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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen gemafR § 9 (1) BauGB

Die folgenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit dem

zeichnerischen Teil.

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 - 11 BauNVO)

1)

)

®3)

Als Art der baulichen Nutzung wird gemafR Eintrag im zeichnerischen Teil Allge-
meines Wohngebiet bzw. Mischgebiet festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zu-
lassigen Nutzungen Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Mischgebiet sind nur die nach § 6 Abs. 2 Nrn. 1 bis 6 und Nr. 8 allgemein zu-

lassigen Nutzungen Bestandteil des Bebauungsplans.

Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 ff. BauNVO)

(1)

)

®3)

(4)

©®)

Die Hohe der baulichen Anlagen bemisst sich nach der Oberkante (OK) Uber
Normalhdhennull (4. NHN) und wird als Mindest- und Hochstmal3, Hochstmaf}
oder zwingend einzuhaltende Hohe festgesetzt. Mal3gebend ist der Eintrag im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Der obere Bezugspunkt ist bei Dachern mit einer Neigung ab 5° der Dachfirst
und bei Dachern mit einer Neigung bis 5° sowie Flachdachern die Attika. Der un-
tere Bezugspunkt ist die Gelandehgdhe tber Normalhéhennull (U. NHN).

Bei Dachern mit einer Neigung bis 5° und Flachdachern sind Uberschreitungen
der zulassigen Hohe der baulicher Anlagen durch Dachaufbauten fiir haustechni-
sche Anlagen (einschliel3lich Photovoltaik- und Solaranlagen) um bis zu 1,5 m
zulassig, wenn die Dachaufbauten um mindestens 1,5 m von der Gebaudeau-
Benwand des darunterliegenden Geschosses zurlickspringen. Die Anlagen
selbst dirfen eine Hohe von maximal 1,5 m, gemessen von ihrem héchstgelege-
nen Schnittpunkt mit der Dachhaut, ausweisen.

Mafgebend fir die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist der Eintrag in der Nut-
zungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Mafgebend fiir das Héchstmal? der zulassigen Geschossflache ist der Eintrag in

der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.
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3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

(1)

)

®3)

(4)

Maf3gebend fur die Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen
sind die im zeichnerischen Teil festgesetzten Baugrenzen und Baulinien.

Die festgesetzten Baugrenzen konnen durch vor die AufRenwand vortretende
Gebaudeteile bis zu einer Tiefe von 2,0 m tberschritten werden.
Uberschreitungen der Baugrenzen und Baulinien um maximal 3,0 m durch Ter-
rassen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Baulinie BL 1 kann auf voller Lange durch eine Tiefgarage unterhalb der Ge-

landeoberflache um bis zu 5 m Uberschritten werden.

4.  Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 2a BauGB sowie 88 18, 23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO
i. V. m. § 6 Abs. 11 HBO)

1)

)

®3)

(4)

(6)

(6)

()

(8)

9)

Vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachentiefen ergeben sich durch
die Kombination von Baulinien oder Baugrenzen und zwingend einzuhaltenden
Hohen oder dem Mindest- und Hochstmald von baulichen Anlagen gemaf Ein-
tragung im zeichnerischen Teil. Vom Bauordnungsrecht abweichende Abstands-
flachentiefen ergeben sich des Weiteren durch die im zeichnerischen Teil festge-
setzten Bereiche Al bis A9 in Verbindung mit den nachstehenden textlichen
Festsetzungen.

Innerhalb des im zeichnerischen Teil mit A1 markierten Bereichs wird abwei-
chend vom Bauordnungsrecht eine Abstandsflachentiefe von 0,27 H festgesetzt.
Innerhalb des im zeichnerischen Teil mit A2 markierten Bereichs wird abwei-
chend vom Bauordnungsrecht eine Abstandsflachentiefe von 0,28 H festgesetzt.
Innerhalb des im zeichnerischen Teil mit A3 markierten Bereichs wird abwei-
chend vom Bauordnungsrecht eine Abstandsflachentiefe von 0,14 H festgesetzt.
Innerhalb des im zeichnerischen Teil mit A4 markierten Bereichs wird abwei-
chend vom Bauordnungsrecht eine Abstandsflachentiefe von 0,11 H festgesetzt.
Innerhalb des im zeichnerischen Teil mit A5 markierten Bereichs wird abwei-
chend vom Bauordnungsrecht eine Abstandsflachentiefe von 0,37 H festgesetzt.
Innerhalb des im zeichnerischen Teil mit A6 markierten Bereichs wird abwei-
chend vom Bauordnungsrecht eine Abstandsflachentiefe von 0,18 H festgesetzt.
Innerhalb des im zeichnerischen Teil mit A7 markierten Bereichs wird abwei-
chend vom Bauordnungsrecht eine Abstandsflachentiefe von 0,30 H festgesetzt.
Innerhalb des im zeichnerischen Teil mit A8 markierten Bereichs wird abwei-

chend vom Bauordnungsrecht eine Abstandsflachentiefe von 0,11 H festgesetzt.
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(10) Innerhalb des im zeichnerischen Teil mit A9 markierten Bereichs wird abwei-

chend vom Bauordnungsrecht eine Abstandsflachentiefe von 0,07 H festgesetzt.

5. Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 u. § 23 Abs. 5 BauNVO)
(1) Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstuckflache zulassig.

(2) Anlagen zur Kleintierhaltung sind unzulassig.

6. Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)
(1) Garagen, und Tiefgaragen sind innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig. Nr. 3 Abs. 4 bleibt unberihrt.
(2) Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der Flachen fur Stellplatze zulassig.
(3) Bei der Ermittlung der Geschossflache bleibt die Geschossflache von Garagen-
geschossen gemal § 21a Abs. 1i. V. m. § 21a Abs. 4 Nr. 1 in sonst anders ge-

nutzten Gebauden unbericksichtigt.

7. Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
(1) Die offentlichen und privaten Verkehrsflachen werden gemaR zeichnerischem
Teil festgesetzt.

(2) Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Rad- und FulRweg

wird gemaR zeichnerischem Teil festgesetzt.

8.  Private Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
(1) Die private Grunflache wird gemal zeichnerischem Teil festgesetzt und erhélt die

Zweckbestimmung Parkanlage.

(2) Der Anteil befestigter Flachen fur die Anlage von Wege- und Platzflachen sowie
Spiel- und Aufenthaltsbereichen darf 15 % nicht Uberschreiten.

(3) Bauliche Anlagen die der Zweckbestimmung der privaten Grinflache dienen, wie
erforderliche Anlagen fir Kinderspielplatze sind unter Bertcksichtigung von Ab-

satz 2 zulassig.

9. Flachen sowie Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
(1) Malnahmenflache Uferstreifen M1

Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als naturnaher Uferbereich zu entwi-
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ckeln. Nicht standortgerechte Arten sind sukzessive zu entfernen. Im Falle von
Neuanpflanzungen diirfen ausschlie3lich einheimische und standortgerechte Ar-
ten gemal Artenauswabhlliste A und B verwendet werden. Gehdlzanpflanzungen
diarfen nur mit wurzelnacktem und 1-mal verpflanztem Pflanzmaterial erfolgen.
Fur Einsaaten ist autochthones Saatgut zu verwenden. Innerhalb der MalRnah-
menflache sind als CEF-Mal3nahme fur die Vogelarten Stieglitz und Girlitz auf
mindestens 1.000 m?2 Grundflache aufgelockerte Geholz-/Heckenstrukturen ein-
schlieBlich samentragender Sdume und ruderaler Offenflachen zu entwickeln
und dauerhaft zu unterhalten. Innerhalb dieser Teilflache darf der Anteil flachiger
Gehdlze 20 % nicht Gberschreiten.
Wegebegleitend ist ein ca. 2 m breiter Wegerain anzulegen, der mindestens 1-
mal/Jahr bzw. maximal 2-mal/Jahre nicht vor Mitte Juni bzw. vor Ende August zu
mahen ist. Die Ubrigen gehdlzfreien Abschnitte sind maximal 1 mal/Jahr und
mindestens 1-mal/2 Jahre jeweils frilhestens Ende August zu mahen.
Zwischen Weg und Wegerain kann ein 0,5 m breiter Bankettstreifen angelegt
werden, der haufiger freigeschnitten werden darf.

(2) Malnahmenflache Wegebegleitgriin M2
Die im zeichnerischen Tell festgesetzte Flache M2 ist unter Erhalt vorhandener,
einheimischer und standortgerechter Gehdlze als naturnahe Grinflache herzu-
stellen und dauerhaft zu erhalten. Bei PflanzmaflRnahmen dirfen ausschliel3lich
einheimische und standortgerechte Gehdlzarten gemaf Artenauswabhlliste A und

B verwendet werden. Fur Einsaaten ist autochthones Saatgut zu verwenden.

10. Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(1) Zum Schutz vor Verkehrs- und Fluglarm sind im gesamten Geltungsbereich bei
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sowie bei Anderungen oder Nutzungséande-
rungen von Gebauden bauliche Vorkehrungen zum Larmschutz zu treffen. Nach
DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau — Teil 1 Mindestanforderungen, Ausgabe
Juli 2016) sind im gesamten Geltungsbereich zum Schutz von Raumen, die nicht
nur voriibergehend zum Aufenthalt von Menschen bestimmt oder hierfiir geeignet
sind (Aufenthaltsraume), gegen AuRenlarm die Anforderungen an die Luftschall-
dadmmung der AuRenbauteile gemafl Nr. 7 und Tabelle 7 der DIN 4109-1 (Schall-
schutz im Hochbau — Teil 1 Mindestanforderungen, Ausgabe Juli 2016) einzuhal-
ten. Es sind insofern in den im zeichnerischen Teil als Larmpegelbereich 1V fest-
gesetzten Bereichen die Anforderungen der Nr. 7 und Tabelle 7 der DIN 4109-1
fur den Larmpegelbereich IV, im gesamten Ubrigen Geltungsbereich die Anforde-

rungen der Nr. 7 und Tabelle 7 der DIN 4109-1 fur den Larmpegelbereich Il ein-
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)

®3)

zuhalten. Die o.g. Anforderungen gelten nur fir die Fassaden innerhalb des im
zeichnerischen Teil dargestellten Larmpegelbereichs 1V, die parallel zum darge-

stellten Linienzug liegen und zur Larmquelle ausgerichtet sind.

