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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), das Bundes-Im-
missionsschutzgesetzt (BImSchG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die Hessi-
sche Bauordnung (HBO), das Hessische Brand- und katastrophenschutzgesetz (HBKG),
die Hessische Gemeindeordnung (HGO), das Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG), das Hessisches Wassergesetz (HWG), die Planzeichenverordnung (PlanzV),
sowie die stadtische Abwassersatzung, Baumférderungssatzung, Satzung zur insekten-
férdernden Begrinung, Stellplatzsatzung, Werbeanlagensatzung, das Umweltvertrég-
lichkeitsprifungsgesetz (UVPG) und das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der jeweils
anzuwendenden giltigen Fassung (siehe Begrindung).
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMARB § 9 BAUGB
Im Plangebiet sind gemaf3 § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zuléssig,

zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentréger im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet. Anderungen des Durchfihrungsvertrages oder der Abschluss eines
neuen Durchfihrungsvertrages sind zuldssig.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2a sowie § 12 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 3, 5, 6, 7 und 9 BauNVO
sowie §§ 4 und 6a BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gemaf3 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulgs-
sigen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe unzulassig.

. Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen und Tankstellen sind unzulassig.

Ferienwohnungen gemaf3 § 13a BauNVO sind unzuldssig.

Urbanes Gebiet MU

Die gemaf § éa Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind unzulassig.

Die gemaf § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstat-
ten und Tankstellen sind unzulassig.

Gemaf § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO ist im Erdgeschoss an der Straf3enseite eine
Wohnnutzung unzuldssig.

Gemaf § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO sind in den Obergeschossen nur Wohnun-
gen zuldssig.

Alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen
Warensortimentes und auf die Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet sind, sind unzulassig.
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MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 18 und 19 BauNVO)

Grundfléachen

In Baufenster A sind Gebdude mit einer Grundflache von insgesamt hochstens
1.000 m? zulassig.

In Baufenster B sind Gebdude mit einer Grundflache von hochstens 150,00 m2
zulassig.

In Baufenster C sind Gebdude mit einer Grundfléche von héchstens 200,00 m2
zul@ssig.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachen sind die Grundflachen von Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen.

Hohe baulicher Anlagen

Als oberer Abgrenzung der baulichen Anlagen (= zulassige Gebaudehshe) gilt
ie nach Dachform, der obere Abschluss der Attika (= Dachrandaufkantung) bei
Flachddchern und der obere Abschluss des Dachfirsts bei geneigten Dachern.

Die Traufhche ist die Hohe des Schnittpunkts der AuBenflache des aufgehenden
Mavuerwerks mit der Dachhaut.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen gelten nicht fir technische Aufbauten
und untergeordnete Bauteile (beispielsweise Pergolen oder Gerdateschuppen) so-
fern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dachflache nicht
Uberschreiten, sowie fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Bei Flachddachern sind Umwehrungen von Dachterrassen/-gérten bis zu einer
Hoéhe von 1,50 m tber der Oberkante des FertigfuBbodens bzw. der obersten
Aufbauschicht (Substrat) der Dachbegriinung zuléssig. Diese sind blickdurchlas-
sig/offen zu gestalten.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i. V. m. §§ 14 und 23 BauNVO)

Die dstliche Baugrenze in Baufenster C darf durch Balkone bis zu einer Tiefe
von 2,50 m und einer Breite von hochstens 5,00 m Gberschritten werden.

Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache zulassig. Davon ausgenommen sind Liftungsschachte von
Tiefgaragen, Fahrradabstellanlagen, E-Lladestationen, Standflachen fir Abfall-
und Wertstoffbehdlter sowie Spielpldtze. Uberdachte Standfléchen fir Abfall-
sowie Wertstoffbehdlter und Fahrradabstellplatze sind ebenfalls zulassig, sofern
sie mit Dachbegrinung angelegt werden.

Tiefgaragen sind in den dafir festgesetzten Flachen (TGa) zulassig und vollstén-
dig unterirdisch anzulegen.
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VERKEHRSFLACHEN - EIN- BZW. AUSFAHRTEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Breite der Ein- und Ausfahrtbereiche darf insgesamt maximal 10,50 m be-
tragen. Weitere Ein- und Ausfahrtbereiche sind nicht vorgesehen und als Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

MAGBNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BO-
DEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mindestens 30 % der Grundsticksflachen sind gartnerisch zu begrinen, zu pfle-
gen und dauverhaft zu erhalten. Hierbei sind mindestens 15 % als bodengebun-
dene Grinflachen nachzuweisen. Auf den Grinflachenanteil kénnen angerech-
net werden:
- Tiefgaragen- und Dachbegrinung bei einer Mindestiberdeckung von
60 cm vollstandig, bei einer Uberdeckung von 30 cm bis unter 60
cm zu 50 %, ansonsten zu 25 %,
- begrinte Stellplatze mit Betongittersteinen zu 10 %,
- Stellplatze mit begriinten Rasenwaben zu 90 %,
- Schotterrasenflachen zu 50 % und
- flachige bodengebundene Fassadenbegrinung: 50 % der zukinftig
Uberdeckten Wand.
Décher bis zu einer Dachneigung von 10° (alte Teilung) sind, sofern sie nicht
fir haustechnische Aufbauten bendtigt werden, zur Belichtung darunter liegen-
der Raume lichtdurchlassig ausgebildet werden missen oder als Dachterrasse
genutzt werden, zu begrinen. Die Mindestiberdeckung betragt 10 cm; der Ab-
flussbeiwert muss mindestens 0,5 betragen. Fléchen fir Solaranlagen und Dach-
begrinung schlieBen sich gegenseitig nicht aus, sondern sind miteinander zu
kombinieren.

Tiefgaragendacher sind, soweit sie keine ErschlieBungsfunktion Gbernehmen o-
der als Terrassen gestaltet sind, zu begrinen. Die Mindestaufbaustarke betragt
10 cm.

Nicht Uberdachte Pkw- und Fahrradstellplatze sowie Feuerwehrumfahrten
und -aufstellflachen sind mit begrinungsfahigen und offenporigen Bodenbefesti-
gungssystemen mit einem Mindestgrinanteil von 50 % anzulegen und zu begri-
nen oder als Schotterrasen anzulegen. Davon ausgenommen sind Bewegungs-
flachen fir die Feuerwehr, sofern nachgewiesen wird, dass eine derartige Aus-
fGhrung aus statischen Griinden ausgeschlossen werden muss.

Wege und Hofflachen sind in einer Weise herzustellen, die eine Versickerung
und Verdunstung von Oberflachenwasser ermdglicht.
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PFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTI-
GEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Der Stammumfang neu zu pflanzender Bdume muss jeweils mindestens 16 bis
18 cm betragen. Es sind Hochstémme, mindestens 3 x verpflanzt, zu verwen-
den.

Baumscheiben auflerhalb von Rasenflachen sind offen mit mindestens 4,0 m?2
Flachen (mindestens 2 m je Seite) zu gestalten. Wo dies nicht méglich ist, muss
eine fachgerechte Uberbaute Pflanzgrube mit entsprechenden Beliftungs- und
Bewdsserungseinrichtungen hergestellte werden. Pro Baum ist eine durchwurzel-
bare Pflanzgrube mit verbessertem Oberboden oder Bodensubstrat mit einem
Volumen von mindestens 12 m3 herzustellen.

Der vorhandene und geplante Baumbestand ist fachgerecht zu pflegen, zu ent-
wickeln und bei Ausfallen zu ersetzen. Bei BaumaBBnahmen sind sie fachgerecht
gegen Beschadigungen zu schitzen.

Die Baumpflanzungen gemaf Plankarte sind auf die Baumpflanzverpflichtungen
gemaf3 Stellplatzsatzung anrechenbar.

FLACHEN FUR GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das Leitungsrecht ,L” sichert die Warmeversorgung des Plangebietes mittels
Fernwarme sowie die Durchleitung der Fernwarmeleitung nebst Fernmeldekabel
zu Gunsten der Stadtwerke GieBen AG und ihrer Rechtsnachfolger/in.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
UND SONSTIGEN GEFAHREN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In Bereichen von Fassaden oder Gebdudeteilen, in denen die Orientierungs-
werte der DIN 18005 uberschritten, aber die Grenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) eingehalten sind, sind passive Schallschutz-
maBnahmen fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume und anderweitige schutzbe-
durftige Nutzungen erforderlich. Dies kdnnen beispielsweise Grundrisslésungen
(mindestens ein Fenster eines Aufenthaltsraums zu einer Seite ohne Uberschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte) oder, fir Schlafraume, fensterunabhangige Lif-
tungssysteme oder Fenster, die auch im gedffneten Zustand eine hohe Schall-
dédmmung aufweisen (z. B. ,Hamburger Hafencity Fenster).

An Fassaden an denen die Grenzwerte der 16. BImSchV iberschritten werden,
sind MaBBnahmen der 2-Schaligkeit erforderlich: vorgehangten Fassaden, ver-
glaste oder teilverglaste Loggien, bei Fenster mit vorgelagerten Balkonen Gelén-
der mit schallschirmender Wirkung oder vorgehangte Prallscheiben.

