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Textfestsetzungen Vorentwurf
mit integrierter Begrundung zu den textlichen Festsetzungen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
gemal § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO

Textfestsetzungen
Vorentwurf

Festsetzung Begriindung
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO)
11 Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet (GE) | Das Bebauungsplankonzept sieht vor, die
festgesetzt (§ 8 BauNVO). Flache bauplanungsrechtlich als
Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebiets (GE) auszuweisen.
1.2 Allgemein zulassig sind in den Die Nutzungen sind allgemein zulassig, da
Gewerbegebieten GE1 bis GE4 gemal § 8 | sie im Sinne des Aufstellungsbeschlusses
Abs. 2 BauNVO: den typischen Charakter und Zweck eines
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser | Gewerbegebietes entsprechen. Sie dienen
und Offentliche Betriebe, der Ansiedlung und Ausubung gewerblicher
- Geschéfts-, Biro- und Tatigkeiten, der Lagerung sowie der
Verwaltungsgebaude notwendigen geschaftlichen und
administrativen Infrastruktur, ohne das
Gebietsbild oder die zulassige Nutzung zu
beeintrachtigen.
1.3 Ausnahmsweise zulassig sind in den Im Gewerbegebiet ist abweichend von §8
Gewerbegebieten GE1 bis GE4 gemaR § 8 | BauNVO Abs. 2 Nr.1 Einzelhandel nur
Abs. 3 BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 5 Var. 2 zuldssig, wenn sie dem Zweck der
BauNVO: Selbstvermarktung von Produkten dienen,
- Einzelhandelsverkaufsflachen, fir den die in den im Plangebiet ansassigen
Verkauf von Produkten an Gewerbebetrieben produziert und
Endverbraucher, die zur weiterverarbeitet werden. Die
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Selbstvermarktung der in diesem
Gebiet produzierenden und
weiterverarbeitenden
Gewerbebetrieben dienen, wenn die
Verkaufsflache nur einen
untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgebaude Uberbauten Flache
einnimmt.

Verkaufsflache darf dabei nur einen
untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgebaude Uberbauten Flache
einnehmen.

Die Ausnahme ermdglicht eine
wirtschaftliche Starkung der ansassigen
Betriebe durch Direktvermarktung, ohne das
stadtebauliche Ziel eines primar gewerblich
genutzten Gebietes zu gefahrden. Die
Begrenzung auf eine untergeordnete
Verkaufsflache stellt sicher, dass der
Einzelhandel eine dienende Funktion zur
gewerblichen Nutzung behalt und keine
unerwunschten stadtebaulichen
Entwicklungen (z. B. Ausweitung des
Einzelhandels) geférdert werden.

14

Ausnahmsweise zulassig sind geman § 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 Var.
2 BauNVO u. § 1 Abs. 4 BauNVO lediglich
im Teilbereich GE4:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Es werden Betriebe des
Beherbergungsgewerbes aus Griinden der
Vermeidung von Nutzungskonflikten mit
dem sonstigen Gewerbe grundsatzlich
ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon ist
das Baufeld GE 4, da dort bereits ein Hotel
besteht und dies bestandswahrend
bauplanungsrechtlich zugelassen werden
soll.

Um eine stadtebaulich vertragliche
Entwicklung sicherzustellen und Konflikte
zwischen sensiblen Nutzungen (wie
Beherbergung) und typischen gewerblichen
Nutzungen (z. B. mit Larm- oder
Lieferverkehr) zu vermeiden, bleibt die
Zulassigkeit von Hotels auf dieses klar
definierte und am Rand des
Gewerbegebietes liegende Baufeld
beschrankt.

1.5

Ausgeschlossen sind nach § 1 Abs. 5i.V.m

§ 1 Abs. 9 BauNVO:

- Eigenstandige Lagerplatze

- Lagerhauser die ausschlielich der
Einlagerung von Waren, Gutern oder
Materialien dienen, und bei denen keine
betriebsbezogene Beschaftigung mit
produktions-, logistik- oder
verwaltungsbezogenen Tatigkeiten
stattfindet. Hierzu zahlen auch Anlagen,
bei denen lediglich Aufsichts-, Kontroll-
oder Wartungspersonal (wie z. B.
Sicherheitsdienste oder Hausmeister)
regelmafig oder unregelmanig

Reine Lagerplatze und Lagerhauser ohne
betriebsbezogene Tatigkeiten werden
ausgeschlossen, um die stadtebauliche
Zielsetzung eines aktiven,
arbeitsplatzintensiven Gewerbegebiets zu
sichern. Lagerplatze sind zulassig, soweit
sie im betrieblichen Zusammenhang mit
einem Lagerhaus stehen. Ziel ist die
Ansiedlung nutzungsintensiver Betriebe mit
produktions-, logistik- oder
verwaltungsbezogenen Funktionen, die zur
wirtschaftlichen Belebung und besseren
Ausnutzung der Infrastruktur beitragen.
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anwesend ist, ohne dass dariber hinaus
betriebliche Ablaufe erfolgen.

Mit dieser Festsetzung sollen sogenannte
Lagerflachen, die ohne dauerhafte
Arbeitsplatze betrieben werden und keinen
nennenswerten Beitrag zur Arbeits-
platzschaffung leisten, ausgeschlossen
werden.

Lagerhallen ohne Personaleinsatz (bis auf
ggf. Wach- und Wartungspersonal) wie
bspw. Self-Storages mit einer aus-
schliel3liche Lagertatigkeit und ohne
betriebsbezogenen dauerhaftem Personal-
einsatz sollen ausgeschlossen werden.

1.6

Kein Bestandteil des Bebauungsplanes und
damit nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 5
i.V.m. 1 Abs. 9 BauNVO:

- Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Anlagen fir kirchliche und kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Eigenstandige Tankstellen

- Gewerblich betriebene
Parkierungsanlagen sowie
Garagengebaude,

- Gewerbebetriebe in Form von
Rechenzentren,

- Eigenstandige Werbeanlagen (auf3er
am Ort der Leistung),

- Einzelhandelsbetriebe aller Art fiir den
Verkauf an Endverbraucher,

- Vergnugungsstatten insbesondere in
Form von Automatenspielhallen,
Videospielhallen, Computerspielhallen,
Spielcasinos, Spielbanken, Wettblros/
Wettannahmestellen, Nachtlokalen,
Nacht- und Tanzbars, Shisha-Bars,
Striptease-Lokalen, Peep-Shows und
Sex-Kinos,

Die Ausweisung von zulassigen Nutzungen
und dem expliziten Ausschluss einzelner
Arten von Nutzungen tragt einerseits einer
ausreichenden Gebietsversorgung und
andererseits insbesondere der Gewahr-
leistung gesunder Arbeitsverhaltnisse
Rechnung. In Bereichen, in denen ein
ausreichender Schutz vor bestehenden oder
zu erwartenden Immissionen nicht
gewahrleistet werden kann, werden daher
bestimmte schutzbedurftige Nutzungen
ausgeschlossen. Dies gilt insbesondere
auch fir den Schutz von Grundwasser.

