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Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB

Flache fur den Gemeinbedarf - Burgerhaus / Feuerwehr

Zuldssig sind die Gemeinbedarfsnutzungen "Birgerhaus" und "Feuerwehr" sowie
zweckgebundene Nebenanlagen und Einrichtungen. Darlber hinaus ist eine
Nutzung als Festplatz sowie eine Wochenmarktnutzung samt zweckgebundener
Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind zudem die Anlage
offentlicher Parkplatze, bauliche Anlagen zur Abwasserentsorgung sowie die
Aufstellung von Sammelcontainern fur Wertstoffe zuldssig.

Die maximal zulassige Gesamtgrundflache der Gebaude darf 1850 m? nicht
Uberschreiten.

Die zulassige Gebaudehdhe betragt maximal 256 m G NHN.

Technische Anlagen des Gebaudes, wie Heizungs-, Liiftungs- und Reinigungs-
anlagen sowie Solaranlagen dirfen die zulassige Gebdaudehdhe um bis zu 1,5 m
Uberschreiten.

Abweichende Bauweise; Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Es sind Gebaude mit mehr als 50 m Gebaudeldnge zuldssig.

Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz, zur
Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes - Schallschutz-
wand

An der im Planbild festgesetzten Stelle ist zwingend eine Larmschutzwand mit
der fiir das jeweilige Teilstiick im Planbild festgesetzten Mindesthéhe zu
errichten. Bezugspunkte sind dabei die Oberkante der 6stlich errichteten Stell-
platze bzw. der Fahrbahn. Die westliche Larmschutzwand kann dabei in der
Hohenentwicklung gestaffelt ausgeflihrt werden. Die nérdliche Schallschutzwand
ist an die AuRenwand des Gebaudes ohne Liicke anzubauen.

Die Schallschutzwand ist zu den AufRengrenzen des Plangebietes hin dauerhaft
mit rankenden Pflanzen zu begriinen oder durch vorgelagerte Gehdlze
einzugrinen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz, zur
Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes

Innerhalb des Plangebietes sind bei der Neuerrichtung oder Anderung von
Gebauden zum Schutz vor AuRenlarm die Aul3enbauteile schutzbedurftiger
Raume so auszuflhren, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Aullenbauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen" eingehalten werden.

Die mallgeblichen Aul3enlarmpegel kénnen der schalltechnischen Untersuchung,
Bericht Nr. 2021 0158-809 VSS-1, vom 01.04.2021, Anhang 8 enthommen
werden. Anhang 8 zeigt die mafRigeblichen Aulenlarmpegel Tag in dB fir
schutzbedirftige Raume an den Fassaden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R 'w,ges
der Aulenbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergeben sich aus den
zugeordneten mafRgeblichen Aulienlarmpegeln nach DIN 4109-1:2016-07 i.V.m.
E DIN 4109-1/A1:2017-01 nach dem Berechnungsverfahren DIN 4109-2:2018-01
unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1 wie
folgt:

R’w,ges = La - KRaumart

Dabei ist:

KRrRaumart = 25 dB fir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;
KRaumart = 30 dB flir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsdume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

La der malRgebliche Aulzenlarmpegel

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 35 dB fir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;
R'w.ges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-

raume in Beherbergungsstéatten, Unterrichtsdume, Blrordume und Ahn-
liches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldammmale R'w,ges sind in
Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten
AuRlenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes S nach DIN
4109-2:2018-01 mit dem Korrekturwert KaL zu korrigieren.

Es kénnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass geringere mafigebliche AuRenlarmpegel La vorliegen.

Die Parkplatze der Feuerwehr sind flr Einsatzkrafte frei zu halten. Bei
Versammlungen im Gebaude der Feuerwehr, die nach 22 Uhr andauern, sind die
Parkplatze des Blrgerhauses zu nutzen.

Offentliche Griinflache - Spielplatz

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinflache - Spielplatz sind
zweckgebundene bauliche Anlagen zulassig. Die nicht Uberbauten Flachen oder
als Spielflachen genutzten Freiflachen sind zu begriinen oder mit
wasserdurchlassigem Material zu befestigen.

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache sind mindestens 4 standort-
gerechte Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm anzu-
pflanzen und im Bestand zu unterhalten.

Zu erhaltender Einzelbaum

Zur Erhaltung festgesetzte Einzelbaume sind wahrend der Bauphase durch
geeignete MalRnahmen gemal’ den Bestimmungen der DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) zu
schutzen.

Bei Verlust des Baumes ist eine Ersatzpflanzung (Hochstamm, 4x verpflanzt,
Stammumfang mindestens 20 - 25 cm) mit einem einheimischen und
standortgerechten Laubbaum vorzunehmen und dieser im Bestand zu erhalten.

Anzupflanzende Einzelbaume

Es sind mindestens 14 standortgerechte Laubbaume mit einem Stammumfang
von mindestens 16-18 cm anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten.

Die Baumpflanzungen sind auf die gemaf Stellplatz- und Ablésessatzung der
Stadt anzupflanzenden Stellplatzbaume anzurechnen.