Tabelle 7 — Anforderungen an die Luftschalldimmung zwischen Auffen und Riaumen in Gebduden

Spalte 1 2 3 | 4 | 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in
2 Bettenrdaume Wohnungen, Biirori 3
Larml- +MaRgeblicher in Kranken- Ubernachtungs- . (:m:me
. pegel- Aufenlirmpegel“ | anstaltenund | rdume in Beherbergungs- g e
Zeile | pereich 4 = : 7 Ahnliches
Sanatorien stitten, Unterrichtsraume
und Ahnliches
R'y; ges des AuRenbauteils
dB dB

1 1 bis 55 35 30 -

2 | 56 bis 60 35 30 30

3 1 61 bis 65 40 35 30

4 v 66 bis 70 45 40 35

5 \' 71 bis 75 50 45 40

6 VI 76 bis 80 b 50 45

7 VIl >80 b b 50
2 An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aufenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten Tatigkeiten nur

einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestelit.
b Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Zum Schutz vor Verkehrs- und Fluglarm sind fur die Fassaden innerhalb des im
zeichnerischen Teil dargestellten Larmpegelbereichs 1V, die parallel zum darge-
stellten Linienzug liegen und zur LaArmquelle ausgerichtet sind in die zum Schla-
fen genutzten Aufenthaltsraume (einschliel3lich Kinderzimmer) fensterunabhan-
gige, schallgedammte mechanische Liftungseinrichtungen gemaf VDI 2719 mit
einer fir das Raumvolumen ausreichenden Mindestluftwechselrate einzubauen.
Sie sind so zu bemessen, dass das resultierende Schalldamm-Mal? gemal DIN
4109 nicht verschlechtert wird. Die Schalldammanforderungen gemaf Festset-
zung 10.1 missen auch bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehal-

ten werden.

Von den Festsetzungen 10.1 Satz 3 1. HS und 10.2 kann abgewichen werden,
wenn durch bauliche MaRnahmen wie nicht 6ffenbare Vorbauten, geschlossene
Laubengange, vorgehdngte Glasfassaden oder Prallscheiben oder MalRnahmen
gleicher Wirkung die Einhaltung der Vorgaben des Larmpegelbereichs IV der DIN
4109 in der jeweils geltenden Fassung nachgewiesen werden kann, wenn eine
kunftige Fassung der DIN 4109 andere giinstigere Anforderungen stellt oder
wenn sich vor den Fenstern von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen tatsachlich

geringere Larmpegelbereiche als in der Planzeichnung angegeben ergeben. Die
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Abweichungsmadglichkeit bezieht sich auf das Schallddmmmald der Fenster und

nicht der sonstigen Aul3enbauteile.

(4) Zum Schutz vor Verkehrs- und Fluglarm ist im zeichnerischen Teil ein Vorkeh-
rungsbereich — V1 festgesetzt. In dem Bereich V1 sind an den Fassaden die pa-
rallel zum Linienzug liegen und zur Larmquelle ausgerichtet sind (Pfeilrichtung)
Aulenwohnbereiche unzulassig. Dies gilt sowohl bei einer Bebauung an der

Baugrenze als auch bei einem Zurlcktreten der Bebauung hinter die Baugrenze.

(5) Zum Schutz vor Anlagenlarm sind im zeichnerischen Teil Bereiche fur Vorkeh-
rungen zum Schutz vor Anlagenlarm festgesetzt. In dem Bereich V2 sind Woh-
nungen so anzuordnen, dass sie von mindestens einer anderen als der parallel
zum Linienzug liegenden und zur Larmquelle ausgerichteten Fassade (Pfeilrich-
tung) innerhalb des Bereichs V2 belichtet und beliiftet werden. Im Bereich V2 ist
die Anordnung von Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nicht zu-
lassig, es sei denn, die Fenster sind nicht 6ffenbar, dienen nur der Belichtung
und die Raume werden durch 6ffenbare Fenster an anderen als den o.g. Fassa-
den bellftet. Dies gilt sowohl bei einer Bebauung an der Baugrenze als auch bei
einem Zuricktreten der Bebauung hinter die Baugrenze.

