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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Grundstiicke
Fassung der

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057)

Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September
2017 (BGBI. | S. 3434)

Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) GVBI. || 881-51 vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629,
2011 | S. 43), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Mai
2018 (GVBI. S. 184)

B Rechtsgrundlagen der Satzung tiber

bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Verordnung (iber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden
Regelungen in dem Bebauungsplan vom 28. Januar 1977

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06. Juni 2018 (GVBI. 2018 Nr. 9, Seite 197 - 248)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) |In der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Juni 2018 (GVBI. S. 291)

C Planungsrechtliche Festsetzungen
(geméal § 9 (1-3) BauGB)
1 Flachen fiir den Gemeinbedarf
(geméBR § 9 (1) Nr. 5 BauGB)

1.1 Zweckbestimmung ,,Schule*

Zulassig sind Schulen sowie Ausbildungseinrichtungen fir gastronomische
Berufe einschlieBlich eines Restaurants zum Zweck der Ausbildung.

1.2 Zweckbestimmung ,,Sozialen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen®

Zulassig sind Einrichtungen fur die Kinder- und Jugendbetreuung.

1.3 Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Gebédude
und Einrichtungen*

Zulassig sind kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
2.1 Grundflichenzahl GRZ
2.1.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf
Die Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

2.21 Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Schule

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt héchstens Ill.

2.2.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen“ und
»Kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen*

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt hdchstens |l

3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare

Grundstiicksflachen
(geméBR § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Schule”

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden
Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO mussen die Gebdude auf den
festgesetzten Baulinien errichtet werden. Die nach § 6 HBO erforderlichen
Abstandsflachen sind nicht einzuhalten. Die Einhaltung der Anforderungen
an den Brandschutz ist nachzuweisen.

3.1.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® und
,Kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen*

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt.

4 Stellpldatze, Carports und Garagen

(geméR § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Carports und Garagen sind nur in den Gberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig.
Stellplatze sind in den Uberbaubaren Grundsttcksflachen und in den dafir
festgesetzten Flachen zulassig.

Zwischen Garagen und o6ffentlichen Verkehrsflichen miussen Zu- und
Abfahrten von mindestens 5 m Lange vorhanden sein.

5 Verkehrsflachen

(geméR § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
5.1 StraBenverkehrsflachen
Siehe Einzeichnungen im Plan.

6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

(gem&R § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
6.1 Zweckbestimmung Elektrizitat
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.

7 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kailte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung

(9gemé&R § 9 (1) Nr. 23 b) BauGB)

7.1 Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Widrme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung

Bei der Errichtung von Gebé&uden sind die fur die Inbetriebnahme von
Anlagen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung
notwendigen Leitungen und Anschlisse zu installieren.

8 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor sowie zur Vermeidung und Minimierung von
schéadlichen Umwelteinwirkungen

(gemél § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in den Festsetzungen zum Schutz vor sowie zur Vermeidung und
Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen in Bezug
genommenen technischen Regelwerke werden im Rathaus der
Gemeinde Bischofsheim, Schulstrale 15, 65469 Bischofsheim,
Rathaus Il, Erdgeschoss, Zimmer 20.13 wahrend der allgemeinen
Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Die Umfassungsbauteile schutzbedlrftiger Rdume im Sinne des Kap. 3.16
der DIN 4109-1 mussen in Abhéngigkeit vom resultierenden
AuRenlarmpegel und der Raumart die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AulRenbauteilen nach der Tabelle 7 der DIN 4109-1
vom Juli 2016 - Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise -
erfullen. Die Berechnung der AuRenlarmpegel sollte nach der DIN
4109-2:2018-01 erfolgen.

Unabhé&ngig von der Lage im Plangebiet sind bei der Berechnung zum
Schutz gegen Fluglarm die folgenden Anforderungen einzuhalten:

Sonstige schutzbedurftige Rdume im Sinne des Kap. 3.16 der DIN 4109-1:
MaRgeblicher AuRenldarmpegel 5 - 60 dB(A) entsprechend dem
Larmpegelbereich I

Far Schlafraume:
MaRgeblicher AuRenlarmpegel
Larmpegelbereich lli

61 - 65 dB(A) entsprechend dem

Fur Schlafraume sind im gesamten Plangebiet zusétzliche schallgedampfte
Beluftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Luften der R&ume
ermdglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z. B. ein in den
Fensterrahmen integrierter Schallddmmiifter). Bei der Berechnung des
resultierenden  Schallddmm-MaRBes der AuRenbauteile ist die
Schallddmmung der Bellftungseinrichtungen im Betriebszustand zu
berlcksichtigen.

