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A. Planungsrechiliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ 2 (1) 1 BauGB)

Sondergebiet "Vogelpark”

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

GR Grundflache, maximal im Rahmen der
Grundflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl, maximal im Rahmen der

Uberbaubaren Grundsticksflache
| Zahl der Vollgeschosse

TH Traufhdhe, vgl. textliche Festsetzungen
FH Firsthéhe, vgl. textliche Festsetzungen

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare
Grundsticksflachen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Bezeichnung einer Uiberbaubaren Grundstiicksflache
o} offene Bauweise

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

offentliche Strallenverkehrsflachen mit
Strallenbegrenzungslinie
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mt
Strallenbegrenzungslinie, Rad- und Fullweg

Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)
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B. Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 2 (7) BauGB)
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Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Baum, Bestand, zu erhalten

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans

C. Hinweise, nachrichtliche Ubernahme

Geb&ude vorhanden

- N Flurstticksgrenze vorhanden
64,2 Flurstiicksnummer vorhanden
el MaRangabe in Meter
WSG Wasserschutzgebiet Zone 1l B

Zone Il B gesamtes Planungsgebiet

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Im Sondergebiet ,Vogelpark® sind zul&ssig:

+ Anlagen, die der artgerechten Vogelhaltung dienen,

s Anlagen, die der artgerechten Haltung anderer Tierarten dienen, jedoch nur
ausnahmsweise und nur auf max. 10 % der f(r Tierhaltung insgesamt
beanspruchten Fléche

» die zugehorigen Nebenanlagen und Wirtschaftsgebaude.

1.2 In Zu- und Unterordnung zur Hauptnutzung ,Vogelpark® sind weiterhin zulassig
+ Anlagen, die der Erholung dienen
» Schank- und Speisewirtschaften
» Schulungs- und Vereinsrdume
s eine Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

—

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO fir Gebaude,
soweit sie gemaf Festsetzung 3 aulerhalb der (iberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig sind und deren Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht wird, bis zu
einem Gesamtwert von 0,19 Uberschritten werden .

2.2 Eine weitergehende Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl bis zu einem
Maf von 0,48 ist gemafk § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Wegeflachen, Stellplatze und
Terrassen zuléssig, soweit deren Niederschlagswésser entweder durch eine
wasserdurchldssige Befestigung oder angrenzend zur Versickerung gebracht
werden.

2.3 Vogelvolieren ohne Bodenplatte oder sonstige befestigte Bodenbelage sind nicht auf
die GRZ anzurechnen.

2.4 Extensiv begrinte Dachflachen mit einer Substratstarke von mindestens 8 cm sind
nur zu 50 % auf die GRZ anzurechnen.

2.5 Die maximal zuldssige Trauththe ermittelt sich bei Geb&uden mit geneigten Dachemn
aus dem Abstand zwischen der Héhe des Bezugspunkts und dem Schnittpunkt
zwischen Gebaudeaufienwand und OK Dachhaut.

Die maximal zulassige Attikahohe ermittelt sich bei Gebaude mit Flachdach aus dem
Abstand zwischen der *Hohe des Bezugspunkts und dem hochsten Punkt der Attika.
Innerhalb der mit [A] bezeichneten Uiberbaubaren Grundstiicksfléche betrégt die
maximal zuléssige Trauf- bzw. Attikahohe 6,00 m . Bezugspunkt ist die Oberkante des
Belages der Stadionstrale (Flurstlick 12/218) am Schnittpunkt mit den Flurstiicken
363 und 364/2.

Auferhalb der mit [A] bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflache betragt die
maximal zuldssige Trauf- bzw. Attikahdhe 3,50 m. Bezugspunkt ist dort die
Geléndeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 Satz 2 HBO.

2.6 Die maximal zuldssige Firsthdhe ermittelt sich bei Geb&uden mit geneigten Dachern
aus dem Abstand zwischen der Hohe des Bezugspunkts und dem hdchsten Punkt
des Gebaudes.

Bei Geb4uden mit Flachdachern ist die maximal zuldssige Attikahthe gemafn
Festsetzung 2.4 mafligebend.

Innerhalb der mit [A| bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflache betragt die
maximal zuldssige Firsthéhe 9,00 m. Bezugspunkt ist die Oberkante des Belages der
Stadionstraiie (Flurstlick 12/218) am Schnittpunkt mit den Flurstiicken 363 und
364/2.

Aulerhalb der mit |A] bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflache betragt die
maximal zulassige Firsthohe 4,50 m. Bezugspunkt ist dort die Geldandeoberflache im
Sinne von § 2 Abs. 5 Satz 2 HBO.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
AuBRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind nur Gebaude zur
Unterbringung von Tieren einschlieRlich der zugehérigen Neben- und
Wirtschaftsraume zuléssig.

4. Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB)
4.1. Die in der Planzeichnung festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten.

4.2. Innerhalb der Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind alle B&dume mit einem Stammumfang von mehr als 0,60 m,
gemessen in 1 m Hohe, zu erhalten.

4.3. Ausnahmsweise ist eine Entfernung eines geman Festsetzung 4.1 zu erhaltenden
Baumes zulassig, wenn
¢ der Abstand des Stammes zum Stamm eines anderen zu erhaltenden Baumes
weniger als 7 m betragt
¢ eine Entfernung aus Griinden der Verkehrssicherheit erforderlich ist.
Zum Ausgleich mussen innerhalb des Planungsgebietes mindestens zwei Bdume in
der Qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm, gepflanzt werden.

4.4. Ausnahmsweise ist eine Entfernung eines geman Festsetzung 4.2 zu erhaltenden
Baumes zulassig, wenn innerhalb des Planungsgebietes mindestens ein Baum in der
Qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm, gepflanzt wird.

4.5. Fur alle gemaf den Festsetzungen 4.3 und 4.4 vorzunehmenden Ersatzpflanzungen
sind heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Ausnahmsweise sind
auch nicht standortgerechte Arten zulassig, wenn diese im Rahmen eines
Arboretums heimischer Gehdlze gepflanzt werden. Die Pflanzen sind dauerhaft zu
erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

4.6. Ausnahmsweise kann von Ersatzpflanzungen gemaf den Festsetzungen 4.3 und 4.4
abgesehen werden, wenn auch ohne die Ersatzpflanzung eine mindestens 50 %-ige
Uberdeckung der Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (Gesamtflache: 7.900 m?) durch Baumkronen gewéhrleistet ist. Der
Nachweis der Flachenabdeckung durch die Baumkronen ist mit folgender
vereinfachter Berechnung zu erbringen:

Baume mit Kronendurchmesser rechnerische Flachendeckung
ab5mbis<7m 30 m?
7mbis<10m 55 m?
10mbis<14m 110 m?
ab14m 150 m?

4.7 Dachflichen von Gebauden, die nach Rechtskraft des Bebauungsplanes innerhalb
der mit [A] bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen neu errichtet werden,
sind zu mindestens 50 % extensiv zu begriinen. Die Substratstérke muss mindestens
8 cm betragen.

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ @ Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Fir das ausnahmsweise zuldssige Entfernen von Baumen gemaf textlicher
Festsetzung Nr. 4.1 und 4.2 sind die Hinweise zum Artenschutz zu berticksichtigen.
Dariiber hinaus ist eine vorherige Kontrolle des jeweiligen Baumes durch eine
fachlich qualifizierte Person in Bezug auf Baumhd&hlen sowie einer méglichen
Quartierfunktion des Baumes flir Fledermause notwendig. Die geseizliche
Einschrankung der Rodungszeit (unzuléssig vom 01.03. bis 30.09. geman § 39
BNatSchG) ist zu beachten.

5.2 Das anfallende Niederschlagswasser von Geb&uden und sonstigen befestigten
Flachen, die nach Rechtskraft des Bebauungsplanes neu errichtet bzw. angelegt
werden, ist, soweit es nicht als Brauchwasser genutzt wird, auf dem Grundstiick zur
Versickerung zu bringen.

B. HINWEISE

Wasserschutzgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes filr
die Wassergewinnungsanlagen ,Mannheim-Kéafertal“ (Neufestsetzung des Schutzgebietes
vom 25.05.2009). Die Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung fiir die Schutzzone i
B sind einzuhalten.

Niederschlagswasser

GemaR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 37 Abs. 4 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind alle nichtschédlich verunreinigten Niederschlagswasser auf
dem Grundstlick zu versickern oder als Brauchwasser wiederzuverwenden.

Fir die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erdaubnis erforderlich. Die Erlaubnis ist
rechizeitig bei der Unteren Wasserbehérde beim Kreis Bergstralte zu beantragen.
Zulassig ist nur die schadlose Versickerung des Niederschlagswassers (iber die belebte
Bodenzone (Muldenversickerung bzw. Mulden-Rigolenversickerung). Eine reine
Schachtversickerung ist nicht zulassig.

Grundwasser

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den oberflachennahen
Grundwasserstand besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich werden kénnen. Es
wird nachdricklich empfohlen, auf eine Unterkellerung zu verzichten.

Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bediirfen einer Erlaubnis der unteren
Wasserbehtrde.