(6) Zum Schutz vor Anlagenlarm sind im zeichnerischen Teil Bereiche fur Vorkeh-
rungen zum Schutz vor Anlagenlarm festgesetzt. In dem Bereich V3 sind Woh-
nungen so anzuordnen, dass sie oberhalb einer Héhe von 30 m Uber Gelande
von mindestens einer anderen als der parallel zum Linienzug liegenden und zur
Larmquelle ausgerichteten Fassade (Pfeilrichtung) innerhalb des Bereichs V3
belichtet und belliftet werden. Im Bereich V3 ist die Anordnung von Fenstern
von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nicht zuldssig, es sei denn, die Fens-
ter sind nicht 6ffenbar, dienen nur der Belichtung und die R&ume werden durch
Offenbare Fenster an anderen als o0.g. Fassaden beliftet. Dies gilt sowohl bei
einer Bebauung an der Baugrenze als auch bei einem Zurucktreten der Bebau-

ung hinter die Baugrenze.

) Zum Schutz vor Anlagenlarm sind im zeichnerischen Teil Bereiche fir Vorkeh-
rungen zum Schutz vor Anlagenlarm festgesetzt. In dem Bereich V4 ist die An-
ordnung von Fassadendffnungen nicht zuléssig, es sei denn es handelt sich um
Fenster die nicht 6ffenbar sind und nur der Belichtung dienen. Dies gilt sowohl
bei einer Bebauung an der Baugrenze als auch bei einem Zuriicktreten der Be-

bauung hinter die Baugrenze.

(8) Von den Festsetzungen 10.5 und 10.6 (Bereiche V2 und V3) kann abgewichen

werden, wenn durch geeignete Schallschutzmal3ihahmen wie nicht 6ffenbare
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11.

12.

Vorbauten, verglaste Loggien, vorgehédngte Glasfassaden, Prallscheiben oder
MaRnahmen gleicher Wirkung vor dem gedtffneten Fenster sichergestellt ist, dass
die fur das Schutzniveau des Gebadudes gultigen Immissionsrichtwerte der TA

Larm eingehalten werden.

Flachen, die mit Geh-,Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

(1)

)

Die im zeichnerischen Teil mit GFR bezeichneten Flachen sind mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die im zeichnerischen Teil mit GRR bezeichneten Flachen sind mit einem Geh-

und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(1)

)

In den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen des Mischgebiets sind mindes-
tens 12 Baume und des Allgemeinen Wohngebiets mindestens 4 Baume jeweils
mindestens 2. Ordnung gemal der Vorschlagliste A zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten (Mindestqualitat StU 16-18 cm, dreimal verpflanzt). Der durchwur-
zelbare Raum muss mindestens 12 m3/Baum umfassen.
In den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Mischgebiets sind zusatzlich
mindestens weitere 12 Baume und im Allgemeinen Wohngebiet zusatzlich min-
destens weitere 10 Baume jeweils mindestens 3. Ordnung gemaR der Artenaus-
wabhlliste A zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (Mindestqualitat StU 14-16
cm, 3-mal verpflanzt).

Bei der Pflanzung ist sicherzustellen, dass die Abdichtungslage Uber vorhande-
nen Bodenverunreinigungen dauerhaft nicht durchbrochen wird. Auf die Abdich-
tungslage kann verzichtet werden, wenn schadstoffhaltige Auffillungen im Zuge
der Herstellung der Baumstandorte ausgeraumt werden.

Eine Pflanzung in Pflanzkibeln ist bei Bd&umen 3. Ordnung zul&ssig.

Flachdéacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis 10° von Neubauten
sind zu mindestens 80 % extensiv zu begriinen. Die Vegetations- und Dréns-
chicht muss eine Gesamtstarke von mindestens d = 10 cm aufweisen. Die Be-
grinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Pflicht zur Dachbegriinung besteht nicht
fur denkmalgeschiitzte oder als Denkmal gemal 8 2 (1) Hess. Denkmalschutz-
gesetz erkannte Gebdude. Die Begriinungspflicht gilt auch nicht fuar mehrge-

schossige Garagen.
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13. Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiar die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

(1) In der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fur die Erhaltung von Uferge-
hélzen sind vorhandene und standortgerechte Baume und Straucher zu erhalten.

(2) Der im zeichnerischen Teil als zu erhaltend festgesetzte Baum ist dauerhaft zu
erhalten. Im Falle eines natlrlichen Abgangs oder einer Beseitigung aus Ver-
kehrssicherungsgrinden ist eine Ersatzanpflanzung (Mindeststammumfang der
Ersatzbdume 20-25 cm) entsprechend der Vorschlagsliste A Baume 1. Ordnung

oder vergleichbarer Art vorzunehmen.
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14. Aufschiebend bedingte Festsetzungen
(8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

(1)

)

®3)

(4)

®)

In den mit AB1 bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Aufnah-
me der Nutzung von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der TA La&rm erst zu-
lassig, wenn auf der gesamten Léange der im zeichnerischen Teil mit BL1 be-
zeichneten Baulinie eine durchgangige bauliche Anlage mit einer geschlossenen
Fassade und einer Mindesthéhe von 105,0 m . NHN vollstandig errichtet wor-
den ist.

