Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld
Bebauungsplan ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Pflegecampus Kleeblatt*

Textliche Festsetzungen
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Bei Konkurrenz von GRZ und tberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

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

geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI 2025. | Nr. 348),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66).
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Textliche Festsetzungen

Hinweis: Nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegecampus
Kleeblatt* werden fir dessen Geltungsbereich die Festsetzungen des ,vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us* (2020)
durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegecampus Klee-
blatt* ersetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur die Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchfuhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zu-
I&ssig. Das Vorhaben wird definiert durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Zulassig sind Wohnnutzungen, Nutzungen als Geschéfts- und Birogebaude, sowie Anlagen
fur Verwaltungen sowie fur soziale und gesundheitliche Zwecke.

MaR der baulichen Nutzung
Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximale Gebaudeoberkante (OKaeb.) ist der obere Gebaudeabschluss angegeben in
Meter Uber Normalnull (m G.NN). Hier: max. 332 m GNN.

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen darf durch technische Aufbauten um maximal
2 m auf héchstens 10% der Dachflachen Uberschritten werden. Dabei missen die techni-
schen Aufbauten einen Mindestabstand von 1,5 m zur jeweils nachsten Gebaudekante ein-
halten. Fur Aufzugslberfahrten, die aus funktionalen Grinden unmittelbar an der Geb&ude-
fassade angeordnet werden missen, gilt die Abstandsvorgabe nicht.

Grundflachenzahl

Fir das Baugebiet ist eine GRZ | bis max. 0,5 zuléssig. Fur Anlagen, die der Hauptnutzung
funktional zu- und untergeordnet sind oder ihr dienen, darf die zuldssige GRZ um max. 50
Prozent Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl

Fir das Baugebiet ist eine GFZ von max. 1,2 zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. drei Vollgeschosse festgesetzt.
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4.1

4.2

5.1

5.2

Das Untergeschoss (UG) mit Tiefgarage und Lagerraumen wird Gber den siidlich angren-
zenden Weg erschlossen, es wird in das hangige Gelande eingebracht und wird nicht als
Vollgeschoss gerechnet.

(Nicht) Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt.

Die hieraus ableitbaren nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind zur natiirlichen Versi-
ckerung von Wasser aus Niederschlagen freizuhalten. Mindestens 70 % hiervon miissen
als nattrliche Bodenflache hergestellt sein.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Im Vorhabengebiet sind Stellplatze und Carports sowie Tiefgaragen jeweils nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Nebenanlagen wie z.B. Millabstellplatze und Gartenhauser, tiberdachte Fahrradabstell-
platze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.
Es handelt sich hier um eine nicht abschlieRende Aufzahlung von Nebenanlagen.

Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Regenwasserfihrung bzw. Riickhaltung und/oder
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser. Diese sind auch aufRerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Begriinung der Grundstulcksfreiflachen

Mindestens 30 % der Grundstucksfreiflachen sind als Gehdlzflache herzustellen. Dabei sind
die Artenlisten unter D 6 einschlieRlich der vorgegebenen Pflanzqualitaten zu befolgen. Der
Bestand und die nach Bauplanungsrecht sowie nach der Stellplatzsatzung auf dem Grund-
stiick anzupflanzenden Gehdlze werden zur Anrechnung gebracht. - Fir die Gehdlzflachen
gilt: 1 Baum/100 m?, ein Strauch/5 m2. Fir in der Plankarte festgesetzte Baume gilt, dass
eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegenuber den dargestellten Standorten
zulassig ist.

Abgangige Geholz sind gleichartig zu ersetzten und spatestens nach einem Jahr nachzu-
pflanzen. Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude
bzw. ErschlieBungsstralle auszufiihren.

Die Ubrigen Grundstlicksfreiflachen sind als extensive Blihflachen bzw. Sdume zu entwi-
ckeln und zu pflegen. Die Anlage erfolgt durch Ansaat mit einer krauterreichen Ansaatmi-
schung aus regionaler Herkunft mit Eignung fiir eine mehrschirige Pflege. Die Flachen sind
mindestens einmal und héchstens dreimal im Jahr zu mahen, wobei das Mahdgut abzu-
transportieren ist.

In den Grundstiicksfreiflachen sind bis zu 30% dieser Flachen als Wegeflachen anlegbar.