Stellplatze und Garagen / Zufahrten

Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen nur innerhalb der fiir sie festgesetzten Flache fir Stellplatze bzw. Flache
fur Stellplatze der Feuerwehr zulassig.

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der tUberbaubaren Grundstlicksflache
generell zulassig.

Zu- und Ausfahrten fiir Stellplatze sowie fiir die Feuerwehr sind ausschlief3lich
innerhalb der jeweils fir sie im Planbild festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche
zulassig. Es sind dabei eine Ein- und Ausfahrt fiir die erforderlichen Stellplatze
sowie zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche fiir die Stellplatze der Feuerwehr sowie
fur die Feuerwehr selbst zulassig.

Der Abstand zwischen den Ein- und Ausfahrten muss mindestens 4 m betragen.
Die Ein- bzw. Ausfahrtsbreite fur die Stellplatze bzw. fiir die Stellplatze der
Feuerwehr darf maximal 15 m, die Ein- bzw. Ausfahrtsbreite fir die Feuerwehr
maximal 25 m betragen.

Flachen oder Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Artenschutz

In der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September sind keine Eingriffe in Geholze
(Rodung/Riickschnitt/Fallung) vorzunehmen. Fir den Fall, dass Vegetation zur
Brutzeit zurickgeschnitten werden muss, ist eine dkologische Baubegleitung zur
Kontrolle der betroffenen Flachen einzusetzen, die vorab eine Kontrolle hin-
sichtlich des Brutgeschehens durchfiihrt.

Ein Rickbau von Gebéauden ist nur zwischen dem 01. November und dem 28.
Februar zulassig. Bei Rickbauarbeiten auRerhalb des genannten Zeitraumes
bedarf es einer weiteren artenschutzrechtlichen Betrachtung durch eine
Okologische Baubegleitung.

Da ein Vorkommen von Fledermausen nicht ganzlich ausgeschlossen werden
kann, ist der Dachbereich vor Beginn der Riickbauarbeiten durch die 6kologische
Baubegleitung nach Fledermausen abzusuchen. Sofern Fledermause
aufgefunden werden, ist das weitere Vorgehen (ggf. Umsiedlung) mit der
zustandigen Behdrde abzustimmen.

Zur Kompensation der Nistplatzverluste von gebaudebritenden Vogelarten wird
die Anbringung von 3 Nisthilfen (Nischenbriterhdhlen) an/in die Fassade in
Richtung Stiden/Osten des neuen Gebaudes festgesetzt. Die Nistkasten sind im
Bestand zu unterhalten.

Alternativ ist auch die Anbringung an der Larmschutzwand méglich, sofern die
Aufhanghdhe mindestens 2 m betragt und das Einflugloch nach Siden
ausgerichtet ist.

Bei Riickbau des Gebaudes sind Ersatzlebensraume fiir Fledermause zu
schaffen. Zur Kompensation sind 3 Fledermausquartiere an/in die Fassade in
Richtung Siiden/Osten des neuen Gebaudes anzubringen und im Bestand zu
unterhalten.

An der Fassade des alten Blirgerhauses sind 15 Kasten flir Mauersegler sowie 3
Kasten fir Fledermause (Sommerquartiere) im Bestand vorhanden. Diese sind
vor Rickbau des Gebaudes nach vorheriger Besatzkontrolle zu demontieren und
zwischenzulagern. Nach Fertigstellung des neuen Gebaudes sind die Kasten
an/in die Fassade in Richtung Siiden/Osten anzubringen und im Bestand zu
unterhalten.

Alternativ zu der Anbringung an Gebaudefassaden kdnnen Fledermausquartiere
auch an Baumen oder der Larmschutzwand angebracht werden.
Die Aufthanghohe sollte dabei zwischen 3 - 6 m betragen.

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m
§ 91 HBO

Dachform

Es sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 7° zulassig.

Dachbegriinung

Mindestens 80% der Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Zum Zwecke
einer extensiven Dachbegriinung ist die Ansaat mit einer Gras-Kraut-Vegetation
aus gebietsheimischem Saatgut vorzunehmen.

Die Begrunung ist dauerhaft im Bestand zu erhalten.

Flachen, die fiir die Errichtung von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie-
quellen in Anspruch genommen werden, kdnnen auf den o. g. zu begriinenden
Flachenanteils angerechnet werden.

Ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fiir erforderliche haustechnische
Einrichtungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente oder fiir Dachterrassen
genutzt werden.

Grundstlcksfreiflachenbegriinung

Die nach Abzug der Uberbauten und befestigten Flachen verbleibenden
Freiflachen sind vollstandig zu begriinen und im Bestand zu erhalten.

Vermerke / Kennzeichnung

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IIl des mit Verordnung vom 03.04.2013
festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage
"Brunnen Walmersberg". (StAnz.: 22/2013 S. 683). Die entsprechende
Schutzgebietsverordnung , insbesondere die Verbote in der Schutzzone lll sind
zu bericksichtigen.