In den mit AB2 bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Aufnah-
me der Nutzung von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der TA Larm erst zu-
lassig, wenn auf der gesamten Lange der im zeichnerischen Teil mit BL2 be-
zeichneten Baulinie eine auf der gesamten Lange durchgéangige bauliche Anlage
mit einer geschlossenen Fassade und einer Mindesthéhe von 109,0 m . NHN
vollstandig errichtet worden ist.

In der mit AB3 bezeichneten Uberbaubaren Grundstucksflachen ist die Aufnahme
der Nutzung von schutzbedurftigen R&umen im Sinne der TA Larm erst zulassig,
wenn auf der gesamten Lange der im zeichnerischen Teil mit BG1 bezeichneten
Baugrenze oder hinter dieser Baugrenze eine durchgéngige bauliche Anlage mit
einer geschlossenen Fassade und einer Mindesthéhe von 109,0 m . NHN voll-
standig errichtet worden ist.

In der mit AB 4 bezeichneten Flachen dirfen ruderale Vegetationsstrukturen erst
beseitigt werden, wenn die in der Festsetzung MalRBnahmenflache Uferstreifen M1
definierte CEF-MalRnahme umgesetzt wurde

Die Absatze 1-3 gelten nicht, soweit bei allen schutzbedirftigen Raumen im Sin-
ne der TA Larm insbesondere wegen deren Anordnung zu den Emissionsorten
oder wegen anderer zuldssiger MaRnahmen des Schutzes vor Anlagenlarm
nachgewiesen ist, dass die Richtwerte der TA Larm auch ohne die MaBhahmen

nach Abs. 1 bis Abs. 3 eingehalten sind.
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 HBO)

Die folgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit dem

zeichnerischen Teil.

1. Dachform
Als Dachformen fur Hauptgebaude sind schrag geneigte Dacher mit einer Neigung bis

10° oder Flachdacher zulassig.

2. Dachgestaltung
Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und

Photovoltaikmodule) ist nur auf den Dachern von Neubauten zulassig.

3. Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als maximal 1,50m hohe Laubhecken zulassig.

4.  Gestaltung von Grundstucksfreiflachen
Die Mullbehalterstandorte sind baulich zu integrieren oder durch geeignete Vorkehrun-

gen wie Sichtblenden oder Bepflanzungen dauerhaft gegen Einblick abzuschirmen.

5.  Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und durfen den Erd-
geschossbereich und eine Grof3e von 1 m2 nicht Uberschreiten.

(2) Leuchtschilder, Lichtwerbung, Werbung mit wechselndem, bewegtem oder lau-
fendem Licht und Booster wie Lichtwerbung am Himmel oder Filmwande sind

unzulassig.

C. KENNZEICHNUNGEN
gemal § 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Der gesamte Geltungsbereich, mit Ausnahme der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen,
ist gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Bereich gekennzeichnet, dessen Boden mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Entsprechende Untersuchungen wurden
durchgefuhrt. Vor Aufnahme der festgesetzten Nutzung ist im gekennzeichneten Be-
reich sicherzustellen, dass hiervon keine Gefahrdung der Umwelt und des Menschen

ausgehen kann.
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D. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften gemaR 88 9 Abs. 6 und 6a BauGB

1. Baudenkmalschutz (HDSchG)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Baudenkmaler verzeichnet:
a) Sogenanntes Beamtenhaus in der Kirchgrabenstral3e
b) Gebaude 01 ,Papierfabrik*
Die Zerstorung, Beseitigung, Umgestaltung oder Instandsetzung eines Kulturdenkmals
bedarf geméan 8§ 16 Abs. 1 HDSchG der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

2. Hochwasserschutz (WHG)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein rechtskraftig festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet des Mains (StAnz. 49/01 vom 03.12.01)

E. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Bodendenkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist folgende archéologische Fundstelle mit ih-
rem geschéatzten Mittelpunkt verzeichnet:
Okriftel 10/ Brandgréber/Spéatbronzezeit  Listennummer: 3464080 5546100
Daruber hinaus sind folgende Fundstellen in der ndheren Umgebung des Plangebiets
mit ihrem geschéatzten Mittelpunkt verzeichnet:
Okriftel 5/  Siedlungsfunde/Neolithikum Listennummer: 3464310 5546180
Okriftel 21/ Kirche 19. Jh. Listennummer: 3464240 5546270
In einem 500 m Radius um die Mittelpunkte der Fundstellen konnen Funde nicht aus-
geschlossen werden. Bodeneingriffe sind facharch&ologisch zu begleiten. Die Zersto6-
rung von Bodendenkmalern gemaf § 18 HDSchG bedarf einer denkmalschutzrechtli-

chen Genehmigung.

2. Immissionsschutz
Gegen den StralRenbaulasttrager von klassifizierten Stra3en bestehen keine Anspri-

che auf Durchflihrung von Schutzmafnahmen aufgrund des BimschG.