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Giberdachte Flachen der Baugrundstlicke sowie private Stellplatze sind mit
Ausnahme der Zu- und Abfahrten, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenste-
hen, wasserdurchlassig auszufiihren. Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasser-
durchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von min-
destens 20 % und Einfachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene We-
gedecken.
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5.3

5.4

6.1

Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die
AuBenbeleuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen)
mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwen-
dung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzu-
setzen.

Vogelschutz/ Vermeidung von Vogelschlag an Gebauden

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Gebauden ist die Errichtung groflachiger, vollstandig
transparenter oder spiegelnder Glasfassaden mit einer zusammenhangenden Flache >20
m?i.d.R. gem. § 37 HeNatG unzulassig.

Des Weiteren sind gemal § 37 HeNatG Absatz 3 groRflachige Glasfassaden und spiegeln-
de Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vo-
gelschlag vermieden wird. Transparentes Glas sollte nur Einsatz finden, wo Transparenz fir
den Benutzer auch erforderlich ist. Sofern notwendig sollte dieses durch dauerhafte Markie-
rungen oder Muster mit hohem Kontrast in einem ausreichend engen Abstand (5 - 10 % De-
ckungsgrad) Uber die gesamte AuRenseite der Scheibe kenntlich gemacht werden. Zulassig
sind auch Glasflachenmarkierungen die in der Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht* der Schweizerischen Vogelschutzwarte Sempach als ,hoch wirksam* be-
zeichnet werden.

Fir die Belichtung von Innenraumen notwendige Fenster fallen nicht unter diese Festset-
zung.

Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Auf den im Bebauungsplan durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind Laubbaume
der Pflanzenliste unter D 6 in entsprechender Pflanzqualitat zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude auszufiihren.
Abgéangige Geholze sind gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nachzu-
pflanzen. Die Baume sind in Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6 m? Fla-
che und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m® zu pflanzen. Baumscheiben
und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen. Baumscheiben sind in den ersten Jahren mit-
tels einer 10 cm dicken Mulchschicht und spater mit bliitenreichen Staudensaumen gegen
schadigende Einflisse zu sichern. Pflanzstreifen kénnen auch mit einer bliitenreichen Wie-
senmischung mit autochthonem Saatgut angelegt werden. Sowohl die Staudensdume als
auch die Wiesenansaat sind dauerhaft zu pflegen.

Bei der Anlage von Pflanzflachen ist auf eine Verwendung von Geovlies zu verzichten.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Die GebaudeaulRenfassaden im Geltungsbereich des VEP ,Pflegecampus Kleeblatt* sind
erhdhten Verkehrslarmimmissionen und teilweise gewerblichen Larmimmissionen durch die
benachbarten Gewebebetriebe im Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Gewerbegebiet
Am Burgweg“ und Gewerbegebiet ,Am Kellerborn 1. BA* sowie durch den sidlich gelege-
nen EDEKA-Einzelhandelsmarkt ausgesetzt. Diese sind in dem schalltechnischen Gutach-
ten Nr. T 6237 Rev. 2 der TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH vom 17.10.2025
beschrieben, welches dem Bebauungsplan beiliegt. Dem Gutachten sind in der Tabelle 1
die fassadengenauen Beurteilungspegel tagsiiber und nachts durch den Gewerbelarm, der
Tabelle 2 die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm und der Tabelle 3 die resultierenden
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AuBenlarmpegel Lares zu entnehmen, die nach DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hoch-
bau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen® separat aus der
Larmbelastung am Tage und in der Nacht berechnet wurden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R w,ges der Aullen-
bauteile von schutzbedirftigen Raumen sind unter Berlicksichtigung der verschiedenen
Raumarten nach der Gleichung 6 der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil
1: Mindestanforderungen® zu berechnen. Fir schutzbedirftige Raume, deren Nutzung zum
regelmafRigen Nachtschlaf nicht ausgeschlossen werden kann (im vorliegenden Fall die
Pflegeraume, die Bereitschaftraume mit Schlafmdglichkeit sowie die Schlafraume der Be-
treuten Wohnungen und der Mitarbeiterwohnungen), sind bei der Berechnung der Anforde-
rungen die resultierenden AuRRenlarmpegel Laes,Nacht und flr die sonstigen schutzbedurfti-
gen Raume die resultierenden AuRen-larmpegel Lares Tag €ntsprechend der Tabelle 3 des
Gutachtens zu bericksichtigen.