Grundwasserstand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen vernassungsgefahrdeten Bereich.
Es ist mit sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Insofern sind erhdhte
bauliche Aufwendungen und Maf3nahmen zu erwarten und angeraten.

Hinweise und Empfehlungen

Anzupflanzende Baume und Straucher

Fir die anzupflanzenden Baume im Bereich von Stellplatzen wird empfohlen,
ausschlieRlich Baumarten ohne Fruchtfall und ohne Honig-Absonderungen zu
verwenden.

Fir die anzupflanzenden Baume und Straucher im Bereich des Spielplatzes wird
empfohlen, keine stachel- oder dornenbewehrten Arten zu verwenden. Darlber
hinaus wird ebenfalls empfohlen, keine Quercus-Arten (Eichen) aufgrund des
.Eichenprozessionsspinners® zu verwenden.

Baustelleneinrichtung und -zufahrten, Lagerplatze

Fir Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze sollten ausschlielich solche
Bereiche oder Flachen herangezogen werden, die im Rahmen der Bebauung
bzw. Baustelleneinrichtung ohnehin tGberbaut oder in anderer Weise neu ge-
staltet werden, also in jedem Fall eine Veranderung erfahren. Andere Flachen,
die nicht Bestandteil des Eingriffsbereiches sind, sollten daftr nicht verwendet
werden.

Als Baustellenzufahrt sollte das vorhandene Wegenetz dienen.

Bodenschutz

Der Bodenschutzbehorde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Gber 600 m? auf
oder in den Boden eingebracht werden.

Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Einbringen auf oder in
eine durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der
Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV. Bei der Verwertung von Bodenmaterial
aufderhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht wird zwischen der Herstellug
einer nattrlichen Bodenfunktion und der Verwertung in technischen Bauwerken
unterschieden. Hier gelten die technischen Regeln der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA), sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und
Entsorgung von Bodenmaterial. Ein Einbau ist mdglich, sofern das Material nach
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) eingestuft ist.

Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmalern

Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate und/oder Skelettreste sind nach
§ 21 Hessischem Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziglich dem Landes-
amt fir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde zu melden. Funde und Fundstelle sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen (§ 21 Abs. 3
HDSchG). In diesen Fallen kann fiir eine weitere Fortfiihrung des Verfahrens
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich
werden. Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

Mitteilungspflicht von Bodenbelastungen

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung be-
griinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die ge-
eignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr
den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. -anlagen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen bzw.
-anlagen, u.a. ein Rickiberlaufbecken.

Es wird empfohlen, vor Beginn von Erd- und Baumalinahmen sich tiber die genaue
Lage und den Verlauf der vorhandenen Leitungen und baulichen Anlagen bei dem
zustandigen Betreiber in Kenntnis zu setzen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird auf das "Merkblatt Gber Baum-
standtorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungs-
gesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 hingewiesen.

Bei geplanten Anpflanzungsmaflnahmen im Bereich einer Leitungstrasse ist zu
beachten, dass tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien
GW 125 einen Mindestabstand von 2,5 m zu den Versorgungsleitungen aufweisen
mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu
verschieben. PflanzmaRnahmen im Nahbereich von Betriebsmittel sind vorher mit
dem jeweiligen Versorgungstrager abzustimmen.

Vogelschlag
Zur Vermeidung von Vogelschlag sollten grof¥flachige, spiegelnde oder

transparente Glasfassaden mit sichtbaren Mustern versehen werden.

Trafostation
Zum Zwecke der Energieversorgung ist ggf. im Plangebiet die Errichtung einer
Transformatorenstation erforderlich.

Dachaufbauten

Es wird empfohlen, technische Anlagen auf dem Dach so zu errichten, dass sie
von der Brunnen- und der Dr.- Horst-Schmidt-Stral’e sowie dem neuen Festplatz
visuell nicht oder nur geringfugig in Erscheinung treten.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellung
Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 20.12.2018

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 29.04.2021 mit der Bitte um Stellungnahme bis zum
04.06.2021.

Offenlegung
Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 03.05.2021 bis einschlieRlich 04.06.2021
mit mindestens zeitgleicher Einstellung ins Internet

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 22.04.2021 in den "Odenwalder Nachrichten"
bekanntgemacht.

Beschluss

Als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen
am 23.09.2021

Datum Blrgermeister

Ausfertigung
Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Stadtverordnetenver-
sammlung am 23.09.2021 beschlossenen Bebauungsplan ,Brunnenstral’e Nord-West |l,

1. Anderung", bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird
bestatigt. Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen
durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Datum BlUrgermeister
Katasterstand

Stand der Planunterlagen: 02 /2020
Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis
auf die Bereithaltung am ortsublich bekannt gemacht.

Datum Blrgermeister

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 07.03.2005, GVBI. | S. 142

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.06.2020 (GVBI. S. 378)
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Der Bebauungsplan "BrunnenstralRe Nord-West II, 1.Anderung" ersetzt innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereiches den Bebauungsplan "Brunnenstralle Nord-West 11" -
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