9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

(9eméaR § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten vorhandenen Einzelbdume und
Strauchgehélze sind zu erhalten und bei Bauarbeiten vor schédlichen
Einflussen zu schitzen. Gesunde B&dume, die sich aulerhalb der
Uberbaubaren Grundsticks- sowie der Verkehrsflachen befinden, sind
soweit méglich zu erhalten und bei Bauarbeiten vor schadlichen Einflussen
zu schiutzen. Sofern Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu
erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B. Windbruchgefahr) oder
zulassiger Bauvorhaben geféllt werden mussen, sind Ersatzpflanzungen
(vorzugsweise gemaR  Pflanzliste F1) vorzunehmen. Entfernte
Nadelgehélze sind durch standortgerechte Laub- oder Obstgehdlze zu
ersetzen.

Rodungen und Baufeldbefreiung sind auBerhalb der Brutsaison von Végeln
im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchfiihren.

D Satzung
Festsetzungen

liber bauordnungsrechtliche

(geméR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)
1 Gestaltung von Stellpldatzen

Stellplatze sind ausreichend mit geeigneten B&umen, Hecken oder
Strauchern zu umpflanzen. Fur je 4 Stellplatze ist ein standortgeeigneter
Baum (Stammumfang mindestens 10 cm gemessen und 1 m Héhe) in einer
unbefestigten Baumscheibe von ca. 4 m? zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete
Schutzvorrichtungen wie z. B. Abdeckgitter vorzusehen. Stellplatze mit
mehr als 1000m? Flachenbefestigung sind zusétzlich durch eine
raumgliedernde Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen.
B&schungen zwischen Stellplatzflachen sind flachendeckend zu bepflanzen,
auler in Gebieten fur die ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit
Bepflanzungsplan vorliegt.

Im Ubrigen gilt die Satzung Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung,
GroRe, Zahl der Stellplatze oder Garagen und Abstellplatze fur Fahrrader
und die Ablésung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge - Stellplatz- und
Abldsesatzung - der Gemeinde Bischofsheim in ihrer jeweils gultigen
Fassung.

E Nachrichtliche Ubernahme

1 Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

(gemé&R § 9 (6a) Nr. 1 BauGB i.V. m. § 78b WHG)

Das Plangebiet liegt im Risikogebiet HQ extrem des Rheins. Bei
Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten handelt es sich
gemal § 78b Abs. 1 WHG um Gebiete, fur die Gefahrenkarten zu erstellen
sind und die nicht als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt sind oder
vorldufig  gesichert sind. Fur Risikogebiete auBerhalb  von
Uberschwemmungsgebieten gilt gemé&R § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG, dass bei
der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich sowie bei der
Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplénen fur nach § 30
Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende
Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschéden in der Abwégung nach § 1 Absatz 7
des Baugesetzbuches zu bericksichtigen sind. Dies gilt fir Satzungen nach
§ 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches entsprechend.

Die entsprechende Hochwassergefahrenkarte ist auf der nachfolgenden
Internetseite abrufbar: ,http://www.hlug.de > Wasser > Hochwasser >
Hochwasserrisikomanagementpldne > Rhein > HW-Gefahrenkarten >
HWGK Rhein G092.pdf und HWGK Rhein G093.pdf.

F Hinweise

1 Artenlisten zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

(geméB § 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die Auswahl von Baumen, Strauchern und Kletterpflanzen ist vorzugsweise
und nach Mdglichkeit gemaR der Pflanzliste vorzunehmen (s. a.
Festsetzung C9). In Abstimmung sind gegebenenfalls andere Arten und
Sorten zuzulassen.

1.1 Bé&dume:

Acer campestre (Feldahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Acer
platanoides (Spitzahorn), Aesculus hippocastanum (RoRkastanie), Betula
pendula (Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Fagus silvatica (Rotbuche),
Fraxinus excelsior (Esche), Prunus avium (Vogelkirsche), Quercus robur
(Stieleiche), Sorbus aucuparia (Eberesche), Tilia cordata (Winterlinde), Tilia
platyphyllos (Sommerlinde).