Das erforderliche resultierende Schalldamm - Maf erf. R'w,res bezieht sich auf die gesamte
AuRenflache eines Raumes einschlieBlich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Ein-
zelfall in Abhangigkeit des Verhaltnisses der gesamten Aufienflache eines Raumes zu des-
sen Grundflache sowie der Flachenanteile der Aulenbauteile zu flihren. Grundlage fiir die
Berechnung ist die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanfor-
derungen® in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen. Unbenommen von der Tabelle 3
sind die Mindestanforderungen, welche sich nach Kap. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 in Ab-
hangigkeit von der Raumnutzung ergeben.

Die Fenster der Flure entlang der Nordwest- und Nordostfassade im 3. OG (Staffelge-
schoss) sollten derart ausgefiihrt werden, dass diese im bestimmungsgemalen Gebrauch
nur gekippt werden kénnen. Bei der Dimensionierung der bewerteten Bau-Schalldamm-
MafRe R’wges zum Schutz gegen den Auf3enlarm der zu den Fluren hingewandten ,Aul’en-
bauteile* der Wohn- und Zimmer Pflegeraume kénnen die jeweiligen AulRenlarmpegel in der
Tabelle 3, welche sich auf die AuRRenfassaden der Flure beziehen, um 10 dB(A) reduziert
werden.

Die Gemeinschaftsrdume der Wohn- und Pflegebereiche sowie die Bettenraume im
EG — 2. OG entlang der Nordostfassade sind mit festverglasten Balkonen mit
anteiligen 6ffenbaren verschiebbaren Elementen bzw. Fensterfliigeln auszubilden.

Zur Reduzierung des einfallenden Gewerbelarms ist an den fest verglasten Balkonen im
Bereich der Bettenraume fir die stationare Pflege im EG — 2. OG an der Nordostfassade
der mittlere Teil der Balkonverglasung als feststehendes Element mit einer Breite auszufiih-
ren, welcher derjenigen der TUr-Fenster Kombination des dahinterliegenden

Pflegeraums entspricht. Die beiden seitlichen davon liegenden Verglasungen kénnen
hingegen mit 6ffenbaren Fensterfligeln bzw. verschiebbaren Elemente ausgefiihrt

werden. Das erforderliche Schallddmm-Mal} der eingesetzten Systeme im

geschlossenen Zustand einschlief3lich Sicherheitsbeiwert sollte erf. R'w =2 15 dB

betragen.

Fir die Schlafraume sind zusatzliche schallgedammte Belliftungseinrichtungen
vorzusehen, die ein Raumbelliftung ermdglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen

(wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die AuBenwand integrierter Schalldammlifter).
Bei der Berechnung des resultierenden Schalldamm-Malies der Aulienbauteile

ist die Schalldammung der Beliiftungseinrichtungen im Betriebszustand zu berlicksichtigen.
Auf diese zusatzlichen Beliftungseinrichtungen kann ggf. verzichtet

werden, wenn das Gebaude im Passivhausstandard errichtet und ein ausreichender
Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet wird.

PlanES, Gielien — 01/2026
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Das schalltechnische Gutachten Nr. T 6237 Rev. 2 der TUV Technische Uberwachung Hes-
sen GmbH vom 14.10.2025 und die DIN-Normen kénnen im Bauamt der Stadt Neu-An-
spach eingesehen werden.

Zuordnungsfestsetzung (Satzung gem. § 135 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden vor, deren Ausgleich
in Form von Flachen und MafRnahmen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden kdnnen. Dementsprechend werden die Kosten
fur die Flachen sowie die Planung, Herstellung, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der
naturschutzrechtlichen Kompensationsmaflnahmen unter Anwendung des Verteilungsmali-
stabs ,uberbaubare Flache* den offentlichen Bau- und ErschlieRungsmallnahmen zu 17 %
und den privaten Bauflachen zu 83 % zugeordnet.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Festsetzung zur Gestaltung

Dachneigung: Fur alle Gebaude und baulichen Anlagen sind Flachdacher bis 10° Neigung
zulassig.

Dacheindeckung: Flachdacher bis 10° Dachneigung sind nach dem Stand der Technik und
zu einem Anteil zu mindestens 50 % ihrer Dachflache extensiv zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten.

Vorrangig sind Extensivbegriinungen mit angepasster Gras- und Staudenvegetation vorzu-
sehen, die ohne klnstliche Bewasserung auskommen.

Soweit Dachflachen aus zwingenden technischen, betrieblichen, brandschutzrechtlichen
oder energetischen Griinden (insbesondere durch haustechnische Anlagen, Photovoltaikan-
lagen einschlieBlich erforderlicher Wartungs- und Rettungswege) nicht begrint werden kon-
nen, kann von einer weitergehenden Dachbegrinung abgesehen werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden diirfen die jeweilige Firsthdhe nicht tiberschreiten. Die maxi-
male SchriftgréRe fir Werbeanlagen betragt 1,8 m. Lichtwerbungen in Form von Blink- oder
Lauflichtern sind unzulassig. Im stidlichen Bereich der Zufahrt sowie im Bereich der Stell-
platze ist eine Mastwerbeanlage (Pylon) zulassig. Mastwerbeanlagen und Werbefahnen
dirfen nicht héher als 10 m iber Niveau Parkplatz sein. Fremdwerbung ist unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in das jeweilige Ge-
baude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu
begriinen bzw. durch mit dauerhaften Kletterpflanzen berankte Pergolen abzuschirmen.

Einfriedungen

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedigungen wie z.B. Drahtgeflecht, Holzlatten oder
Stabgitter bis zu einer Hohe von max. 2,5 m Giber Gelandeoberkante. Um die Durchgangig-
keit fir Kleintiere zu gewahrleisten sind nur Zaune mit einem Mindestbodenabstand von 15
cm zulassig.

Die Einfriedungen sind auf einer Lange von mind. 50 % mit heimischen, standortgerechten
Laubstrauchern abzupflanzen (einreihige Pflanzung, Abstand zwischen den Einzelpflanzen
max. 0,75 m) oder mit Kletterpflanzen zu beranken (zur Artenauswahl vgl. Ziffer D 5).

PlanES, Gielien — 01/2026
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4.2

C)

Stltzmauern, die zur Abfangung des fiir die Grundstiicksnutzung notwendigen aufzuschit-
tenden Gelandes errichtet werden missen, diirfen auf der Grenze zum Nachbargrundstiick
bzw. im Abstand von 1,50 m zur Grenze zu 6ffentlichen Wegen stehen. Ausnahme hiervon
bilden Stiitzmauern flr Zufahrten und Hauszugangen. Sie sind auch in der nicht Gberbauba-
ren Grundsticksflache zulassig und sind zu begriinen. Die maximale Hohe der Stiitzmauern
betragt 3 m.

Begriinung von Stellplatzen

Auf privaten Parkplatzen mit fiinf oder mehr ebenerdigen Stellplatzen ist fir je sechs Stell-
platze ein groRkroniger Laubbaum gemaR Artenliste 1 auf Pflanzstreifen mit einer Mindest-
breite von 2,5 m oder Baumscheiben mit mindestens 6,0 m? unversiegeltem Boden bzw. un-
terirdischen Pflanzgruben von 12,0 m® pro Baum als teilweise liberbaubare Baumquartiere
zu pflanzen.

Ausstattung, Gestaltung, GroRe und Zahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sowie der
Abstellplitze fiir Fahrrader (§ 52 HBO)

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach vom 01.07.2021 wird nach §
91 Abs. 1 Nr. 4 HBO bestimmt, dass die Zahl der Stellplatze abweichend von § 4 und der
Anlage hierzu nach der Stellplatzsatzung wie folgt festgesetzt wird:

1. Abweichend von Ziffer 1.3 der Anlage (Wohnungen (ber 45 m? und fir Wohnungen bis
45 m?) werden insgesamt 37 Stellplatze fir Wohnungen hergestellt; dies entspricht 1
Stellplatz je Wohnung,

2. Abweichend von Ziffer 1.6 der Anlage (Senioren — und Behindertenwohnheime) und
Ziffer 7.2 der Anlage (Pflegeheime) werden 9 Stellplatze fiir das Pflegeheim herge-
stellt; dies entspricht 1 Stellplatz je 8 Betten; auf eine Mindeststellplatzanzahl wird ver-
zichtet. Fur Nutzungen, die dem Senioren - und Pflegeheim untergeordnet/ zugeordnet
sind (wie bspw. Frisor, Arzt, Physiotherapie und Café/ Cafeteria), sind keine zusatzli-
chen Stellplatze erforderlich.

3. Abweichend von Ziffer 2.1 2 (Biroraume) und Ziffer 2.2 (Blroraume mit erheblichem
Besucherverkehr) der Anlage werden fiir die Blroflachen 7 Stellplatze hergestellt; dies
entspricht 1 Stellplatz pro 110 Quadratmeter Nutzflache; auf eine Mindeststellplatzan-
zahl wird verzichtet.

4. Es werden in Summe 53 Stellplatze, davon 43 in der Tiefgarage und 10 im Auf3en-
raum, geschaffen.

Abweichend von § 2.2 der Stellplatzsatzung wird nach § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO bestimmt,
dass die Stellplatze nur teilweise den Wohnungen zugeordnet und vom Kaufer/Mieter er-
worben/gemietet werden.

Abweichend von § 6.3 der Stellplatzsatzung wird nach § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO bestimmt,
dass die Anzahl der herzustellenden Baume pro Stellplatze auf einen Baum fir je 6 Stell-
platze festgesetzt wird.

Im Ubrigen bleibt die Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach unberiihrt.

Wasserrechtliche Festsetzung (§ 37 Abs. 4 Satz 2 HWG)

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen ist in Zisternen mit
einer MindestgréRe von 6 m® zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewasserung
oder zur Toilettensplilung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisternenliberlauf an den Regenwasserkanal ist vorzu-
sehen.

PlanES, Gielien — 01/2026
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D)

1

Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Satzungen der Stadt Neu-Anspach

o Stellplatz und Ablésesatzung, mit Ausnahme der unter Ziffer B) 6 festgesetzten Abwei-
chung,

e Entwasserungssatzung,

e Zisternensatzung

Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung wirksame Fassung:

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchao-
logie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Aulienstelle Darmstadt oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des
Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung und Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten streng geschiitzter Arten und europaischer Vogelarten

sind

a) BaumalBRnahmen, die zu einer Zerstérung oder Aufgabe von Nestern geschitzter Vo-
gelarten fiihren kénnen, sind aufderhalb der Brut- bzw. Wochenstubenzeit durchzufiihren,

Im Falle des begriindeten Verdachts, dass durch satzungsgemafie Bauarbeiten im Plange-
biet Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berlihrt werden, die nicht durch die Legalaus-
nahme des § 44 Abs. 5 BNatSchG abgedeckt sind, ist bei der Unteren Naturschutzbehérde
vorab eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen. Auf die un-
mittelbare Wirkung des Artenschutzrechts auch im Geltungsbereich glltiger Bebauungs-
plane wird hiermit hingewiesen.

Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach den hier einschla-
gigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG in Kap. 5.1
und 5.2 erfolgte unter Berticksichtigung folgender Vorkehrungen:

V1 Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG ist eine Bauzeiten-
regelung einzuhalten. Die Baufeldraumung ist auRerhalb der Brutzeit, also zwischen
1. Oktober und 28. Februar durchzufiihren. Ausnahmen sind mit der Naturschutz-
behorde im Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kologischen Baubegleitung ab-
zusichern.

V2 Um die Durchgéngigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten sind nur Zdune mit einem
Mindestbodenabstand von 15 cm zulassig (s. Festsetzung B 4.1).

V3  Zur Vermeidung von Vogelschlag an Gebauden ist die Errichtung groflachiger,
vollstandig transparenter oder spiegelnder Glasfassaden mit einer zusammenhan-
genden Flache >20 m?i.d.R. gem. § 37 HeNatG unzulassig.

Des Weiteren sind gemaR § 37 HeNatG Absatz 3 groRflachige Glasfassaden und
spiegeln-de Fassaden zu vermeiden und dort wo sie unvermeidbar sind, so zu ge-
stalten, dass Vogelschlag vermieden wird. Transparentes Glas sollte nur Einsatz
finden, wo Transparenz fur den Benutzer auch erforderlich ist. Sofern notwendig
sollte dieses durch dauerhafte Markie-rungen oder Muster mit hohem Kontrast in
einem ausreichend engen Abstand (5 - 10 % Deckungsgrad) tber die gesamte Au-
Renseite der Scheibe kenntlich gemacht werden. Zulassig sind auch Glasflachen-
markierungen die in der Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht*
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der Schweizerischen Vogelschutzwarte Sempach als ,hoch wirksam* bezeichnet
werden.

Fir die Belichtung von Innenraumen notwendige Fenster fallen nicht unter diese
Festsetzung (s. Festsetzung A 5.4).

V4 Bei Saat- und Pflanzarbeiten im Plangebiet sollte gemaf § 40 Abs. 1 Nr. 4 nur
Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft verwendet werden.

V5  Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten
sind flr die Aulienbeleuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-
Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warm-
weille Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die
kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen (s. Festsetzung 5.3).

V6  Zum Schutz von Reptilien und Amphibien, die aus Richtung der Usa-Aue bzw.
Feuchtwiese einwandern kdnnten, ist wahrend der Bauarbeiten sudlich des Bau-
gebiets ein Amphiben-/Reptilienzaun zu errichten. Hierfur ist entweder PE-Gewe-
beplane (ca. 200 g/m2) oder PVC-Plane (ca. 600 g/m2) mit einer H6he von ca. 50
cm hinter dem Bauzaun bzw. zu verwenden. Die Plane ist so straff am Boden an-
zubringen, dass ein Unterlaufen nicht mdglich ist.

V7  Wahrend der BaumaRRnahmen ist die Kompensationsflache der Malinahme ,Griin-
land Extensivierung® auf dem Flurstlick 277/2, 278/2 und 279 der Flur 4 dauerhaft
von jeglicher Befahrung freizuhalten. Im Rahmen des Bebauungsplans ,Nahver-
sorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der US* wurde als Kompensations-
flache eine Sumpfdotterblumenwiese entwickelt. Diese ist als ,seggen- und bin-
senreiche Nasswiese® gemal § 30 (2) BNatSchG gesetzlich geschuitzt.

4 Artenauswahl

Artenliste 1 (Bdume): Pflanzqualitat mind. Sol. / H., 3 x v., 16-20 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

Acer campestre - Feldahorn Prunus padus - Traubenkirsche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus robur - Stieleiche
Alnus glutinosa - Schwarzerle Quercus petraea - Traubeneiche
Castanea sativa - Esskastanie Salix alba - Silberweide
Crateagus laevigata - Weilkdorn Salix caprea - Salweide
Crateagus monogyna - Weilkdorn Sorbus aucuparia - Eberesche
Fagus sylvatica - Rotbuche Tilia cordata - Winterlinde
Fraxinus excelsior - Esche

zulassig sind jeweils auch Sorten

Obstbaume (H., v., 8-10, regionale und seltene Sorten vorziehen):

Cydonia oblonga - Quitte Prunus spec. - Pfirsich, Aprikose,
Malus domestica - Apfel Mandel, Pflaume, Zwetschge, Reneclaude,
Malus sylvestris - Wildapfel Mirabelle, etc.

Mespilus germanica - Mispel Pyrus communis - Birne

Prunus avium - Kulturkirsche Sorbus domestica - Speierling

zulassig sind jeweils auch Sorten

Artenliste 2 (Gebietsheimische Straucher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Berberis vulgaris - Berberitze Pyrus pyraster - Wildbirne

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellane - Hasel Salix cinnera - Grauweide

Cytisus scoparius - Besenginster Salix purpurea - Purpurweide
Euonymus europaeus - Pfaffenhtitchen Salix triandra - Mandelweide
Frangula alnus - Faulbaum Salix viminalis - Korbweide
Ligustrum vulgare - Liguster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Sambucus rasemosa - Roter Holunder
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Prunus spinose - Schlehe Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn Viburnum opulis - Gemeiner Schneeball
Rosa canina - Hundsrose

Artenliste 3 (Naturnahe Ziergeholze, Obstraucher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera caerulea - Blaue Heckenkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Malus div. spec. - Zierapfel
Buddleja div. spec. - Sommerflieder Philadelphus div.spec. - Falscher Jasmin
Buxus sempervirens - Buchsbaum u. Sorten Ribes div spec. - Johannisbeere
Chaenomeles div.spec.- Zierquitte Rosa div spec. - Rosen
Cornus mas. - Kornelkirsche Rubus div spec. - Brombeere, Himbeere
Cytisus div. spec. - Ginster Salix rosmarinifolia - Rosmarinweide
Deutzia div. spec. - Deutzie Sorbus div. spec. - Eberesche, Mehlbeere
Genista div. spec. - Ginster Spirea div. spec. - Spiere
Hibiscus syriacus - Eibisch und Sorten Syringa div. spec. - Flieder
llex aquifolium - Stechpalme Vaccinium div. spec. - Heidel-, Preiselbeere
llex verticillata - Gemeine Winterbeere Weigela div. spec. - Weigelia

7 Altablagerungen

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden,
Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz zu beteiligen.
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