AuBBenwohnbereiche dirfen einer Larmbelastung von maximal 61 dB(A) am Tag
ausgesetzt sein.

Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren oder einem vergleichbaren
Verfahren zu fihren.
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SchallschutzmaBBnahmen sind nur im Fall von Neubau- oder wesentlichen Um-
/Ausbauvorhaben umzusetzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMARB § 91 HBO
(Satzung gemd&B § 91 Abs. 1 und 3 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

DACHGESTALTUNG UND DACHAUFBAUTEN
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HBO)

Fur die Dacheindeckung dirfen, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solo-
rer Strahlungsenergie, keine glanzenden oder stark reflektierenden Materialien
mit einem Reflexionsgrad von > 50 % verwendet werden.

Auf Flachdachern sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zuléssig,
sofern diese nicht auflerhalb der Dachflachen liegen. Das Aufstandern von An-
lagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf geneigten Déchern ist unzu-
lassig.

GRUNDSTUCKSEINFRIEDUNGEN
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zu Baubeginn vorhandene Mauern kénnen erhalten bleiben.

Neue Einfriedungen sind als Hecken und/oder als offene Zaune zu gestalten.
Zaune dirfen an der Grenze zum Schiffenberger Weg 1,20 m, ansonsten bis
zu 1,80 m hoch sein.

Stitzmauern an den Grundsticksgrenzen dirfen 50 cm hoch sein.

ABFALL- UND WERTSTOFFBEHALTNISSE
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehdltnisse sind auf dem Grundstick
einzurichten. Sind sie von offentlichen Verkehrsflachen oder den Nachbargrund-
sticken einsehbar, sind sie entsprechend abzuschirmen. Die Abschirmungen
sind aus Pflanzen herzustellen oder mit solchen zu bepflanzen.

WERBEANLAGEN
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 7 HBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und an Gebduden in Bau-
fenster A zulassig.

Mehrere Werbeanlagen an einem Gebdude sind in Form, Gestaltung, Material
und Beleuchtungsart aufeinander abzustimmen. Die Gesamtflache der Werbe-
anlagen an Gebdauden darf 5 % der Wandflache, an der sie angebracht sind,
nicht Gberschreiten. Bei Schriftzigen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach
den AuBenmaflen des gesamten Schriftzuges zu ermitteln.

Werbeanlagen an Gebduden sind nur im Erdgeschossbereich oder unterhalb
der Fensterbristung des ersten Obergeschosses zuldssig.



4.4.

4.5.

4.6.

9

Werbeanlagen mit grellem (insbesondere Signalfarben), wechselndem oder be-
wegtem Licht sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen sind unzuléssig.
Das Beschriften und Bekleben von Fensterflachen ist nur im Erdgeschossbereich
und in Form von filigranen Schriftzigen oder Logos bei einer maximalen Ge-
samtinanspruchnahme der Glasflache des jeweiligen Fensters von 30 % zulas-
sig.

Freistehende Werbeanlagen, wie Werbepylonen und Werbefahnen sind unzu-
lassig.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEMAB § 9 Abs. 6
BauGB

Denkmalschutz

Werden Bodendenkmaler (Kulturdenkmdéler, die Zeugnisse menschlichen, tieri-
schen oder pflanzlichen Lebens von wissenschaftlichem Wert darstellen und die
im Boden verborgen sind oder waren oder aus urgeschichtlicher Zeit stammen)
entdeckt oder gefunden, ist dies gema3 § 21 Abs. 1 des Hessischen Denkmal-
schutzgesetzes (HDSchG) unverziglich der Denkmalfachbehdrde (Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren

fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich aufgrund der innerstadtischen Randlage innerhalb
eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf sol-
chen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Anhand einer Luftbild-
auswertung ist offensichtlich, dass Bombentrichter und ggf. Blindganger vorhan-
den sind. Infolgedessen ist im Bebauungsplan ein Hinweis auf das mdgliche
Vorhandensein von Kampfmitteln enthalten. Es muss grundsatzlich von Kampf-
mitteln im Untergrund bis 5,00 m Tiefe ausgegangen werden. In den Bereichen,
in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits boden-eingreifende Baumaf3-
nahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5,00 Metern durchgefihrt wurden
sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelrdummaf3inahmen notwendig.
Bei allen anderen Flachen, auf denen bodeneingreifende Mafinahmen statfin-
den, ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn
geplanter Bauarbeiten auf den Grundsticksflachen erforderlich. Hierbei soll
grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flachen
nicht sondierfahig sein sollten (z. B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sons-
tigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmit-
telrGummaBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Die ,Allgemeinen Bestimmungen fir die KampfmittelrGumung im Lande Hessen”,
abrufbar auf der Website des Regierungsprésidiums Darmstadt unter dem Link



+Merkblatt_AllgBestimmungen fir die Kampfmittelrdumung in Hessen”, sind zu
beachten.

