, umfasst. Der Gewas-
serrandstreifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewéassern mit ausge-
pragter Boschungsoberkante ab der Boschungsoberkante.

Der Gewasserrandstreifen ist gemafi § 23 Abs. 1 LWG im AulRenbereich zehn Meter und im In-
nenbereich funf Meter breit.

Die zu beachtenden Verbot sind in § 38 Abs. 3 WHG und zusétzlich in § 23 Abs. 2 LWG gere-
gelt. Bei Zuwiderhandlungen drohen gemafld § 73 Abs. 1 Nr. 2a i.V.m. Abs. 2 HWG bis zu
100.000 € Strafe.

Mit der nachrichtlichen Ubernahme des Gewasserrandstreifen und dessen Darstellung auch
in der Planzeichnung wird sowohl der Forderungen nach Nichtbebaubarkeit als auch der
Forderung nach Kenntlichmachung Rechnung getragen. Diese Notwendigkeit resultiert vor
allem aus der Verlagerung des Bachbetts raus aus dem bisherigen Bachgrundstiick aber
auch aufgrund der bu3geldbewahrten Auflagen und Verbote.

C.2

Geschutzter Bachabschnitt (§ 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG)

Der Abschnitt des Kallstadter Bachs ab dem Ende der beidseitig gemauerten Ufer im Osten bis
zur Geltungsbereichsgrenze im Westen wird als naturnah eingestuft und ist somit als Biotop
nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG pauschal geschiitzt und ist in der Planzeichnung entspre-
chend gekennzeichnet. Wer ein geschiitztes Biotop erheblich beeintrachtigt oder gar zerstort
muss gemaR § 69 Abs. 3 Nr. 5 i.V.m. Abs. 7 BNatSchG mit einem Buf3geld bis zu 50.000 €
rechnen.

Mit der nachrichtlichen Ubernahme des pauschalen Biotopschutzes fiir den naturnahen Ab-
schnitt des Kallstadter Bachs und dessen Darstellung auch in der Planzeichnung wird der
Forderung nach Kenntlichmachung des Schutzstatus wie auch der damit verbundenen Ver-
bote Rechnung getragen.
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D HINWEISE
D.1 Bodenschutz

D.2

D.3

D.4

Die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind zu beachten.

Bei allen Baumaflnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung im Gebiet zuzufiihren und bis dahin getrennt zu
lagern. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach
§ 1 BodSchG gewaéhrleisten (Schitthhe max. 2,00 m, Schutz vor Verndssung etc.). Erdaus-
hub, der wieder verwendet wird, muss auf dem Grundstiick zwischen gelagert werden.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen.

Als Aufschittungsmaterial darf kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberboden verwendet
werden.

Sollten bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffélligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, sind diese umgehend der zustan-
digen Behoérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5,Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutach-
ter in Altlastenfragenhinzuzuziehen.

Boden: Bauwerksabdichtung
Bauwerksabdichtungen sind bauwerksspezifisch zu planen.

Hangseitige Schichtwasserzutritte sind nicht auszuschlie3en und zu beriicksichtigen. Des Wei-
tern ist zu beachten, dass dann, wenn unterkellerte Geb&aude in gering durchlassigen Baugrund
einbinden, sich im Hinterfullungsbereich der Arbeitsraume ggf. Sickerwasser aus Niederschla-
gen aufstauen kann (driickendes Wasser) und dieses, sofern es nicht abgeleitet wird oder ent-
sprechende Abdichtungen (,Weil3e"/ Schwarze" Wanne) erfolgen, zu Durchfeuchtungsschaden
fuhrt. Jeder Bauherr ist verpflichtet mit dem Bauantrag ein Boden- und Baugrundgutachten vor-
zulegen, in dem dieser Sachverhalt besondere Beriicksichtigung erféhrt. In dem Baugrundgut-
achten sind auf den Einzelfall abgestimmte Grindungsempfehlungen zu nennen

Entwéasserungssystem

Da aufgrund der Bodenverhdltnisse bzw. aufgrund der Topographie eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers im Gebiet nicht moglich ist, ist im Baugebiet ein Trennsystem vorgesehen
bei dem das Schmutzwasser dem bestehenden Mischwasserkanalnetz zugefuhrt wird. Das auf
den Baugrundstiicken oberhalb der ErschlieBungsstrale anfallende Niederschlagswasser so-
wie das Uber Filterpatronen in den Einlaufen gesammelte StralRenwasser werden, gedrosselt
Uber ein Regenwasseriickhaltebauwerk in den Kallstadter Bach eingeleitet. Das auf den Bug-
rundstiicken unterhalb der ErschlieBungsstral3e anfallende Niederschlagswasser darf direkt in
den Kallstadter Bach eingeleitet werden.

(Boden-) Denkmalpflege

Nach § 18 Abs. 2 HDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehorde, wer in der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verdndern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken
kann.
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D.5

D.6

D.7

D.8

Nach § 21 HDSchG gilt, wer bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste ent-
deckt, hat dies unverziiglich der Denkmalfachbehdrde anzuzeigen. Die Anzeige kann auch ge-
genliber der Gemeinde oder der Unteren Denkmalschutzbehérde erfolgen; diese leiten die An-
zeige unverziglich der Denkmalfachbehorde zu. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen. Die Denkmalfachbehdrde soll
der Fortsetzung der Arbeiten zustimmen, wenn deren Unterbrechung unverhéltnisméaRig hohe
Kosten verursacht.