3. DIN-Normen
Die im Bebauungsplan benannten DIN-Normen kdnnen im Verwaltungsgebaude ,Alter
Posthof* der Stadt Hattersheim am Main, Sarceller StraRe 1 wahrend der Dienststun-

den eingesehen werden.
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4, Hochwasserschutz
Aus der Gefahrenkarte des Hochwasserrisikomanagementplans (HWRMP) des Mains
(Blattabschnitt G — 25) wurde das Uberschwemmungsgebiet bei einem 100-jahrigen
Hochwasserereignis (HQ1o00) als Darstellung ohne Normcharakter in die Planzeichnung
tbernommen. Die HQuoo0 Linie wurde im Zuge der Freianlagenplanung neu vermessen
und an den tatsachlichen Bestand angepasst. Die Linienfiihrung (HQ100 neu berechnet)
ist im Freianlagenplan dargestellt.
Sie ist bei der Anderung des Retentionsraumes zu beriicksichtigen. Das Retentions-
raumvolumen muss zum Zeitpunkt der Ausfiihrungsplanung ausgeglichen sein. Die
besonderen Schutzvorschriften des § 78 WHG sind zu beachten.
Im Bereich der HQexrem Linie ist hochwasserangepasstes Bauen erforderlich. Die Lini-

enflhrung entsprechend dem HWRMP ist im Umweltbericht dargestellt.

5. Bodenschutz

Nach der orientierenden Altlastenrisikobewertung von Kilhn Geoconsulting GmbH vom
24.07.2015 wurden in allen durchgefiihrten Sondierungen zur Gewinnung von Boden-
proben aufgefiillte Boden nachgewiesen. Die tieferen Teile der Aufflllung reichen bis
ins Grundwasser. Die Aufflllung besteht in erster Linie aus umgelagerten Bdden die
mit unterschiedlichen Stoffen wie Beton, Ziegel, Mortel, Basaltschotter o0.4. durchsetzt
sein konnen. Die Untersuchung zeigte lokale Bodenbelastung mit Stoffen der PAK-
Gruppe. Gravierender ist die, im sudlichen Teil des ehemaligen Phrix-Areals, deutliche
Bodenbelastung mit Schwermetallen, wobei besonders Zink aufféllt. Die untersuchten
Grundwasserproben zeigen insgesamt eine hohe Belastung mit Schwermetallen, die in
jeder Probe den Geringfiigigkeitsschwellenwert deutlich Gberschritten. Die orientieren-
de Bewertung bezieht sich auf den Gelandezustand zum Zeitpunkt der Gelandeunter-
suchungen. Grundsatzlich kdnnen zusatzliche lokale Bereiche mit Schadstoffbelastung
vorhanden sein, die auch durch andere Untersuchungsstrategien (z.B. engeres Unter-
suchungsraster) nicht zwingend erfasst wirden. Als weitere MalBhahmen wurde am
18.12.2015 ein Sanierungsplan nach Bundes-Bodenschutz-Verordnung in Abstimmung
mit der Oberen Bodenschutzbehdrde erstellt.

Es besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, dass bei Ausschachtungsarbeiten zusatzlich
zu den bereits bekannten auch bisher unbekannte Altablagerungen, verseuchtes Erd-
reich oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es sich unter Umstdnden um
ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um eine eventuelle Gefahrdung
zu vermeiden und die ordnungsgemalie Beseitigung der Abfallstoffe zu gewdahrleisten,
sind neu entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Ablagerungen)
unverziglich der zustandigen Behérde fir Bodenschutz und Altlasten anzuzeigen. Die

BaumafRnahmen sind so lange einzustellen, bis eine Entscheidung Uber den Grad der
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Gefahrdung und eine ordnungsgemalle Beseitigung der Abfallstoffe getroffen worden
ist. Sofern bislang nicht bekannte Bodenverunreinigungen durch gefahrliche Stoffe er-
mittelt werden, sind unverziiglich alle fir eine ausreichende Gefdhrdungsminimierung
betroffener Personen erforderliche Mal3hahmen zu veranlassen.

Der Bauherr hat sich an die Bodenschutz- und Altlastenbehdrde zu wenden, damit ge-
klart werden kann, wie mit den Verunreinigungen zu verfahren ist. Die zustandige Bo-
denschutzbehérde fur Hattersheim am Main ist das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.1 Bodenschutz, Les-
singstralBe 16 — 18, 65189 Wiesbaden, Tel. 0611/3309 — 0. Es wird auf die ,Hinweise
und Empfehlungen zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbe-
sondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren des
Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung vom 17. April
2002 StAnz. 19/2002 verwiesen.