1.2 Straucher (H6he mind. 60 cm):

Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn), Cornus mas (Kornelkirsche),
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus
monogyna/laevigata (Ein- und Zweigriffeliger Weidorn), Euonymus
europaeus (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera
xylosteum (Heckenkirsche), Rosa canina (Hundsrose), Salix caprea
(Salweide), Salix purpurea (Purpurweide), Sambucus nigra (Schwarzer
Holdunder), Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball).

1.3 Kletterpflanzen:

Clematis vitalba (Waldrebe), Hedera helix (Efeu), Humulus lupulus
(Hopfen), Lonicera caprifolium (Jeldngerjelieber), Parthenocissus tric.
,veitchii (Wilder Wein), Parthenocissus quinquefolius (Selbstkletternder
Wein), Vitis vinifera (Weinrebe), Spalierobst.

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler
(Bischofsheim 1: steinzeitliche Siedlung; Bischofsheim 14: eisenzeitliche
Siedlung; Bischofsheim 20: allgemein vorgeschichtliche Siedlung), die in
den Geltungsbereich des B-Plans hineinreichen kénnen.

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im
Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen
Fallen kann fur die weitere Fortflhrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich
werden.

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmaélern zu
rechnen ist, muss eine vom Verursacher beauftrage Grabungsfirma mittels
einer Baubeobachtung bei Bodeneingriffen die MaRnahme begleiten.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen | Gréber oder
andere Kulturdenkmaler auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung
Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler)
zerstért werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine
GrabungsmalBnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu
dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind
vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

3 Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht schadlicher Bodenveranderung begrinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/DA
41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartuber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverdanderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den Einzelnen oder die Aligemeinheit herbeizufiihren.

4 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz - HWG - soll
Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfillt,
wenn  wasserwirtschaftliche und gesundheitiche Belange nicht
entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

5 Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spateren Abriss-,
Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im
Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum
Artenschutz verstoRen werden, die unter anderem fur alle européisch
geschiutzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle
Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter
anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie
erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
beschadigen oder zu zerstéren.

Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und Strafvorschriften der §§
69 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
unabhangig davon, ob die bauliche MaRnahme baugenehmigungspflichtig
ist oder nicht.

Die Anbringung von Nisthilfen fur Geb&audebriter wird empfohlen.

Der Einsatz von Malnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an
Glasbauteilen wird empfohlen (z. B. Einsatz von halbtransparentem Material
sowie von Glas mit hochwirksamer Markierung, Vermeidung von
durchsichtigen Eckbereichen...)

6 Beleuchtung

Der Einsatz insektenfreundlicher Beleuchtungskérper wird empfohlen.
Empfehlenswert sind z.B. warmweile LED-Kofferleuchten oder
Natriumdampfhochdrucklampen (SEIST-Lampe) mit Richtcharakter
(Vermeiden von Kugelleuchten) und verschlossenen Lampengeh&usen
gegen das Eindringen von Insekten.

7 Gefahrenabwehr

Gemall der Hessischen Bauordnung muss bei Geb&uden der erste
Rettungsweg baulich sichergestellt sein, der zweite kann ebenfalls baulich
sichergestellt sein oder GUber Rettungsgerate der Feuerwehr fiihren.

8 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das im Lageplan néher bezeichnete
Geldnde in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen
Flakstellungen befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flichen muss
grundsatzlich ausgegangen werden.

Eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor
Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlcksflachen erforderlich, auf
denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll
grundsétzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen.

9 Fluglarm

Das Plangebiet liegt in der Tag-Schutzzone 2 sowie innerhalb der
Nachtschutzzone des Larmschutzbereiches des Flughafens Frankfurt/Main.
Es gelten die Bestimmungen des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm in
der Fassung der Bekanntmachung vom 31.10.2007 - FluL4rmG. Hierbei
wird insbesondere auf die Bestimmungen des § 5 ,Bauverbote* sowie des §
6 ,Sonstige Beschréankungen der baulichen Nutzung“ hingewiesen. (Hierzu
s. a. Kap. G12 der Begriindung).
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