Bei allen grundwasserrelevanten Vorhaben ist die zustandige Behérde zu beteiligen.

Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dar(iber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufthren.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des
Bundesnaturschutzgesetzes (z.Zt. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten -
und zwar unabhangig davon, ob die Mainahmen baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht.

Werden geschiitzte Arten (z. B. Flederméuse, europaische Vogelarten, Zauneidechse)
getotet bzw. erheblich gestort oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstért, kann es
sich um einen Verstof gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind
den gesetzlichen Regelungen zu entnehmen. VerstéRe gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote fallen unter die BuRgeld- bzw. Strafvorschriften (§§ 69 und 71a BNatSchG).

Um einen solchen Verstofk zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Verénderungen der
Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen geschitzter Tierarten
kontrolliert werden. Konfliktfreie Ausfilhrungszeiten sollten festgelegt werden. Auch die
Durchftihrung der baulichen Mafthahmen solite von einer "Gkologischen Baubegleitung”
betreut werden.

Zeitliche Verschiebungen bei der Durchftihrung der baulichen MalBnahmen soliten
einkalkuliert werden (z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvégeln). Gegebenenfalls ist eine
artenschutzrechtliche Genehmigung (z. B. im Falle einer notwendigen Umsiedlung von
Fledermausen) bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstrafte einzuholen.
Diese steht auch fiir Fragen zur Verfigung.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Kampfmittel

Im Planungsgebiet muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln grundsétzlich
ausgegangen werden. Nur in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits
bodeneingreifende BaumaRnahmen bis zu einer Tiefe von 4m durchgefuhrt wurden sowie
bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraummafinahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten
auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Maltnahmen
stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen Auffullung,
Versiegelung oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden
weitere KampfmittelrdummafRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.
Die Untersuchungen sind von den Bauherren in eigener Verantwortung zu veranlassen.
Es wird dringend empfohien, alle Untersuchungen vorab mit dem Kampfmittelraumdienst
des Landes Hessen abzustimmen.

Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachenplan einzureichen, in dem die vorgesehene
Einhaltung der festgesetzten Erhaltungs- und gegebenenfalls Ersatzpflanzungspflichten
nachzuweisen ist.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

10.

11.

12.

13.

Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordneten-

versammiung gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 16.10.1014
. Oristibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-

beschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 25.10.2014
. Friuhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 05.11.2014

bis 05.12.2014

. Fruhzeitige Behdrden- und Tragerbeteiligung

gem. § 4 Abs. 1 BauGB und Abstimmung der
Planung mit den Nachbargemeinden
gem. § 2 Abs. 2 BauGB vom 22.10.2014

bis 05.12.2014

. Uber die wahrend dieser Beteiligungsverfahren

eingegangenen Stellungnahmen wurde in der
Sitzungen am am
abgewogen und entschieden.

27.02.2015

. Beschluf® Gber die 6ffentliche Auslegung des

Planentwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB, tber
die Durchflihrung der (reguldren) Behdrden-

und Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB am 27.02.2015

. Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 07.03.2015

. (Regulare) Behérden- und Tragerbeteiligung

vom 03.03.2015
bis 17.04.2015

gem. § 4 Abs. 2 BauGB

. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit

der dazugehtrenden Begrindung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 18.03.2015

bis 17.04.2015

Uber die wahrend den Beteiligungsverfahren

eingegangenen Stellungnahmen wurde

in der Sitzung am
abgewogen und entschieden.

29.05.2015

Die Abwagungsentscheidung wurde den Einsendern
gem. § 3 Abs. 2 Satz 4 mit Schreiben
bekanntgegeben

vom 12.06.2015

Satzungsbeschluss durch die Stadtverordneten-

versammiung gem. § 10 Abs. 1 BauGB am 29.05.2015

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzunge
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des jeweils zustandigen gemeindlichen Gremiums (ibereinstimmen und dass die fiir

die Rechtswirksamkeit mafigebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Vigrnheim, den 43.09. 200§

Biurgermeister

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung
gem. § 10 BauGB tritt der Bebauungsplan am
in Kraft

£6072.20i5
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1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414ff), zuletzt

gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVvO)
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548)

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gessetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509)

4. Hessische Bauordnung (HBO)

in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 48, 180), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 13. Dezember 2012 (GVBI. | S. 622)

5. Hessische Gemeindeordnung (HGQ)

in der Fassung vom 07. Méarz 2005 (GVBI. | 2005 S. 142),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. Marz 2015 (GVBI. S. 158),
berichtigt am 22. April 2015 (GVBI. S. 188)

6. Die zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplans

geltenden Satzungen der Stadt Vierheim
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