Rechenzentren/ Datencenter 0.4. werden

aus den folgenden Griinden allgemein

ausgeschlossen:

- hohe Flachenintensitat bei geringer
Schaffung von Arbeitsplatzen

- Vorzug der konkurrierenden Nutzung
arbeitsplatzintensive Gewerbebetriebe

- Hoher Energiebedarf mit negativen
Auswirkungen auf die
Energieinfrastruktur

Der Ausschluss eigenstandiger
Werbeanlagen dient der Vermeidung von
visueller Dominanz und Werbeflut im
offentlichen Raum, insbesondere auch mit
Hinblick auf die Lage an der nahegelegenen
Autobahn A5.
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MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB)

21

Fir das Gewerbegebiet wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 als
Hochstmal festgesetzt.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 flir
das gesamte Plangebiet wird der obere
Orientierungswert gemaf §17 Abs. 1
BauNVO ausgeschopft. Damit ist gemaf der
Ausrichtung des stadtebaulichen Konzeptes
eine sehr weitreichende Ausnutzung der
Flache moglich, analog zu dem
angrenzenden bestehenden
Gewerbegebiet.. Die festgesetzte GRZ
regelt die Grundflachen nach § 19 Abs. 2
und 4 BauNVO, so dass neben
Hauptgebauden auch Garagen und
Stellplatzen mit ihnren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 und
bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, nur
bis zu einer GRZ von 0,8 gebaut werden
durfen.

Der hohe Versiegelungsgrad des Bodens,
der durch die Festsetzung der GRZ von 0,8
entstehen kann, wurde in die
fachgutachterliche Bewertung der
Umweltauswirkungen der Planung
eingestellt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans sehen vor, dass die nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen (20% der
jeweiligen Baugrundstlicke) zu begriinen
sind. Dies mindert die Planungs-
auswirkungen, welche durch die ermdglichte
Versiegelung der Grundsttcke von 80% zu
erwarten sind und tragt zum schonenden
und sparsamen Umgang mit Grund und
Boden bei.

2.2

Die maximal zulassigen baulichen Héhen
(GHmax) werden entsprechend der
Nutzungsschablone in der Planzeichnung
mit 18 m festgesetzt.

Die maximale Héhe der baulichen Anlagen
wird durch den Schnittpunkt der AuRenseite

Die Festlegung der maximal zulassigen
Traufhéhe von 18 m gewahrleistet eine klare
und einheitliche Bauhéhenregelung im
Gewerbegebiet, die eine angemessene
stadtebauliche Ordnung und Funktionalitat
sicherstellt.
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der Aulenwand mit der Oberflache der
Dachhaut definiert.

Einzelne Gebaudeteile sowie technische
Anlagen des Gebaudes wie Heizungs-,
Liftungs- und Reinigungsanlagen dirfen die
maximale Gebdudehdhe um bis zu 2 m
Uberschreiten, soweit ihre Grundflachen
insgesamt nicht mehr als 5 % der gesamten
Gebaudegrundflache ausmachen.

Die zulassige Uberschreitung der
Gebaudehdhe um bis zu 2 m flr einzelne
Gebaudeteile und technische Anlagen dient
der praktischen Umsetzung moderner
technischer Anforderungen, ohne die
stadtebauliche Gesamtwirkung wesentlich
zu beeintrachtigen. Die Begrenzung der
zulassigen Grundflache dieser Anlagen auf
maximal 5 % der Gebaudegrundflache stellt
sicher, dass der Charakter und die Wirkung
der Bauhdhe gewahrt bleiben.

Eine Festsetzung zur Definition von
Hoéhenbezugspunkten wird im weiteren
Verfahren erganzt:

e entweder als unterer Hbhenbezugspunkt
im Grundstuck oder auf den Plan-/
Bestandsstrafien (entsprechend
Vermesserangaben/ Angaben der
ErschlieRungsplanung zur
StralRenplanung)

e oder als oberer Hohenbezugspunkt mit
NHN-H6hen

23 Die MindestgréRRe der Baugrundstlicke in | GemaR Aufstellungsbeschluss soll in der
den Teilflachen GE2 bis GE4 betragt Teilflache GE1 auch eine kleinteiligere
3.000 m?. Aufteilung ermdglicht werden.
Durch die Mindestgrofie von 3.000 m? soll
jedoch auch sichergestellt werden, dass
ausreichend Flachen fur funktionale
betriebliche Ablaufe, Lagerung, Anlieferung
sowie Stellplatze vorhanden sind.
3 Bauweise, liberbaubare/ nicht
tiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und § 23
BauNVO)
31 Uberbaubare und nicht iiberbaubare
Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 1 BauNVO)
Die iberbaubaren Grundstucksflachen
werden durch Baugrenzen zeichnerisch
festgesetzt.
3.2 Offene Bauweise Zur Wahrung der stadtebaulichen

Fir das Gewerbegebiet wird eine
abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO in Form der offenen Bauweise mit
einer erlaubten Gebdudeldnge von mehr als
50 m festgesetzt.

Innerhalb des Baufeldes GE 1 sind
Gebaudelangen bis max. 100 m zulassig.

Zielsetzungen eines funktionsgerechten und
malstablich ausgewogenen
Gewerbegebiets wird innerhalb der
festgesetzten offenen Bauweise eine
maximale Gebaudelange festgelegt. Die
maximale Gebaudelangen entsprechen den
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Innerhalb des Baufeldes GE 2 sind
Gebaudelangen bis max. 120 m zulassig.
Innerhalb des Baufeldes GE 3 sind
Gebaudelangen bis max. 80 m zulassig.
Innerhalb des Baufeldes GE 4 sind
Gebaudelangen bis max. 60 m zulassig.

Die Gebaudelangen sind in der
Nutzungsschablone dargestellt.

im angrenzenden Gewerbegebiet bereits
vorhandenen Strukturen.

Die maximale Gebaudelange bezieht sich
hierbei auf Fassaden parallel zur
offentlichen ErschlieBung. Die Entwicklung
in der Tiefe der Grundstticke ist nicht
eingeschrankt.

Die zulassigen Langen ermdglichen
einerseits die Errichtung grof3flachiger,
zusammenhangender Gewerbebauten, wie
sie fur moderne Betriebsablaufe erforderlich
sind. Andererseits verhindert die
Langenbegrenzung die Entstehung
Ubermafig ausgedehnter, stadtebaulich
dominanter Baukorper, welche das Orts-
und Landschaftsbild sowie die Gliederung
des Gebiets negativ beeinflussen kdnnten.
Damit wird eine ausgewogene Entwicklung
zwischen funktionalen Erfordernissen und
stadtebaulicher Vertraglichkeit
gewabhrleistet.

Nebenanlagen, Flachen fiir Stellplatze
und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

41

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und
Garagen sind ausschlief3lich in der gemaf
Ziffer 3.1. definierten Gberbaubaren
Grundstiicksflache zugelassen.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt,
dass der nicht versiegelte/ zu begriindende
Anteil der Flachen nicht reduziert wird.

4.2

Die Errichtung von technischen
Nebenanlagen fir den Brandschutz (bspw.
Sprinklertanks) sind auRerhalb der
Uberbaubaren Flache sowie auch in den
privaten Grunflachen zulassig.

4.3

Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen (Zufahrten) (§ 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB)

Eine Festsetzung zur zuldssigen Anzahl und
Breiten von Zufahrten wird geprtift und ggf.
im weiteren Verfahren ergénzt.

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (§ 9 Abs.1 Nr. 11
BauGB)

Festsetzungen zu den Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung werden im
weiteren Verfahren ergénzt.

Erlduterung zu Riickbau
Erlduterung zu &ffentlicher Geh-/Radweg
Erlduterung zu Andienung Hotel

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und

Vorgaben gemaf Umweltbericht/
Fachgutachten von PGNU
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Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr.
14, 25a und b BauGB)

6.1

Erhalt von Rote Liste GefaRpflanzen durch
Extensivierung von Ackerflachen:

Die als M1 gekennzeichneten Flachen der
Flurstiicke 174/4, 174/6, 175/2 und Teile von
176/2 sowie 228/2 mit ca. 7.278 m? sind
extensiv als Ackerflache zur Entwicklung
einer artenreichen Wildkrautvegetation zu
bewirtschaften. Sie sind als Ersatzflache
zum Erhalt und Schutz der Rote Liste
Gefalipflanzen Sardischer Hahnenful®
(Ranunculus sardous, RL BRD: 3, RL HE:
ungefahrdet), Kleines Mauseschwanzchen
(Myosurus minimus, RL BRD: ungefahrdet,
RL HE: V) und Finger-Ehrenpreis (Veronica
triphyllos, RL BRD: V, RL HE: 2) zu sichern.
Die bestehende Eingrinung mit
Feldgehdlzen und Geblischen am
ndrdlichen Rand von Flache M1 ist zu
erhalten.

Schutz- und Kompensation des
Schutzgutes Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt

6.2

Neuschaffung und Optimierung von
Habitaten fir Blaufligelige Odlandschrecke
und ltalienische Schénschrecke:

Als MalRnahme ist auf den mit M2 und M3
gekennzeichneten Flachen ein insgesamt
ca. 1.000 m? groRRes Ersatzhabitat fir die
Blaufliigelige Odlandschrecke und
Italienische Schdnschrecke herzustellen.
Dazu sind acht (ca. 125 m2 grof3e)
Inselflachen aus jeweils 20 % Kies-Sand-
Mischung (KV Nr. 10.230) und 80 %
trockener sparlicher Saumvegetation (KV
Nr. 09.122) anzulegen. Dazu wird der
Oberboden abgetragen und stattdessen ein
Kies-Sand-Gemisch aufgetragen. Zur
Vegetationsentwicklung ist eine
Rasenmischung von Trockenrasenarten
(Regiosaatgut Ursprungsgebiet 9 -
Oberrheingraben mit Saarpféalzer Bergland,
Produktionsraum 6 - Stdwestdeutsches
Berg- und Hiigelland mit Oberrheingraben)
in einem Mischverhaltnis von mind. 50 %
Krauter und weniger als 50 % Graser
einzusaen. Die Saatstarke soll 5g/m? nicht
Ubersteigen.

6.3

Neuschaffung und Optimierung von
Habitaten fir Zauneidechsen:
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Die Flachen M2 und M3 sind neben der
MaRnahme fiir die planungsrelevanten
Heuschreckenarten auch als extensiv
genutzter, strukturreicher, (halb-)offener
Lebensraum fiir Zauneidechsen anzulegen.
Neben den auf 1.000 m? anzulegenden
Inseln fir Heuschrecken sind auf den
Ubrigen Flachen (ca. 3.600 m?) 60 %
Gehdlze und Geblsche (KV Nr. 02.400)
sowie 40 % naturnahes Grinland (KV Nr.
06.370) mit Einsaat aus gebietseigener
Herkunft (krauterreiche Mischungen,
Regiosaatgut Ursprungsgebiet 9 -
Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland,
Produktionsraum 6 - Stidwestdeutsches
Berg- und Hiigelland mit Oberrheingraben)
in einem Mischverhaltnis von mindestens 60
% Krauter und weniger als 40 % Graser
herzustellen. Auflerdem sind in einem etwa
gleichen Verhaltnis ca. 10 strukturgebende
Elemente (sonnenexponierte Steinhaufen,
Baumstubben und Totholzhaufen)
anzulegen.

6.4

Neuschaffung und Optimierung von
Habitaten fir Heckenbruter:

Auf der mit M2+M3 gekennzeichneten
Grunflache sind die vorgesehenen
Gebulschanteile (60 % der Flache aul3erhalb
der Inseln) in mehreren kleinen
Gebulschgruppen fiir die Neuschaffung oder
Optimierung der Habitate von
Heckenbritern geman Pflanzliste Nr. 2 zu
bepflanzen, fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

6.5

Installation von Ersatznisthilfen fir
Hoéhlenbriter und Fledermauskasten fur
baumbewohnende Fledermduse:

In einer noch festzulegenden Flache fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (M6) oder festzusetzenden
Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen
sind an 3 noch auszuwahlenden
Einzelbdumen mindestens drei Nistkasten
fur héhlenbriitende Vogelarten sowie drei
Fledermauskasten in fachlich geeigneter
Weise anzubringen.
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6.6

Neuschaffung und Optimierung von

Habitaten flr Zauneidechsen und

Heckenbruter:

Die Flache M4 ist sowohl als Habitat fir die
planungsrelevante Vogelarten
(Heckenbriter) als auch als extensiv
genutzter, strukturreicher, (halb-)offener
Lebensraum fir Zauneidechsen anzulegen.
Ca. 60 % der verbleibenden Restflache sind
als Gehdlze und Geblsche (KV Nr. 02.400)
sowie 40 % als naturnahes Grinland (KV
Nr. 06.370) mit Einsaat aus gebietseigener
Herkunft (krauterreiche Mischungen,
Regiosaatgut Ursprungsgebiet 9 -
Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland,
Produktionsraum 6 - Stidwestdeutsches
Berg- und Hugelland mit Oberrheingraben)
in einem Mischverhaltnis von mindestens 60
% Krauter und weniger als 40 % Graser zu
entwickeln. Es sind frostfreie Winterquartiere
(Sandlinsen 4 x 4 m) und strukturgebende
Elemente (sonnenexponierte Steinhaufen,
Baumstubben und Totholzhaufen)
anzulegen.

Die ca. 1,1 ha Gebuschflachen der Flache
M4 sind durch Erhalt bestehender
Gebusche und Gehdlze sowie Anpflanzung
erganzender standortgerechter, heimischer
Straucher in Gruppen zu je 5-7 Pflanzen aus
der Pflanzliste Nr. 2 anzupflanzen. Die
Gebusche und Gehdlze sind fachgerecht zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

6.7

Installation von Ersatznisthilfen fir
Gartenschlafer, Héhlenbriter und
Fledermauskasten flir baumbewohnende
Fledermause:

In einer noch festzulegenden Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (M5) oder festzusetzenden
Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen
sind an Einzelbdumen und an am Waldrand
stehenden Baumen mindestens drei
spezielle Gartenschlafer-Nistkasten, 24
Nistkasten flr hdhlenbriitende Vogelarten
sowie 30 Fledermauskasten in fachlich
geeigneter Weise anzubringen.

Die Ersatzquartiere kbnnen auch auf der
MaRnahmenflache M4 untergebracht
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werden, wenn diese einen geeigneten
Baumbestand aufweist.

6.8

Aufenbeleuchtung

Eine Beleuchtung der im Bebauungsplan
festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen
(Wegsaume und Verkehrsnebenflachen),
privaten Grunflachen (Park&hnliche Anlagen
und landwirtschaftliche Flache) ist im Sinne
des gesetzlichen Artenschutzes unzuldssig.
Die AuRenbeleuchtung im Bereich der
StralRenverkehrsflachen und
Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung, die aus Griinden der
allgemeinen Sicherheit eine Beleuchtung
erfordern, ist auf das notwendige Mal} zu
beschranken und energiesparend, blendfrei,
streulichtarm sowie fledermaus- und
insektenfreundlich zu gestalten. Als
Leuchtmittel sind nur Natrium-
Hochdrucklampen (NAV),
Metallhalogendampflampen oder LED-
Lampen mit einer Lichtfarbe von unter 2.700
K (warmweilRe Farbtemperatur), mit
Wellenlangen tGber 540 nm (Blau- und UV-
Bereich) und mit einem mdglichst steilem
Abstrahlwinkel von oben nach unten (< 70°)
zulassig. Als Leuchtgehause sind
ausschlieBlich voll abgeschirmte Leuchten,
die gegen das Eindringen von Insekten
staubdicht geschlossen sind und die
Abstrahlung in die und oberhalb der
Horizontalen verhindern, zu verwenden.

An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze im
Anschluss an Gehdlze und Walder sind fir
den Erhalt der (potenziellen)
FlugstraRenfunktionen fur die
lichtempfindlichen Fledermause jeweils
mindestens 10 m breite Dunkelkorridore
einzurichten. Sudlich der B486 im Bereich
der offenen Feldflur ist keine Beleuchtung
zulassig.

6.9

Vermeidung von Vogelschlag an Fassaden
Zur Vermeidung von Vogelschlag dirfen alle
zusammenhangenden Glaselemente oder
vergleichbare spiegelnde Elemente im
Geltungsraum mit einer Gréf3e Uber 4 m?
einen Reflexionsgrad von 10 % nicht
Uberschreiten und missen zusatzlich eine
hochwirksame Markierung wie

Stand: 17.07.2025
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beispielsweise horizontale Streifen (mind. 3
mm breit in einem Abstand von 100 mm)
oder Punktmarkierungen (mit mind. 9 mm
Punktdurchmesser in einem Anstand von
max. 90 mm) aufweisen. Alternativ zulassig
sind Glasscheiben mit transluzentem,
mattem oder strukturiertem Glas, welche
einen Reflexionsgrad von unter einem
Prozent besitzen oder feste vorgelagerte
Konstruktionen wie Rankgitterbegriinungen
oder Brise Soleil. Eckfenster ohne deutlich
sichtbare Eckpfeiler sind unzulassig.

6.10

Oberflachenbefestigung

Soweit wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen,
sind befestigte, nicht Gberdachte Flachen
(auBer Tiefgaragenzufahrten) in wasser-
durchlassiger Bauweise auszufihren. Eine
zuséatzliche Begrinung dieser Flachen wird
empfohlen.

Verkehrsflachen, Stellplatzanlagen, LKW-
Fahrstrallen und -Stellplatze sowie sonstige
Flachen, auf denen betriebsbedingte Ver-
schmutzungen auftreten kénnten, sind mit
einem wasserundurchlassigen Belag zu
versehen.

6.11

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung hierzu wird im weiteren

Verfahren entsprechend des Gutachtens

hierfiir ergénzt. Mégliche Festsetzung:

e Schaffung von Niederschlags-
zwischenspeichern (z.B. Mulden,
Rigolen, Zisternen) und Notwasser-
wegen fiir Starkregenereignisse

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

Vorgaben gemaf Umweltbericht/
Fachgutachten von PGNU

71

Ortsrandeingrinung

Die als G1 gekennzeichnete Flachen dienen
dem Larm- und Sichtschutz zwischen be-
bauten Flachen und Verkehrsflachen sowie
angrenzenden Wegen. Am Ortsrand
fungieren die Baumreihen und Geblsch-
flachen als Ortsrandeingriinung zur
Minderung der Landschaftsbildbeein-
trachtigung.

Flachenbezeichnungen gemaf
Maflnahmenplan von PGNU

Stand: 17.07.2025
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Innerhalb des festgesetzten Pflanzstreifens
sind die vier bestehenden Einzelbdume
(entlang der Strale An der
Schnepfenschneise) zu erhalten.

Inhaltlichen Festlequngen zur Qualitat und
Quantitét der Anpflanzflichen sowie zu den
anzupflanzenden Einzelbdumen werden im
Rahmen der Entwurfserstellung erarbeitet.

7.2

Vorgarten
Die als G2 gekennzeichneten Flachen dienen

der Steigerung der Biodiversitat.

Inhaltlichen Festlequngen zur Qualitat und
Quantitét der Anpflanzfldchen sowie zu den
anzupflanzenden Einzelbdumen werden im
Rahmen der Entwurfserstellung erarbeitet.

7.3

Private Grinflache

Auf der mit G3 gekennzeichneten Flache
sind pro angegangenen 250 m? ein
standortgerechter, heimischer Obstbaum
der Pflanzliste Nr. 3 anzupflanzen,
fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

7.4

Zum Erhalt festgesetzte Einzelbdume

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend
festgesetzten Einzelbaume, Baumreihen und
Baumgruppen sind fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten, bei Beschadigung oder
Erkrankung durch geeignete MalRnahmen zu
behandeln und bei Abgang zu ersetzen. Laut
Baumschutzsatzung sind abgangige Bdume
von mindestens 80 cm Stammumfang (in 1 m
Hohe) mit standortgerechten Laubbaumen
bzw. Laubgehdlz mit mindestens 16 cm
Stammumfang (in 1 m Hoéhe) bzw. abgangige
Baume von tber 100 cm Stammumfang (in 1
m Hohe) mit standortgerechten Laubbaumen
bzw. Laubgeholz mit mindestens 20 cm
Stammumfang (in 1 m Héhe) oder mit zwei
standortgerechten Laubbdumen bzw.
Laubgeholz mit mindestens 16 cm
Stammumfang (in 1 m Héhe) am Standort zu
ersetzen (weitere Angaben zur Pflanzqualitat:
dreimal verpflanzt, Hochstamm, Pflanzung
mit Ballen).

7.5

Anzupflanzende Einzelbdume

Stand: 17.07.2025
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Inhaltlichen Festlegungen zur Qualitat und
Quantitat der Anpflanzfldchen sowie zu den
anzupflanzenden Einzelbdumen werden im
Rahmen der Entwurfserstellung erarbeitet.

7.6

Dachbegriinung
Neu zu errichtende Gebaudedacher sind

vollsténdig extensiv zu begriinen und zu
unterhalten. die Flachen sind mit einer
mindestens 15 cm dicken, durchwurzelbaren
Substratschicht und darunter mit einer
Retentionsvorkehrung (Speicherlamellen) zu
versehen und mit krautigen Pflanzen,
Grasern und Stauden zu bepflanzen (s.
Pflanzliste Nr. 1), sodass dauerhaft eine
geschlossene Vegetationsdecke
gewahrleistet wird. Die Dachbegriinung muss
eine Wasseraufnahmekapazitat von
mindestens 35 I/m? im Gesamtaufbau
aufweisen (Herstellernachweis erforderlich).
Erhaltende Pflegemalinahmen sind
sicherzustellen.

1.7

Fassadenbegriinung

Gebaudeaulienseiten, die nicht bereits durch
Baum- und Strauchpflanzungen begriint
werden, sind mit ausdauernden
Kletterpflanzen der Pflanzliste Nr. 4 zu
begriinen. Die Kletterpflanzen sind in einem
Maximalabstand von 5 Meter mit
ausreichendem Wurzelraum und Rankhilfen
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

7.8

Grinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB i.V.m.
Nr. 25 BauGB)

Auf den 6ffentlichen Grinflachen sind
artenreiche Straflen- und Wegsaume (KV
Nr. 09.153) zu entwickeln. Hierfur soll eine
kraut- und blitenreiche sowie ausdauernde
Saatgutmischung mit einem Mischverhaltnis
von mindestens 70 % Krautern und weniger
als 30 % Graser (Ursprungsgebiet 9 -
Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland,
Produktionsraum 6 - Stidwestdeutsches
Berg- und Hiigelland mit Oberrheingraben)
nach Herstellerangaben ausgebracht
werden. In der gesamten Flache wird auf die
Verwendung von Pestiziden, Herbiziden
oder Pflanzenschutzmitteln verzichtet.

Stand: 17.07.2025
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8 Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 23 BauGB, § 9 Abs.1 Nr. 24
BauGB)

8.1 Schallemissionskontingente (§ 1 Abs.4

BauNVO)

Auf den in der Planzeichnung
dargestellten Flachen im Plangebiet sind
nur Vorhaben zulassig, deren abgestrahlte
Schallemissionen zusammen die fir die
Planflache festgesetzten, in der Tabelle
genannten Emissionskontingente LEK
nach DIN 45691 (Dezember 2006) weder
tags (06.00-22:00 Uhr) noch nachts
(22.00-06:00 Uhr) in den in der
Planzeichnung dargestellten Sektoren
Uberschreiten. Die Emissionskontingente
LEK geben die zuldssige, immissions-
wirksame Schallabstrahlung der Flachen
pro Quadratmeter an. Die sektorbe-
zogenen Zusatzkontingente LEK,zus
geben die zusatzliche zuldssige,
immissionswirksame Schallabstrahlung
der Teilflachen pro Quadratmeter an.

Vorgaben gemaR ,Schalltechnische
Untersuchung zur Priifung der Belange
des Immissionsschutzes im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens®

Die Festlegungen der Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691 fur samtliche
Teilgebiete innerhalb des
Bebauungsplanbereiches werden
erforderlich, um unter Berticksichtigung der
zukUnftigen geplanten gewerblichen
Nutzung die Orientierungswerte fir die
stadtebaulich vertragliche
Gerauschbelastung am malfigeblichen
Immissionsort, den nachstgelegenen
schutzenswirdigenden Nutzungen,
einzuhalten. Unter dieser Beachtung wurden
die maglich zulassigen Emissions-
kontingente entsprechend der geplanten
Nutzung auf die einzelnen Teilflachen
verteilt, wodurch dieser potentielle
Konfliktpunkt geldst wird.

Lex tags/nachts

[dB(A)/m?]
Flachenbezeichnung [Flachenbezeichnung ([Tag Nacht
Planzeichnung Schallgutachten
GE1a Flache GE1 70 55
GE1b Flache GE2 70 54
GE1c Flache GE3 70 54
GE2a Flache GE4 67 55
GE2b Flache GE5 65 55
GE2c Flache GE6 67 56
GE 3 Flache GE7 65 50
GE 4 Flache GE8 60 45

Lage des Referenzpunkts in GK-Koordinaten:
Rechtswert: 3470732,87
Hochwert: 5538808,56

Stand: 17.07.2025
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Richtungswinkel der Sektoren Lek zus [dB(A)/m?]

Sektor Norden =0 °, in Richtung des Sektors
Drehung im Uhrzeigersinn

Anfang Ende T N

A 332,7 74,3 0 0

B 74,3 2371 7 5

C 237,1 272,5 1 0

D 272,5 332,7 3 2

Vorhaben sind auch dann zulassig, wenn
der Beurteilungspegel L, der Betriebs-
gerausche des Vorhabens das oder die dem
Betriebsgrundstlick zugeordneten
Immissionskontingente Lik an dem
jeweiligen Immissionsort nach Gleichungen
(6) und (7) der DIN 45691 (Dezember 2006)
nicht Uberschreiten.

L.: Beurteilungspegel am Immissionsort
aufgrund der Betriebsgerausche der Anlage
oder des Betriebs entsprechend den
Vorschriften der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 01. Juni
2017 unter Bertcksichtigung der Schallaus-
breitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der
Genehmigung.

Lik: Das zuldssige Immissionskontingent
ergibt sich aus den sektorbezogenen
Emissionskontingenten Lek unter Bertck-
sichtigung der geometrischen Ausbreitungs-
dampfung D, im Vollraum fur jede Teilflache
und die anschliefende Summation der
Immissionskontingente Lik der ver-
schiedenen Teilflachen am Immissionsort.
FUr die Ermittlung des zulassigen
Immissionskontingents Lik sind die
Immissionsorte aullerhalb der Flachen, fur
die Lex festgesetzt werden, mafRgeblich. Die
Einhaltung der oben festgesetzten Werte ist
im Zuge des Genehmigungsverfahrens
nachzuweisen. Die Prifung der Einhaltung
erfolgt nach DIN 45691 (Dezember 2006),
Abschnitt 5.

Betriebe und Anlagen sind ausnahmsweise
auch dann zulassig, wenn der Beurteilungs-
pegel L der Betriebsgerausche der Anlage

Stand: 17.07.2025
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oder des Betriebs den Immissionsrichtwert
an den maf3geblichen Immissionsorten am
Tag (06:00 - 22:00 Uhr) und in der Nacht
(22:00 - 06:00 Uhr) mindestens um 15 dB(A)
unterschreitet.

8.2

Baulicher Schallschutz/ Larmschutz (§
9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sind bei der Neuerrichtung oder
Veranderung von Gebauden zum Schutz vor
Auflenlarm die AuRenbauteile
schutzbediirftiger Rdume so auszufiihren,
dass die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Auflenbauteilen
nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®
vom Januar 2018 (Bezugsquelle: Beuth
Verlag GmbH, Berlin) eingehalten werden.
Die Themenkarten im Anhang 4.1.1 bis
4.3.2 der schalltechnischen Untersuchung
der KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH,
Darmstadt, vom 26.06.2025 zum
Bebauungsplan zeigen die maf3geblichen
AuBenlarmpegel in dB(A) flr
schutzbediirftige Raume.
Hiernach betragt der maf3gebliche
Auflenldrmpegel im Tagzeitraum

La, Tag=69 ... 76 dB
und im Nachtzeitraum

La, Nacht=70 ... 77 dB
Die Anforderungen an die gesamten
bewerteten Bau-Schalldamm-Male R'w,ges
der AuRenbauteile von schutzbedirftigen
Raumen ergeben sich aus den
zugeordneten malgeblichen
AuBenlarmpegeln nach DIN 4109-1 vom
Januar 2018 unter Berlcksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten entsprechend
Gleichung (6) DIN 4109-1 vom Januar 2018
wie folgt:

R’W,ges = La - Kraumart
Dabei ist:

KRraumart = 35 dB fiir Birordume und

Anhnliches;

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthalts-

raume in Wohnungen, Uber-

nachtungsraume in Beherbergungs-

statten, Unterrichtsdume und

Ahnliches;

La = maRgeblicher AuRRenldrmpegel
Die erforderlichen gesamten bewerteten
Bau-Schallddmm-Male R'w ges sind in
Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum
aus gesehenen gesamten AulRenflache
eines Raumes Ss zur Grundflache des
Raumes Sg nach DIN 4109-2:2018-01

Vorgaben gemaR ,Schalltechnische
Untersuchung zur Priifung der Belange
des Immissionsschutzes im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens*

Die Festsetzung dient dem Schallschutz von
Personen, die sich kiinftig in Gebauden in
dem Plangebiet aufhalten.

Stand: 17.07.2025
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Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KaL
nach Gleichung (33) zu korrigieren.
Die Einhaltung der Anforderungen ist im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Antragsverfahren nach DIN 4109-2:2018-01
»ochallschutz im Hochbau — Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfillung der
Anforderungen® (Bezugsquelle Beuth Verlag
GmbH, Berlin) nachzuweisen.
Es kénnen Ausnahmen von den
Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an
den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen — geringere Aufienlarmpegel
La vorliegen.
In gesamten Plangebiet sind in den in der
Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen schallgedammte
Ldftungseinrichtungen erforderlich. Hiervon
kann abgewichen werden, wenn die mit
einem Beurteilungspegel von > 50 dB(A) in
der Nacht beaufschlagten Fenster nur zur
Belichtung dienen und die Rdume von
anderen Fassadenseiten her beliftet
werden kénnen.
An den Fassaden von Rdumen zum
dauernden Aufenthalt (z.B. in
Beherbergungsbetrieben) mit einem
Beurteilungspegel von > 60 dB(A) (60dB(A)
Isophone in Anhang 3.2.x) in der Nacht bzw.
70 dB(A) (70 dB(A) Isophone in Anhang
3.1.x) tagsuber sind besondere Mallnahmen
zum Schutz vor Verkehrslarm in der Art
erforderlich, dass
e Fenster von Aufenthaltsrdumen an den
von der Uberschreitung betroffenen
Fassaden ausgeschlossen sind, oder
e keine ¢ffenbaren Fenster an den von
der Uberschreitung betroffenen
Fassaden angeordnet werden, oder
e an den von der Uberschreitung
betroffenen Fassaden 6ffenbare Fenster
von schutzbeddrftigen, in der Nacht zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen
mit verglasten Loggien, vorgehangten
Glasfassaden oder vergleichbaren
Einrichtungen ausgestattet werden,
wodurch der Beurteilungspegel am
gedffneten Fenster des
schutzbediirftigen, zum Schlafen
dienenden Aufenthaltsraums einen Wert
von 60 dB(A) unterschreitet.
Es kdnnen Ausnahmen von den
Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an
den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen — geringere Aulienlarmpegel
La vorliegen.
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8.3

BodenschutzmalRnahme

Dauerhafte Boschungen sollten nicht steiler
als 1:1,5 angelegt werden. Sie sind durch
geeignet Begriinung o. a. Sicherungs-
malnahmen vor Erosion zu schiitzen.

Bei Boschungen mit einer Neigung von
groéfer 1:2 sollen Erosionsschutzmatten
ausgebracht werden. Diese sollen mit der
Begriinung der Bédschung kombiniert werden.

Vorgaben gemaf Umweltbericht/
Fachgutachten von PGNU

Technische Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB)

Im Gewerbegebiet (GE1 bis GE4) sind die
Dachflachen der Gebdude und sonstiger
baulicher Anlagen wie Carports, ober-
irdische Garagen und Nebengebaude zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen
oder Solarwarmekollektoren zur Nutzung
der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestflache).

Eine Dachbegrinung und die technischen
Anlagen sind zu kombinieren. Die Anlagen
sind auf den Flachdachern nur aufge-
sténdert, d. h. in Verbindung mit der
festgesetzten Dachbegriinung zulassig. Sie
mussen einen Abstand von mindestens 1,0
m zur nachstgelegenen Auflenwand bzw.
Attika einhalten.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 4 HBO

B1 Dachgestaltung
Fir alle baulichen Anlagen sind nur Die Festsetzung dient der stadtebaulichen
Flachdacher und flach geneigte Dacher mit | Gestaltung, sorgt fiir ein einheitliches
einer Dachneigung von bis zu 15° zulassig. Erscheinungsbild und begrenzt die
Bauhohe, was insbesondere in
Gewerbegebieten funktional und
gestalterisch sinnvoll ist.
B2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung
zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden sind nur bis zu
einer GréRe von 10,00 m? zulassig.
Werbeanlagen, Firmenaufschriften etc.
mussen sich in Umfang, Werkstoff, Form
und Farbe der Gebaudegestaltung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan
dienen dazu, ein geordnetes, einheitliches
Erscheinungsbild des Gewerbegebiets zu
sichern und visuelle Stérungen durch
UbermaRige oder auffallige Werbung zu

Stand: 17.07.2025
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unterordnen. Mehrere Werbeanlagen an
einem Gebaude sollen zu einer gemein-
samen Werbeanlage zusammengefasst und
in Grofke und Form aufeinander abgestimmt
werden.

Nicht zuldssig sind bewegliche, sich ver-
andernde, blinkende und reflektierende
Werbeanlagen, Werbeanlagen Uber dem
First, auf den Dachflachen und an Ein-
friedungen sowie grof3flachige Werbetafeln
(Eurotafeln).

Freistehende Werbeanlagen z.B. in Form
von Pylonen oder Werbefahnen sind bis zu
einer Hohe von 8,00 m tber dem Gelande
zulassig.

vermeiden. Gleichzeitig stadtebauliche
Gestaltungsziele gewahrt bleiben.

B3

Einfriedungen

Zulassig sind transparent wirkende
Einfriedungen bis zu einer Hohe von
maximal 2,0 m wie z.B. Maschendraht- oder
Stabgitterzaune sowie Bepflanzungen mit

Laubgehoélzen, Hecken bzw. Kletterpflanzen.

Die Festsetzung dient der Sicherung eines
offenen, einsehbaren und stadtebaulich
vertraglichen Erscheinungsbilds des
Gewerbegebiets sowie der dkologischen
Aufwertung durch Begriinung.

C. Wasserrechtliche Satzung
gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG

Die Festsetzung hierzu wird im weiteren
Verfahren entsprechend des Gutachtens
hierfiir ergénzt:

e Umgang mit Niederschlagswasser

D. Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5 BauGB

Kennzeichnungen werden im weiteren

Verfahren bspw. u.a. zu folgenden

Unterpunkten ergénzt:

e Ehemalige Auskiesungsflachen/ Fldachen
mit Verfiillungen

e Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried

e Grundwasserstdnde

e Retentionsflachen (Rigolen)

Stand: 17.07.2025

Seite 19 von 24




Stadt Morfelden-Walldorf

Bebauungsplan Nr. 54 ,Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg*

E. Hinweise

Textfestsetzungen
Vorentwurf

E1

Ortliches Satzungsrecht

Es wird darauf hingewiesen, dass
verschiedene ortliche Satzungen der Stadt
Morfelden zu beachten sind. Fir die
Nutzung

von Grundstiicken sind dies insbesondere
- die Stellplatzsatzung,

- die Niederschlagswassersatzung und

- die Baumschutzsatzung.

E2

Altstandorte

Im Bereich der Auffillungen ist
Bodenaushub zwingend einer Verwertung /
Beseitigung auf einer zugelassenen
Deponie oder einer schadstoffbeseitigenden
Vorbehandlung in einer zugelassenen
Anlage und anschlielende
Wiederverwertung zuzufihren.

Vor einem Wiedereinbau der Aufflllungen
vor Ort ist abzusehen.

E3

Denkmalschutz (§ 2 (2) i.V.m. § 18 (1)
HDSchG)

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets
befinden sich Bodendenkmaler nach § 2 (2)
HDSchG. Veranderungen bzw.
Zerstérungen bedurfen der Genehmigung
nach § 18 (1) HDSchG bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde Kreis Grof3-Gerau.
Im Rahmen des denkmalrechtlichen
Genehmigungsverfahrens wird Art und
Umfang der Auflagen zur Genehmigung
festgelegt. Die auftretenden Befunde und
Funde sind im Rahmen einer
archaologischen Untersuchung zu
dokumentieren und zu bergen. Art und
Umfang der Untersuchung ist mit der
Unteren Denkmalschutzbehdérde im Vorfeld
abzustimmen.

E4

Artenschutz (§ 44 BNatSchG und § 1 (6)
Nr. 7 BauGB)

Bauzeitenregelung bei Gehdlzrodung:
Rodung von Gehdlzen im Zeitraum vom
01.10. bis 28.02. zum Schutz von
héhlenbriutenden Vogelarten und
baumbewohnenden Fledermausen.
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Bauzeitenregelung bei Gebaudeabriss:
Abriss des Bestandsgebaudes nordlich der
B 486 im Zeitraum vom 1.10. bis 28.02. zum
Schutz von gebaudebriitenden Vogelarten
und gebaudebeziehenden Fledermausen.

Kontrolle von Baumhdhlen vor Fallung:
Kontrolle der im Eingriffsbereich
vorhandenen Baumhdohlen auf Besatz durch
Uberwinternde Fledermause. Bei negativem
Befund Verschluss der Hohlen, um eine
Neubesiedlung zu vermeiden. Dies betrifft
voraussichtlich insgesamt 12 Hohlenbaume

Gebaudekontrolle vor Abriss und Begleitung
der Abrissarbeiten durch OBB: Kontrolle
potenziell als Fledermausquartier geeigneter
Strukturen auf Uberwinternde Fledermause
vor Abriss des Bestandsgebaudes nérdlich
der B 486. Bei negativem Befund
Verschluss der Strukturen, um eine
Neubesiedlung zu vermeiden.

Errichtung temporérer
Amphibienschutzzdune wahrend der
Bauzeit: Um eine (Wieder-) Einwanderung
von Amphibien in den Eingriffsbereich zu
vermeiden, sind zum nérdlich des
Plangebietes gelegenen Amphibienbiotop
hin sowie entlang des Waldstiicks, welches
nordlich an das Hotelgebaude innerhalb des
Plangebietes anschlief3t,
Amphibienschutzzaune zu errichten
(Gesamtlange ca. 600 m).

Entwicklung von Ersatzhabitaten rechtzeitig
vor Baubeginn: Anlage von Ersatzhabitaten
rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten.
Gebusche und Gehdlze sind ca. 3 Jahre und
Reptilienersatzhabitate mind. 2 Jahre vor
Baubeginn zu entwickeln, um die Funk-
tionalitat der Flachen zu gewahrleisten. Die
Installation der Nistkasten flr Vogel, Fleder-
mause und Gartenschlafer ist als vorge-
zogene Ausgleichsmalinahme ebenfalls vor
Baubeginn herzustellen und in fachlich ge-
eigneter Weise anzubringen und zu unter-
halten.

Umsiedlung Reptilien: Umsiedeln der im
Eingriffsbereich nérdlich der B486 vor-
handenen Zauneidechsen in einen zuvor
hergestellten Ersatzlebensraum (vgl.
Festsetzung, Kapitel 5.3). Die
Funktionsfahigkeit des Ersatzhabitates muss
vor der Verbringung der Zauneidechsen
dorthin hergestellt sein. Wahrend einer
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mindestens vierwdchigen Eingewdhnungs-
zeit nach der Ansiedlung ist ein temporarer
Reptilienschutzzaun um die MaRnahmenf-
l&chen herum zu errichten. Umsiedeln der
im Eingriffsbereich vorhandenen Blind-
schleichen und Ringelnattern in geeignete
Lebensrdume aufierhalb des Eingriffs-
bereiches.

Vergramung Reptilien: Vergramung der
Reptilienvorkommen im Sidwesten des
Plangebietes an der Strafle ,Am Bornbruch®
durch schrittweise Verringerung der Habitat-
qualitat. Zur nicht vom Eingriff betroffenen
Habitatflache hin ist ein Kleintierschutzzaun
mit Uberkletterungshilfen zu errichten, der
den Tieren, das Verlassen der betroffenen
Flache ermdoglicht, eine Wiederein-
wanderung jedoch verhindert.

Umsiedlung Teichfrésche: Abfangen der
Teichfrosche aus dem temporaren Ge-
wasser ndrdlich der B486 und Umsiedlung
in eines der umliegenden Gewasser auller-
halb des Eingriffsbereiches.

Umsiedlung Gartenschlafer: Vor Baubeginn
mussen die Gartenschlafer im derzeitigen
Lebensraum abgefangen und in das aufge-
wertete Ersatzhabitat (M2) umgesiedelt
werden. In diesem Ersatzlebensraum sind
mindestens drei spezielle Gartenschlafer-
Nistkasten vor Baubeginn (Baufeldfrei-
machung) in fachlich geeigneter Weise
anzubringen und zu unterhalten.

Sicherung der Heldbockeiche: Errichtung
einer Absperrung um die vom Heldbock
besiedelte Eiche am Rande des Plan-
gebietes Ostlich der Stralle ,Am Zeltplatz*
fur die Zeit der Bauarbeiten, um einer
versehentlichen Schadigung vorzubeugen.

Erhalt der Baumstamme am Ostrand des
Plangebietes zum Schutz der Haarigen
Holzameise: Die Baumstamme, die die
Strale ,Am Zeltplatz“ derzeit vom 6stlich
angrenzenden Wald abgrenzen, sollten im
Rahmen der dort geplanten Rickbau-
maflnahmen nicht vorsatzlich entfernt
werden, da sie einen Lebensraum der
Haarigen Holzameise darstellen.

Eine 6kologische Baubegleitung ist zur
Okologisch sachgerechten Durchfiihrung der
Baumafinahmen und damit dem
vorsorgenden Arten- und Biotopschutz
(Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen)
durchzufihren. Die beauftragte
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Baubegleitung begleitet und dokumentiert,
ist vor Ort beratend tatig und gibt Hinweise
zur Baustelleneinrichtung. Die Umsetzung
der festgelegten Schutz- und
Vermeidungsmalfinahmen ist wahrend und
nach Abschluss der Bauphase zu
kontrollieren. Die Baubegleitung ist
rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren.

E5

Biotopschutz (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)
Bauzeitige Zaunstellung bzw. Baumschutz:
Schonung und Schutz aller angrenzenden,
wertvollen Biotope, insbesondere der
Streuobstbestiande und Gehdlzbiotope
dstlich und sldlich angrenzend an die
Baufelder sowie der zum Erhalt festge-
setzten Geholze innerhalb des Geltungs-
bereiches. Sie werden wahrend der Bau-
zeiten, wo noétig, durch Holz-, Schneeschutz-
oder Bauzaune o.a. gesichert.

E6

Wasser- und Bodenschutz

Abgrenzung der gesamten Bauflache mit
einem ortsfesten Zaun zur Vermeidung und
Minderung von Bodenbeeintrachtigungen
durch schadliche Bodenverdichtungen.
Melioration baubedingter
Flachenbeanspruchung auf allen baubedingt
beanspruchten Boden

Bei Béschungen mit einer Neigung von
grélRer 1:2 sollen Erosionsschutzmatten
ausgebracht werden. Diese sollen mit der
Begriinung der Béschung kombiniert
werden.

Eingriffsflachen durch getrennte Lagerung
des Mutterbodens, bodentechnische
Aufbereitung wiederherzustellender Flachen
und Wiederaufbringen des gelagerten
Mutterbodens.

Bodenschutz wahrend der Rodungsarbeiten
zur Baufeldfreimachung

Einsatz geeigneter bodenschonender
Maschinen und Fahrzeuge

Betankung und Reparatur von Baustellen-
fahrzeugen nur auf zu diesem Zwecke
ausgewiesenen Flachen mit medien-
resistenten Auffangvorrichtungen.
Wassergefahrdende Stoffe sowie Gefalle
mit Treibstoff und Ol jeglicher Art sind in
dichten Wannen mit 100 % Auffangvolumen
zu lagern. Vorhaltung von ausreichend
Bindemittel. Aufstellen eines Havarie-
konzeptes.

Werden Bodenmieten aufgesetzt, die mit
Samen/Rhizomen invasiver Neophyten
belastet sind, sind diese mit einer licht-,
wasser- und rissfesten Folie abzudecken;
regelmaBige Funktionskontrollen der
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Mietenabdeckung sind durchzuflihren; fir
den Ausbau, die Zwischenlagerung und den
Wiedereinbau des Bodenmaterials, auf dem
invasive Neophyten festgestellt wurden,
gelten gesonderte Regelungen (Gefahr der
Verbreitung des Neophyten Gber Spross-
teile/Rhizome oder Samen im Boden).

E7

Anlagenschutzbereich des Flughafens
Frankfurt Main

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt im Anlagenschutzbereich von Flug-
sicherungsanlagen des Flughafens Frankfurt
Main.

E8

Hinwiese werden im weiteren Verfahren

bspw. u.a. zu folgenden Unterpunkten

ergénzt:

e Gestaltung und Bepflanzung von
Stellplétzen

e Leitungs- und BaumschutzmalBnahmen/
Bauvorhaben im Schutzstreifen von
Leitungen

o  Kampfmittel

e Hinweis zur L6schwasserversorgung

e Hinweis zur Verwertung bzw.
Versickerung von Niederschlagswasser

Artenempfehlungen

Die Erstellung der Pflanzliste wird im
Rahmen der Entwurfserstellung erarbeitet.

Empfehlungen zu Arten werden
entsprechend der Abstimmungen mit dem
Umweltamt im weiteren Verfahren zu
folgenden Unterpunkten ergénzt:

Pflanzliste

1. Extensive Dachbegriinung

2. Ersatzpflanzung fiir Heckenbriiter

3. G1-G3 Baume & Straucher

4. Fassadenbegriinung (Selbstkletterer)

Siehe auch Baumschutzsatzung der Stadt
Morfelden-Walldorf

Die Vorschlagliste Pflanzen enthalt die aus
Okologischen und landschaftsasthetischen
Griinden erforderlichen Angaben zur Ver-
wendung von Gehdlzen und sonstigen
Pflanzen im Rahmen des grinordnerischen
Konzeptes. Die in den grinordnerischen
Festsetzungen enthaltenen Bindungen fur
Pflanzungen auf bestimmten Flachen inner-
halb des Bebauungsplangebietes erlauben
durch die Anzahl der in der Vorschlagliste
geeigneten Pflanzenarten ein ausreichendes
MaR an Wabhlfreiheit bei der Umsetzung der
Textfestsetzungen. Somit wird zum einen
den 6kologischen und landschafts-
planerischen Erfordernissen entsprochen,
zum anderen wird eine ausreichende Frei-
heit bei der Griingestaltung 6ffentlicher und
privater Grinflachen gewahrleistet.
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