Die gegenwartige Versiegelung durch den Gebaudebestand und die versiegelten Frei-
flachen stellt eine Sicherung dar, ohne dass der Schaden aktiv beseitigt wird. Es be-
steht somit ein offentliches Interesse am Erhalt dieser Sicherung. Im ersten Sanie-
rungsbescheid zum Sanierungs- und Sicherungskonzept vom 11.11.2016 wird von der
Oberen Bodenschutzbehdrde gefordert, dass von dem Eigentimer bzw. den Eigentu-
mern des Phrix-Areals eine o6ffentlich-rechtliche Baulast einzutragen ist. Damit soll si-
chergestellt werden, dass die Oberflachenversiegelung nicht ohne Zustimmung der
Behorde entfernt wird. Die Baulasteneintragung wirkt auch gegenuber Rechtsnachfol-
gern der Eigentumsberechtigten. Die Baulast wird gemaf? 8 75 HBO im Baulastenver-
zeichnis, das von der Bauaufsichtsbehorde gefiihrt wird, mit folgendem Inhalt eingetra-
gen: ,Der jeweilige Eigentumer des Grundstlcks verpflichtet sich, die Oberflachenver-
siegelung sowie -Abdichtung nicht ohne Zustimmung der zustandigen Bodenschutzbe-
horde zu entfernen. Der Eigentimer verpflichtet sich ferner, evtl. Beschadigungen der
Oberflachenversiegelung sofort zu beseitigen. Im Falle des Rickbaus der Oberfla-
chenversiegelung und/oder des Bestandsgebaudes ist die zustandige Bodenschutzbe-

horde zu informieren.”

6. Ausgleich
Zur Bewaltigung des verbleibenden (nicht im Plangebiet ausgleichbaren) Ausgleichs-
defizits werden am Schwarzbach (Gemarkung Okriftel, Flur 4, Flurstiicke 217/4 und
217/1 sowie Flur 5, Flurstiicke 534/2 und 534/3) strukturverbessernde hydromorpholo-
gische MafRnahmen zur Férderung der Strémungsdiversitat als sonstige geeignete
Maflnahmen zum Ausgleich auf von der Stadt bereitgestellten Flachen durchgefiihrt
(8 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB); erganzende Regelungen hierzu finden sich im stadtebau-

lichen Vertrag. Diese Malinahmen erstrecken sich im Bereich FlieRkilometer 0,550 —
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0,600 und 0,700 -1,225. Nahere Angaben sind dem Umweltbericht unter Kapitel 14.3

Zu entnehmen.

7. Artenschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemafl 8§ 44 BNatSchG geschiitzte Ar-

tenvorkommen nachgewiesen; siehe hierzu die Ausfihrungen im Umweltbericht.

Hierbei handelt es sich insbesondere um verschiedene Fledermausarten gemafi An-
hang IV der FFH-Richtlinie und verschiedene wildlebende europaische Vogelarten, die
den Regelungen der EU-Vogelschutzrichtlinie unterliegen. Zur Beachtung der arten-
schutzrechtlichen Belange sind folgende Untersuchungen und Mal3nahmen vor Bau-

feldraumung, Abriss von Geb&uden, Sanierungs- oder BaumalRnahmen durchzufihren:

e Grundsatzlich sollen Baumfall- und Rodungsarbeiten nur in den Wintermonaten vom
1. Oktober bis Ende Februar, also auRerhalb der Brutzeit durchgefihrt werden. Vor
Beginn von Baumfallarbeiten sind Baume mit Hohlen oder potenziellen Baumquar-
tieren insbesondere auf das Vorkommen von Flederm&usen oder Schlafern hin zu
untersuchen (z.B. mit Einsatz einer Hohlenkamera).

e Gebéaude sind unabhéngig vom Zeitpunkt vor einem Abbruch bzw. der Durchfiihrung
von Sanierungsmafinahmen auf Quartiere von Fledermausen bzw. Nester von ge-
baudebritenden Viégeln zu kontrollieren.

o Sofern ein positiver Nachweis erfolgt, sind Quartiere und Niststétten vor Beginn der
Besiedlungsphase bzw. Vogelbrutzeit zu verschlielen und an geeigneter Stelle ein
Ersatzhabitat vorzuhalten (Formsteine, Nistkasten, Dachkasten, etc.).

o Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist das weitere Vorgehen

mit der zustandigen unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

8.  Naturschutz
Im siidwestlichen Randbereich des Geltungsbereichs befinden sich zwischen dem
Rad- und FuBweg sowie der Uferlinie des Mains Ufergehotlzsdume, die zumindest teil-

weise dem Schutz nach § 30 BNatSchG unterliegen.

9. Landschaftsschutzgebiet ,,Hessische Mainauen*
Teile des Rad- und FuRBweges entlang des Mains liegen innerhalb des Landschafts-
schutzgebiets (LSG) ,Hessische Mainauen®. Die Schutzziele des LSG sind zu beach-

ten.