Altlasten, Boden- und Grundwasserschutz

Fir die geplante Wohnbebauung sind aufgrund der gartnerischen Vornutzung
weiterfGhrende umwelttechnische Untersuchungen erforderlich. Das Amt fir Um-
welt und Natur der Stadt Gief3en ist zu beteiligen.

Der vorhandene Brunnen ist vor Beginn der Abrissarbeiten fachgerecht zuriick-
zubauen, um zu verhindern, dass Schadstoffe in das Grundwasser gelangen.
Die Arbeiten sind vom Amt fir Umwelt und Natur der Universitatsstadt Gief3en
abnehmen zu lassen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung ist das von Dachflachen mit
einer Grofle von mehr als 20 m? abflieBende Niederschlagswasser in Regen-
wassernutzungsanlagen zu sammeln, die nach dem jeweiligen Ertrag und Be-
darf zu bemessen sind. Ausgenommen hiervon ist das auf Dachflachen von zum
Zeitpunkt des Inkraftiretens dieser Satzung bestehenden Gebduden abflieende
Niederschlagswasser, deren Entwasserung nicht wesentlich gedndert wird oder
unbeabsichtigte Hartefdlle unter Beriicksichtigung 6ffentlicher Belange.

Ansonsten soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder Gber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2

WHG).

Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage ist gem.
§ 11 Abs. 4 der stadtischen Abwassersatzung unzul@ssig.

Entwésserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwésserung sind die
allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-
A 138 'Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser' der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall e. V. (DWA), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fir Gebaude und
Grundsticke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN
12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Universitatsstadt Gief3en
zu beachten.”

Brandschutz

Fur den Brandschutz baulicher Anlagen ist eine den &rilichen Verhaltnissen an-
gemessene Loschwasserversorgung gemaf3 § 3 Abs. 1 Nr. 4 Hessisches Brand-
und Katastrophenschutzgesetz (HBKG) vorzusehen und sicherzustellen. Insofern
ist von einer Loschwassermenge von mind. 1.600 |/min. auszugehen.


https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/2022-03/allgemeine_bestimmungen_fuer_die_kampfmittelraeumung_in_hessen.pdf

Brandschutztechnische Anforderungen an Feuerwehrzufahrten, -aufstellflachen
und -bewegungsflachen sind gemaf3 §§ 4, 5 HBO sowie nach DIN 14090 vor-
zusehen und auszubilden. Die DIN 14090 kann im Stadtplanungsamt eingese-
hen werden.

Gemaf § 45 HBKG sind Gebdude mit Hausnummern zu versehen.

Leitungen und Baumstandorte sowie Baumschutz

Hinsichtlich der Baumpflanzungen, Baumpflege und Baumschutz wird auf fol-
gende Richtlinien verwiesen:

- DIN 18920 'Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von B&u-
men, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen beim BaumaBnah-
men' des Deutschen Instituts fir Normung,

- RAS-LP 4 'Schutz von B&umen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei
BaumaBBnahmen' der Forschungsgesellschaft fir das Straf3en- und
Verkehrswesen (FGSV),

- 'Empfehlungen fir Baumpflanzungen - Teil 2: Standortvorbereitun-
gen fur Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterun-
gen, Bauweisen und Substrate' der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL),

- ,Lusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richilinien fur
Baumpflege” (ZTV-Baumpflege) der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL) und

- Richtlinien fir die Anlage von StraBBen/Landschaftspflege Teil 4 -
Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumaf3-
nahmen” (RAS-LP 4) der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Ver-
kehrswesen e. V. [FGSV).

Die angefihrten Werke liegen im Amt fir Umwelt und Natur (Férderung
Stadtdkologie durch Baume) bei Bedarf zur Einsichtnahme vor.

Artenschutz

Die Baufeldraumung und das Roden von Gehélzen aller Art, insbesondere von
Hohlenbdumen, ist nur auBerhalb der Brutzeiten, d. h. von 01. Oktober bis ein-
schlieBlich 28. Februar zulassig. Bei notwendigen Baumfallungen innerhalb der
Brutzeit ist der Baum im Vorfeld artenschutzfachlich zu Gberprifen.

Zur AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel anzuwenden.