Artenschutz

Voraussetzung fur die Rechtskraft des Bebauungsplanes ist, dass zum Zeitpunkt des In-Kraft-
Tretens die mit dem Bebauungsplan zuldssig werdenden (Rodungs-) Malinahmen und Bauvor-
haben keine Verbotstatbestédande nach § 39 Abs. 5 und § 44 Abs. 1 BNatSchG ausldsen.

Je weiter das In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes zuriickliegt, desto eher besteht bei unge-
nutzten bzw. brachliegenden Bauflachen, da die Natur einem steten Wandel unterliegt, die
Méglichkeit, dass die dem Bebauungsplan, seinen Vorgaben und seiner Rechtskraft zu Grunde
liegenden Erfassungen und Beurteilungen nicht mehr zutreffen. Jedem nicht unmittelbar nach
Abschluss der 6ffentlichen ErschlieBung des Baugebietes gestellten Bauantrag sollte daher ei-
ne entsprechend qualifizierte Beurteilung des aktuellen Bestands und der mdglicherweise seit
In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes verédnderten artenschutzrechtlichen Konfliktsituation bei-
gelegt werden. Auch nach erfolgter Bebauung gelten die Verbote fort und sind zu beachten.
Insbesondere bei Sanierung, Umbau oder Abriss. Nach § 69 BNatSchG kdnnen Zuwiderhand-
lungen gegen die 88 39 und 44 BNatSchG als Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuRRe bis zu
funfzigtausend Euro geahndet werden.

Grundwasserschutz

Soweit wahrend der Bauphase durch starke Niederschlage ein Aufstau auf stauenden Schich-
ten hervorgerufen wird, kann eine Grundwasserhaltung erforderlich werden. Hierfir ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehdérde einzuholen.

Schutz unterirdischer Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zu beachten. Bepflanzungen sind
so vorzunehmen, dass die Versorgungsleitungen nicht gefahrdet werden. Bauwerke sind so zu
grinden, dass mit einer Gefahrdung unterirdischer Leitungen nicht zu rechnen ist.

Pflichten des Eigentimers

Im bauaufsichtlichen Verfahren ist dem Antrag neben dem Boden- und Baugrundgutachten (s.
D 2) ein Freiflachenplan beizulegen, der die geplanten Einfriedungen, Gelandemodellierungen,
ggf. (Stitz-) Mauern und PflanzmaRnahmen enthalt und Aussagen zum Artenschutz (s. D 5)
macht.

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskor-
per der Stralenbeleuchtung einschlief3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs, das Auf-
stellen von Kennzeichen und Hinweisschildern fiir ErschlieBungsanlagen einschlie3lich deren
Fundamente sowie Fundamente, Béschungen und Auffillungen die zur Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen und 6ffentlichen Grinflachen erforderlich sind auf seinem Grundstiick zu
dulden (8 126 Abs.1 BauGB).
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E PFLANZLISTE

Die nachfolgende Pflanzliste stellt eine Vorauswahl geeigneter Pflanzenarten dar, die in Anleh-
nung an die heutige potentielle natirliche Vegetation und unter Berticksichtigung der kulturhis-
torischen Entwicklung des Natur- und Landschaftraumes als standortheimische Arten zusam-
mengestellt wurde. Diese Vorauswahl ersetzt nicht die bei der Ausfiihrungsplanung erforderli-
che standortbezogene Konkretisierung beispielsweise auch im Hinblick auf die Anforderungen

bzgl. des Klimawandels.

Pflanzenliste I: Baume 1./2. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name Wuchs-
klasse

Acer platanoides Spitzahorn 1. Ordnung
Acer platanoides ‘Allershausen™ 2. Ordnung
Acer platanoides ‘Cleveland™ 2. Ordnung
Acer platanoides ‘Columnare’™ 2. Ordnung
Acer pseudoplatanus Bergahorn 1. Ordnung
Aesculus hippocastanum Rosskastanie 1. Ordnung
Corylus colurna* Baumhasel 2. Ordnung
Fagus sylvatica Rotbuche 1. Ordnung
Juglans regia Walnuss 1. Ordnung
Quercus petraea* Traubeneiche 1. Ordnung
Quercus robur* Stieleiche 1. Ordnung
Quercus robur ‘Fastigiata* 2. Ordnung
Tilia cordata Winterlinde 1. Ordnung
Tilia cordata ‘Erecta’* 2. Ordnung
Tilia cordata ‘Greenspire'* 2. Ordnung
Tilia cordata ‘Rancho'* 2. Ordnung
Tilia cordata ‘Roelvo™ 2. Ordnung

*besonders geeignet fur Anpflanzungen im StraBenraum und in Stellplatzflachen

Pflanzenliste Il: standortheimische B&dume 2. Ordnung/Kleinbdume

Botanischer Name Deutscher Name Wuchs-
klasse

Acer campestre Feldahorn 2. Ordnung

Carpinus betulus Hainbuche 2. Ordnung

Malus sylvestris Holzapfel Kleinbaum

Morus nigra Schwarze Maulbeere Kleinbaum

Prunus avium Vogel-Kirsche 2. Ordnung

Pyrus pyraster Wildbirne 2. Ordnung

Sorbus aria Mehlbeere 2. Ordnung

Sorbus aucuparia Eberesche 2. Ordnung

Sorbus domestica Speierling 2. Ordnung

Sorbus torminalis Elsbeere 2. Ordnung

Pflanzenliste lll: standortheimische Stréucher

Botanischer Name Deutscher Name

Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

Corylus avellana Gewohnliche Hasel
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Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Silber-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball






