Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

a— Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

........ Uberbaubare Grundstiicksflache

] (§23 Abs. 1 BauNVO)

Radweg

Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg

Einfahrt / Ausfahrt Grundstlick

Einfahrtsbereich

StraRenbegrenzungslinie

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

@ Erhaltung von Baumen

zur Bundesstralle
(§ 9 Abs 2 FStrG)

101,58 m HOhenbezugspunkt
0. NN

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarteni.S.v. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen gemanr § 39 Abs. 5 BNatSchG
beachtet werden:

— Rodung von Baumen und Gehdlzen haben in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Feb-
ruar zu erfolgen.

— Die B&ume sind vor der Fallung auf Héhlen durch Fachkundige zu kontrollieren.

— Bei Féllung eines Baumes mit H6hlung sind je Héhle 2 Ersatzkasten fir den Star durch
eine fachkundige Person anzubringen.

Bebauungsplan Nr. 55 "Feuerwehr Morfelden/B44" M 1:500 Textliche Festsetzungen Textliche Festsetzungen
l. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO 7.4 Vermeidung von Beeintréachtigungen durch Beleuchtung
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sowie der Irritation von V6-
. 1. Art der baulichen Nutzung geln und Flederm&usen ist AuRenbeleuchtung, welche folgende Bedingungen erfillt, zulas-
no sig.
> . .. .
1.1 Flachen fiir Gemeinbedarf — Feuerwehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) - Die Beleuchtung darf nicht Uber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen.
0,0 500/1 Die Fla'_che fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr* dient der Unterbrin- — Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit vollstandig
gung einer Feuerwehr. geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutzklasse IP 65) und einem fir die meisten
Zulassig sind Anlagen fur die Feuerwehr, einschlieBlich der dafiir erforderlichen Einrichtun- Arten _erkur)gsarmen Farbspektrum (ohne UV-Anteil, geringer Blayllcht_antell, warmwei-
6 Gebaud Res Licht mit Farbtemperaturen von 2.200 K), deren Oberflache sich nicht auf mehr als
gen und Geb&ude. .
60°C aufheizt.
— h I I I N S S . 2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO) — Die Lichtpunkthohen sind mdglichst niedrig zu halten.
R | EDENEN N IR AN S| e LWL L B .'".' l '.'\ """ - LI — Die héchstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux fiir die Weg- und Zugangsbe-
R peeee I R Rl LRt dhhd Mt I R Sl 2.1 Grundflichenzahl (§ 19 Abs. 1 und 4 BauNVO) leuchtung von Grundstiicken sowie 10 Lux fiir Hof- und Parkplatzbeleuchtung.
Herweghstrale DRI ! | Bahdescrae 93" Die festgesetzte Grundflache von 3.000 m? darf durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 — Es sind nachtliche Beleuchtungspausen von mehreren Stunden einzuhalten.
g SEIEICIEOENE B SEDCAENE IS INCOE BauGB genannten Anlagen (Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen geman §14
— oW T 400 | BauNVO) bis zu einer Grundflache von 7.560 m? (iberschritten werden. 7.5 Vermeidung von Vogelschlag
\ RERERERERERS | EEREDERS IEDER NN . . ) ) . Bei der Verwendung von spiegelnden Oberflachen und Glaselementen von mehr als 0,5 m?
1464 1448 1029k |1026/1) T 1082 1024 102 14e1 283 286 | 287 |288|289|2901291 301 306 307 22 Maximal zulassige Gebdudehdhen (§ 16 Abs. 2 und 3 1.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO) FlachengréRe sind geeignete MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen,
41 EURRRDEDEREY | EREEDEN ENERN A X § Als maximal zulassige Gebaudehdéhe gilt das Mak vom Héhenbezugspunkt bis zum héchs- zum Beispiel eine kleinteilige Untergliederung der Flachen, Einarbeiten oder Aufbringen
ST j~j~j~j~j~j~j.4os~j~F PKW Ein-/Alsfahrt ten Punkt der Dachhaut. Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufziige von Punktrastern, Streifen oder sonstigen Mustern mit einer Bedeckung von mindestens
— ool = % rLs und Luftungsanlagen bleiben unberiicksichtigt. 25% oder die Verwendung von halbtransparentem oder geripptem Glas.
m ............. | . ‘_ - Np— -— p— - - e - -— -
~~~~~~~~~~~~~ ' A Y Y M |
1A RERSREREIERS! | IEDRDEIS OEN BENS } e R LR R | 2.3 Héhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO) 7.6 Okologische Baubegleitung
s | mo {0 1 DR I N R FM N | , _ ,
039/1 I || R '.'.'Egg‘é: S‘t’gﬁ%"el . I S A S A Y AN N | Der Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur max. Gebaudehthe wird per Planein- Im Rahmen von BaumaRnahmen und bei der Anbringung der Nistkasten sowie der Kon-
> [ oo N L A DL AP HE S schrieb festgesetzt. trolle der Hhlenbaume ist eine ckologische Baubegleitung durchzufiihren.
DRI o A S < DD MR S |
e e S e | i | N 24 Technische Aufbauten 8. Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
106 *ﬁ;ﬁzz(ﬁ)jq — )f | . D L Technische Aufbauten durfen die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehdhe (GHmax) 25a BauGB)
e rara il i R | um bis zu 3,00 m Uberschreiten.
gg;?;;ﬁﬁtp:téﬁ ::::::::::::: :.:: : | i R EREEREER R | Anlagen zur Solarenergiegewinnung diirfen die maximale Gebaudehdhe (GHm:) bis zu 8.1 Grun(!stucksbepflanzung und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
..... . ] 4 . D A ‘ y . sonstigen Bepflanzungen
'''''''''''' | N 0,80 m uberschreiten.
| [22a2a%000507 | Foagac: IIF'-%?P'. | 'z S IR SRR I | Grundstiicksbegriinung und Private Griinflache
| EAREEEPENENEY | EERE SRS P i [ ISR S I ‘ - .. u .
- = osem Il MR || Alamein- jabstahrt - R SRR R P 3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO) Die Private Griinflche und die nicht iiberbauten sowie nicht befestigten Grundstiicksfrei-
24 /3 a.NN | ESESERRIROENY | ESRNER: SERES HRRNR 15 | ! S :ﬂ SR IR B Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,00 m fir die flachen sind zu begriinen, gartnerisch anzulegen und zu pflegen.
| PERERRREREURY | RN R Stk BRI N PR B : el Errichtung von An- und Vorbauten ist unter Beachtung der Abstandsflachen nach § 6 HBO
I:‘_J—_ ol | SN D AR \ zulassig. Anpflanzfliche
j R BREEE '} oAy
B IR RS I | 1 Bray = 2000 M2 1 : Die festgesetzte ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
| | I 1200 N | N GRmX . 3000 m=h ' 4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) zungen* ist mit einer zusammenhangenden Griinflache wie folgt gartnerisch anzulegen und
............ IR . ') Hmax = 109,58 m G.NN:|- . § Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) zu unterhalten:
34/1 — e g DT e l IR . AR IR M| Es sind Gebaude im Sinne der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die - Je 10 Ifdm Pflanzflache ist ein kleinkroniger, standortgerechter, klimaangepasster Laub-
© DD N O l . S e e L R Gebaudelange kann 50 m Uberschreiten. baum entsprechend den Artenempfehlungen zu pflanzen.
....... _
H ............. B ) . ) . ) . 2 . - . * [ P O (o S R I t
c,.) DR IR o i | ' : SR B RN S 5 Stellplitze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stellplatzanlagen sind innerhalb dieser Fla-
C U L P SO R D A | IR IR DS A I Nebenanlagen sowie Stellplatze sind innerhalb der als ,Gemeinbedarf* gekennzeichneten ) ) ) i ) i
- c IO el | T D e R EERRE i Flachen und den tiberbaubaren Grundstiickflache zuldssig. Anzupflanzende Baume geman Stellplatzsatzung der Stadt Mérfelden-Walldorf kénnen an
>R N | O SRR . N DR N | DA DS EN I 2 gerechnet werden.
2/ o | mtoo L B B . S F e T HER I DR <
8 N | P R M A 6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Ge- Stein-Kies-Split- und Schottergérten oder —schiittungen
_|I SESTARE! PR “ S fahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) Flachenhafte Stein-Kies-Split- und Schottergarten oder —schittungen sind unzuléssig mit
e faoeoe | I IR [ Ausnahme von baukonstruktiv erforderlichen Einbauten wie Spritzschutzstreifen an Gebau-
© T TN 1 6.1 Schall-Leistungspegel den bis zu einer Breite von 0,5 m.
"y N < - | R I Innerhalb des Plangebiets sind nur solche Betriebe und Anlagen zuléssig, die die jeweiligen
1 ; I | N I i nachfolgenden immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-Leistungspegel Lw+ nach 8.2 Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
co S oo S < ;. DIN 45691 nicht Uberschreiten terhaltungspflege
2 | | . — tags (06:00 bis 22:00 Uhr): Lw«a = 58,0 dB/m? Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzende Baume und Straucher werden fol-
SEEN PN — nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): Lwa = 40,0 dB/m? gende Mindestanforderungen festgesetzt:
o | Sy Die Quellenhéhe betragt 4,00 m tber Oberkante Gelénde. - Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
P — Straucher: 2 x verpflanzt, GréRe 60-100 cm.
1037Y1 ... 6.2 StraBenverkehrslarm Zu verwenden sind standortgerechte Laubarten oder Obstbaume. Empfohlen wird die Ver-
- Es sind AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen im gesamten Plangebiet mit schallgedamm- wendung von Arten der Artenempfehlung.
o ten fensterunabhangigen Aulenluftdurchlassen (technische Luftungseinrichtungen) auszu- Alle Anpflanzungen sind spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der Geb&ude auszufuhren.
statten. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Es sind ausschlieRlich standortgerechte Arten zu verwen-
Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude den. Abgéngige Geholze sind gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr
mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hier durch ein ausreichender und nachzupflanzen.
’ schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.
Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer- 8.3 Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
o1 den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass die zum Luften Die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
geeigneten Fenster von Schlafzimmern im Einzelfall mit Beurteilungspegeln L. des Stra- und vor Beschadigungen zu schiitzen. Beschéadigte Gehélze sind fachgerecht zu behan-
Benverkehrslarm nachts von < 50 dB(A) beaufschlagt sind (z.B. unter Berlcksichtigung der deln. Zeichnerisch festgesetzte Baume dirfen nur ausnahmsweise in Abstimmung mit der
@ Abschirmung durch Geb&ude). Stadt gefallt werden.
6.3 AuRenlirm Abgangige Gehdlze sind durch standortgerechte Arten der gleichen Wuchsordnung zu er-
setzen. Von der Lage der zu ersetzende Baume kann innerhalb des Grundstiicks ein ande-
Q:: Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w ges der AuBenbauteile sind nach DIN rer Standort gewahlt werden.
6\_(3 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 zu dimensionieren. Hierbei sind die in den Abbil-
. \(\\G( dungen 10 und 11 aufgefihrten dB-genauen mafigeblichen AuBenlédrmpegel heranzuzie- .
600 hen. 8.4 Fassadenbegriinung
Von dieser Festsetzung kann gemag § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer- Zusammenhangende nérdliche AuRenwand- oder Fassadenflachen der Feuerwehr sind zu
906,/2 den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall begrunen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen, sofern dem
geringere mafsgebliche AuBenlarmpegel an den Fassaden anliegen (z.B. unter Berticksich- keine brandschutzrechtlichen Regelungen, oder andere technische Regeln entgegenste-
tigung der Abschirmung von Gebauden etc.). Die Anforderungen an die Schalld@mmung hen. Vorgelagerte Konstruktionen z.B. Rankgitterbegriinung sind zuléssig. Als zusammen-
der AuRenbauteile konnen.dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und hangende AuBenwandflachen von Gebauden gelten auch offene Fassaden z.B. mit Quer-
=4 /73 DIN 4109-2:2018.01 reduziert werden. luftéffnungen oder Gitterkonstruktionen.
7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land- Die Richtlinien fur Planung, Bau und Instandhaltung von Fassadenbegrinungen der For-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20) schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) sind zu beachten.
3 . . Von der Festsetzung kann zugunsten von technischen Fassadenfunktionen (z.B. Schall-
< _ o 7.1 Oberflachenbefestigung dammung, Brandschutz oder nattrliche Beltftung und konstruktive Offnungen wie Ein- und
m penmaeInunE als Flache i wark schimankenden Befestigte, nicht tiberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie PKW-Stellplatze sind, so- Ausfahrten, Turen und Fenster) abgewichen werden, soweit sichergestellt ist, dass 25%
;;" Ab: 5e . 1uBa:vGa;se standen gemsa weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufh- der gesamten Fassadenflachen dauerhaft begrunt sind.
) - o ren. Fir die Fassadenbegriinung sind vorwiegende standortgerechte Pflanzenarten geman
Im gekennzeichneten Bereich ist potenziell mit einer . . . . . . ) der Artenemofehlung zu verwenden
Uberschwemmung sowie mit schwankenden Grund- Stellplatze fir Feuerwehrfahrzeuge sowie sonﬁtlge Flaqhen, auf denen betrleb_s_t_)edmgte P g :
wasserstanden zu rechnen. Verschmutzungen auftreten (Zufahrten, Lagerflachen), die die Grundwasserqualitat beein- Siehe Hinweis 16 ,Pflanzrichtlinien fur Fassadenbegrinung“.
/ Auf Nr. 11 der textlichen Festsetzungen zu diesem | tréchtigen kénnten, sind mit einem wasserundurchléssigen Belag zu versehen.
P! Bebauungsplan wird hingewiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass eine wasserdurchlassige Bauweise von Bodenbelagen 8.5 Dachbegriinung
— nur méglich ist, wenn die Bewertung nach dem DWA-Merkblatt M 153 (Handlungsempfeh- , o . . . .

\) lung) zum Umgang mit Regenwasser dies zulasst. IVImd__estens A_f_o % aller flachen un_d flac_hgenelgte Déacher sind exten_sw und dauerhaft zu
begriinen (H6he der Substratschicht mind. 8 cm). Ausgenommen sind Dachterrassen,
technische Einrichtungen, Aufzugsitberfahrten, notwendige Fenster6ffnungen und Vorda-

1318/1 263 7.2 Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser cher.“
/\ Soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, ist Nie- Es ist regionales Saatgut zur verwenden.
derschlagswasser, das nicht zur Brauchwassernutzung verwendet wird, auf den Grundsti- . . . . ) .
cken riickzuhalten bzw. zu versickern. Die Dachbegrinung und die Photovoltaikmodule sind zu kombinieren.
Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung Die Hof- und Ubungsflachen sowie die Stellflichen der Einsatzfahrzeuge sind aufgrund . .
maoglicher betriebsbedingter Verunreinigungen grundsatzlich von der Versickerung ausge- 9. Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbaren Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)
schlossen. Eine Versickerung ist nur zulédssig, sofern im Einzelfall nachgewiesen wird, dass Die Dachflachen sind mit Solaranlagen (Photovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen) zur
keine schadlichen Verunreinigungen zu erwarten sind und eine entsprechende Vorbehand- Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten. Ausgenommen sind
Griinflich lung erfolgt. Dachterrassen, technische Einrichtungen, Aufzugslberfahrten, notwendige Fensteroffnun-
MaR der baulichen Nutzun Flachen fiir den Gemeinbedarf rinflachen " . . . . o . 5
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i ng §§ 16 ff. BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) Sonstige Planzeichen Waschplatze durfen nicht versickert werden und sind - mit einer vorgeschalteten Abschei- gen und Vordacher.
: ; V.m. . . . . e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches deranlage - an den o&ffentlichen Schmutzwasserkanal anzuschlielen. Die Einleitung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung dirfen die maximale Gebaudehéhe (GHmax) bis zu
GHmax  Maximale Gebaudehdhe ii.NN Private Grinflache : 1 des Bebauungsplanes Niederschlagswasser in den éffentlichen Mischwasserkanal wird auf 2 I/s begrenzt, ggf. ist 0,80 m uiberschreiten. Diese Anlagen diirfen die gesamte Dachflache tiberdecken.
=10958m (816 Abs. 2 Nr. 4und § 16 Abs. 3 BauNvO) el b 1 entsprechendes Riickhaltevolumen mit einer Drosseleinrichtung auf dem Baugrundstiick . . . . - . . .
U.NN (§9 Abs. 7 BauGB) 2u schaffen Die Dachbegriinung und die Solaranlagen sind zu kombinieren. Die Anlagen miissen einen
GRmax Maximale Grundflache ﬂ Feuerwehr . . ' Abstand von mindestens 1,00 m zur nachstgelegenen AuRenwand bzw. Attika einhalten.
=3000m* (816 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO) Anpflanze_n von Baumen, Strauchern Nachrichtliche Ub h Die Versickerung von Niederschlagswasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch
ung zgnsglgnenzBsepganéu;gen achrichtliche Ubernanme den Kreisausschuss des Landkreises GroR-Gerau, Wasser- und Bodenschutz, Wilhelm-
B ise. iiberbaubare Grundstiicksflich Verkehrsflichen (§ s.1Nr. 252 BauGB) — — —  Abgrenzung 20 m Bauverbotszone Seipp-Strale 4, 64521 GroR-Gerau. Fur die Einleitung oder Versickerung sind die Vorga- 1. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméaR § 9 Abs. 4 BauGB
a;xi'sei ;l‘ ezr Bau grg - {Iu" s ugzs}fch eNVO (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 5o o0 Umgrenzung von Flachen zum zur Bundesstrale ben des Arbeitsblattes DWA-A 138-1 und Merkblatts DWA-M 153 zu beachten. i.v.m. § 91 HBO
(§ S. r. au .V.m. §§ . bau ) Strat cehrsflich 6000 Anpflanzen von Baumen und (§ 9 Abs 1 FStrG)
. . o ralsenverkenrsriachen Strauchern
a Abweichende Bauweise RIS — —  Abgrenzung 40 m Baubeschrankungszone 7.3 Artenschutzmafnahmen 10. Dachformen und -neigungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Flachdacher und Pultdacher.

Fur beide Dachformen ist eine Dachneigung von maximal 15° zulassig.

Verfahren

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufere Ein-
wirkungen (hier: hohe bzw. schwankende Grundwassersténde) erforderlich sind

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans ,Hessi-
sches Ried“. Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit grofflachigen
Grundwasseraufspiegelungen zu rechnen, die bei einer kiinftigen Bebauung zu beriicksich-
tigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried" (Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S.
1704) zu beachten.

Auf Grund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande, wird weiterhin darauf hin-
gewiesen, dass im Plangebiet mit Nutzungseinschréankungen oder zusatzlichen Aufwen-
dungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassungen) zu rechnen ist.

Die zusatzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits
vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrun-
gen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung
verlangen.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies der hessenArchdologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehoérde unverziglich anzuzeigen. (§ 21 HDSchG). In die-
sen Féllen kann fur die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Bodenschutz und Altlasten

Es wurden erhdhte Quecksilberkonzentrationen im Plangebiet festgestellt.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Aufféalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufiihren.

Der belastete Boden ist sachgerecht zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Es ist eine Bodenkundliche Baubegleitung durchzufuhren.

Kampfmittel

Eine Untersuchung des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen hat ergeben, dass
sich das Plangebiet zwar in der Nahe einer ehemaligen Flakstelle befindet, jedoch kein
begrindeter Verdacht fur das Auffinden von Bombenblindgéngern auf der Flache besteht.

Sollten im Zuge der BaumaRnahmen dennoch Munition oder kampfmittelverdachtige Ge-
genstande zu Tage treten, ist die Arbeit unverziglich einzustellen, die Fundstelle abzusi-
chern und die Polizei bzw. der Kampfmittelrdumdienst in Darmstadt zu versténdigen (Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Luisenplatz 2,
64283 Darmstadt, Tel. 06151-12-0).

SchutzmaRfnahmen fiir Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume missen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu si-
chern oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

PflanzmafRnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstra-
ger abzustimmen.

Wasserrechtliche Anforderungen

Grundwasserhaltungen sowie Tiefeneingriffe bedlirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
durch den Kreisausschuss des Landkreises GroR-Gerau, Wasser- und Bodenschutz, Wil-
helm-Seipp-Strafte 4, 64521 Gro3-Gerau.

Bei Erdaufschllissen, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Héhe oder
die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49
Abs. 1 WHG zu beachten.

Eine unbeabsichtigte ErschlieBung von Grundwasser ist dem Kreisausschuss des Land-
kreises GroRR-Gerau, Wasser- und Bodenschutz, Wilhelm-Seipp-Strale 4, 64521 Grof3-Ge-
rau geman § 49 Abs. 2 WHG unverziglich anzuzeigen.

Fassaden- und Oberflichengestaltung

Es wird empfohlen, die Fassaden der geplanten Bebauung sowie die Oberflachenbelége
nur in heller Farbgebung auszufiihren.

Abstandsregelungen

Bei Einfriedungen, Eingrinungen, Baumpflanzungen u.a. sind die doppelten Grenzab-
stédnde zu landwirtschaftlichen Flachen und Wegen laut Hessischem Nachbarrecht einzu-
halten.

Landwirtschaftliche Immissionen

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit landwirtschaftli-
chen Immissionen (z.B. Geriiche, Staub, Steine usw.) zu rechnen. Diese sind entschadi-
gungslos hinzunehmen.

Pflanzrichtlinien fiir Fassadenbegriinung

Als Richtwert fir die Fassadenbegriunung gilt eine Pflanze pro m Wandlange. Je Kletter-
pflanze ist eine Pflanzflache mit Bodenanschluss von mind. 1 m? herzustellen. Abweichend
hiervon kann auf einen Bodenanschluss verzichtet werden, wenn artspezifisch ein ausrei-
chend durchwurzelbarer Raum zur Verfigung steht.

Artenschutz

Es wird empfohlen, Quartiere fir Fledermause in die Wande von Neubauten zu integrie-
ren (Fledermaustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell fir den Einbau in
Fassaden entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwénde in-
tegrieren. Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Nahe angebracht wer-
den.

An Gebaudefassaden und Baume sollten zusatzliche Nistmoglichkeiten fir Gebaudebri-
ter, insbesondere fiir Stare und Sperlinge, angebracht werden.

Es wird empfohlen, fir den Entfall von Bdumen diese im Verhaltnis 1:2 zu ersetzen.

Immissionsschutz

Zur Minimierung der Geraduschimmissionen aus dem Feuerwehrbetrieb werden folgende
MaRnahmen empfohlen:

— Keine Nutzung des Martinshorns auf dem Grundstiick im Ubungs- oder Einsatzfall.
— Martinshorn-Probelédufe ausschlie3lich innerhalb geschlossener Hallen.
- Ubungsbetrieb nur werktags bis 22:00 Uhr.

— Abfahrten nach 22:00 Uhr ausschlie3lich Uber die B 44, nicht Uber die Stralle ,Alter
Weg“.

— Bei Bedarf Einrichtung einer Lichtsignalanlage an der Ausfahrt zur B 44, um den Ein-
satzverkehr zu sichern und Wartezeiten zu reduzieren.

— Schalldampfer an Uberdruckventilen der Feuerwehrfahrzeuge.

Bauliche Anlagen an Bundesfernstraen (§ 9 Abs. 1 FStrG)

Das Plangebiet liegt innerhalb der 20 m-Bauverbotszone und innerhalb der 40 m-Baube-
schrankungszone der Bundesstralle B 44.

Langs der B 44 innerhalb der 20 m-Bauverbotszone dirfen jegliche Hochbauten, auch Ne-
benanlagen gemafl § 9 Abs. 1 Bundesfernstrafiengesetz (FStrG) nicht errichtet werden.
Dies gilt auch fur Abgrabungen und Aufschiittungen gréfieren Umfangs.

Gemal § 9 Abs. 1 FStrG bedurfen konkrete Bauvorhaben (auch baurechtlich verfahrens-
freie Vorhaben) der Zustimmung/Genehmigung des FernstralRen-Bundesamtes, wenn sie
langs der Bundesstrae auRerhalb der zur Erschlieffung der anliegenden Grundstilicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrt bis zu 40 Meter, gemessen vom &auleren befestigten
Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich geadndert oder anders genutzt werden.

24,

Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und somit geeignet sind, die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu geféhrden, durfen nicht errichtet werden. Hier-
bei genlgt bereits eine abstrakte Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs.
Auf § 33 StVO wird verwiesen. Die Errichtung von Werbeanlagen unterliegt ebenso der
Genehmigung oder Zustimmung des FernstraRen-Bundesamtes.

GemaR § 11 Abs. 2 FStrG dirfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel und Haufen und andere
mit dem Grundsttck nicht fest verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie
die Verkehrssicherheit (konkret) beeintrachtigen. Die Einordnung der Zaunanlage unter §
11 FStrG oder unter § 9 FStrG bedarf der konkreten Prifung im Einzelfall.

Loéschwasser

Die Léschwasserversorgung fiir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserver-
sorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen. Kann die erforderliche Léschwas-
sermenge nicht durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt werden, so sind andere
Méglichkeiten der Wasserentnahme (z.B. Léschwasserbrunnen / -behélter) herzustellen.

Fur die geplante Bebauung ist eine Léschwassermenge von 1.600 I/min Uber einen Zeit-
raum von 2 Std. bereitzustellen.

Artenempfehlungen

Die in den Artenempfehlungen aufgefihrten Arten sind als exemplarisch zu betrachten.
Gleichwertige Arten sind ebenfalls zuléssig.

Laubbdume

Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:

GroRRkronige Baume
Esskastanie

Castanea sativa

Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petrea
Winter-Linde Tilia cordata

Mittelkronige Baume

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Feldulme Ulmus carpinifolia
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

Kleinkronige Bdume

Echte Mispel Mespilus germanica
Mehlbeere Sorbus aria
Gewodhnliche Eberesche Sorbus aucuparia
Speierling Sorbus domenstica
Elsbeere Sorbus torminalis
Straucher

Folgende Straucher sind vorrangig zu pflanzen:

Roter Hartriegel
Haselnuss

Eingriffliger Weifldorn
Gewodhnlicher Liguster
Schlehdorn

Hunds-Rose

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina
Viburnum lantana
Virburnum opulus

Extensive Dachbegriinung

Empfohlen werden Mischungen fir artenreiche Wiesen (50% Gréaser / 50% Krauter) aus
regionalen Wildgrasern und Wildkrautern flr Béden mit durchschnittlicher Wasserversor-
gung.

Rankpflanzen

Folgende Rankpflanzen sind vorrangig zu pflanzen:
Schlinger/Ranker (Kletterhilfe erforderlich)

Pfeifenwinde Aristolochia tomentosa
Waldrebe Clematis in Arten und Sorten
Hopfen Humulus lupulus

Geilblatt Lonicera in Arten und Sorten
Jungfernrebe Parthenocissus vitacea
Passionsblume Passiflora caerulea
Kletter-Rose Rosa in Arten und Sorten

Selbstklimmer (Kletterhilfe empfohlen)

Klettertrompete Campsis in Sorten

Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Wilder Mauerwein Parthenocissus quinquefolia E.
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii*

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan gemafn § 2 Abs. 1 BauGB und
Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und der der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB durch die Stadtverord-

netenversammlung

am

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemanR § 2 Abs. 1 BauGB am

Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 1 BauGB am

Offentliche Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes gemaR § 3 vom

Abs. 1 BauGB bis
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge- vom
maR § 4 Abs. 1 BauGB bis
Beschluss des Entwurfes des Bebauungsplanes zur &ffentlichen Ausle-

gung und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange durch die Stadtverordnetenversammiung am
Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB am

Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes gemaR § 3 vom

Abs. 2 BauGB

bis

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge- vom

man § 4 Abs. 2 BauGB bis
Prifung und Entscheidung Uber die fristgemaR eingegangenen Stellung-
nahmen und Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung geman § 10
Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO durch die Stadtverordnetenversammlung am

Ausfertigung

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

den Beschliussen der Stadtverordnetenversammliung Uibereinstimmt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Der Magistrat der Stadt Mérfelden-Walldorf

Morfelden-Walldorf, den ......................

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde gemal § 10 Abs. 3 BauGB am __.
macht. Dabei wurde angegeben, bei welcher Stelle der Plan wéhrend der Dienststunden eingese-

hen werden kann.

13.12.2022

29.12.2022

13.12.2024

16.12.2024
31.01.2025

16.12.2024
31.01.2025

16.12.2025

18.12.2025

19.12.2025
21.01.2026

19.12.2025
21.01.2026

03.03.2026

Karsten GroB, Biirgermeister

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Der Magistrat der Stadt Mérfelden-Walldorf

Moérfelden-Walldorf, den ......................

Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Rechtsvorschriften (Gesetze, Verordnungen, DIN-
Normen) kdnnen beim Magistrat der Stadt Mdrfelden-Walldorf, Rathaus Mérfelden, Westendstralle

. ortsublich bekannt ge-

Karsten GroB, Biirgermeister

8, 64546 Mérfelden-Walldorf auf Nachfrage eingesehen werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S.
198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379), zuletzt gedndert durch Artikel
84 des Gesetzes vom 16.12.2025 (BGBI. 2025 Nr. 10)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geadndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. | S. 348) m.W.v. 23.12.2025

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274;
2021 | S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348)

Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG i. d. F. der Bekanntmachung vom
18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23.10.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323)

Gesetz zum Schutz vor schiddlichen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502, zuletzt
geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. April 2025 (GVBI. 2025 Nr. 24)
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