10. Anzupflanzende Baume
Fur die in den Baugebieten festgesetzte Anzahl anzupflanzender Baume werden
Baumstandorte empfohlen, die in der Planzeichnung dargestellt sind. Fir die Baume

werden Arten gemaf3 Anlage F - Pflanzlisten empfohlen.
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11. Abwasserbeseitigung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt die Entwasserung ausschliellich
durch ein privates Abwassersystem. Dafir wird das vorhandene Trennsystem genutzt.
Das Abwassersystem im Plangebiet ist nicht Teil der 6ffentlichen Abwasserbeseiti-
gungseinrichtung. Es erfolgen Anschlisse an die bestehende Ortskanalisation
(Schmutz- bzw. Mischwasserkanéle). Die Ableitung des im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans anfallenden und zum Abfluss gelangenden Niederschlagswassers er-

folgt Uber private Regenwasserkandle direkt in den Main.

12. Stellplatzanlagen
Bei der Gestaltung und Bemessung der Stellplatzanlagen ist die Stellplatzsatzung der

Stadt Hattersheim am Main in der jeweils gultigen Fassung anzuwenden.

13. Grenzabsténde fur Bepflanzungen
Die gemald 88 38 und 39 Hessisches Nachbarrechtsgesetz erforderlichen Grenzab-

sténde fir Bepflanzungen sind einzuhalten.

14. Schutz von unterirdischen Leitungen
Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstréager zum Schutz von Leitungen
zu beachten. Um Schaden an bestehenden Versorgungseinrichtungen zu vermeiden
sind vor Beginn der Arbeiten die aktuellen Bestandsplane einzusehen. Bei Bepflan-
zungsmal3nahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstdnde einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
ohne zusatzliche Schwierigkeiten vorgenommen werden kdnnen. Insbesondere sind
Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefahrdung der Versorgungsleitungen

nicht zu rechnen ist.

Bauwerke sowie Einzaunungen und Mauern sind so zu griinden, dass sie Leitungen

nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet sind.

Bei den Wasserversorgungsleitungen und den Abwasserkandlen innerhalb des Plan-

geltungsbereichs handelt es sich um private Leitungen.

15. Baukrane
Sofern Baukréne errichtet werden, ist eine gesonderte luftverkehrsrechtliche Genehmi-

gung beim RP Darmstadt, 64287 Darmstadt zu beantragen.

16. Dacheindeckungen
Um im Sommer die Bildung von Wéarmeinseln zu reduzieren, werden helle Dachsteine

besonders empfohlen.
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F. ANLAGE PFLANZLISTEN

Vorschlagliste A - Arten fur die Anpflanzung von Baumen
(mit * gekennzeichnete Baume sind einheimische und standortgerechte Arten)

Baume 1. Ordnung

Berg-Ahorn* - Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn* - Acer platanoides
Schwarz-Erle* - Alnus glutinosa
Esche* - Fraxinus excelsior
Platane - Platanus acerifolia
Zerr-Eiche - Quercus cerris
Stiel-Eiche* - Quercus robur
Trauben-Eiche* - Quercus petraea
Saulen- Eiche - Quercus robur ,Fastigiata’
Winter-Linde* - Tilia cordata
Sommer-Linde* - Tilia platyphyllos

Baume 2. Ordnung

Feld-Ahorn* - Acer campestre

Hainbuche* - Carpinus betulus
Saulen-Hainbuche - Carpinus betulus ‘Fastigiata’
Baum-Hasel - Corylus colurna
Lederhilsenbaum - Gleditsia triacanthos inermis
Lederhilsenbaum - Gleditsia triacanthos “Skyline”
Amberbaum - Liquidambar styraciflua
Apfelbaum i. Sorten - Malus x domestica
Vogel-Kirsche - Prunus avium ‘Plena’
Birnbaum - Pyrus communis
Silber-Weide* - Salix alba

Sal-Weide* - Salix caprea

Schnurbaum - Sophora japonica
Eberesche* - Sorbus aucuparia
Schwedische Mehlbeere - Sorbus intermedia (i.S.)
Kleinkronige Winter-Linde - Tilia cordata ‘Rancho’
Stadt-Linde - Tilia cordata ‘Greenspire’

Baume 3. Ordnung

Feld-Ahorn - Acer campestre (auch i.S.)
Zimtahorn - Acer griseum

Apfeldorn - Crataegus lavallei ,Carrierei’
Blumen-Esche - Fraxinus ornus
Lederhilsenbaum - Gleditsia triacanthos “Sunburst”
Apfel in Arten und Sorten - Malus spec.

Kirschen in Arten und Sorten - Prunus spec.

Birne in Arten und Sorten - Pyrus spec.

Mehlbeere - Sorbus aria

Mehlbeere - Sorbus aria ‘Magnifica’

Vorschlagsliste B - Arten fur die Anpflanzung standortgerechter, heimischer Gehélze

Kornelkirsche - Cornus mas
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
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Weilddorn - Crategus spec.

Pfaffenhitchen - Euonymus europaea
Liguster - Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Traubenkirsche - Prunus padus
Hunds-Rose - Rosa canina

Weide (in Arten/Sorten) - Salix (in Arten/Sorten)
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Gewdhnl. Schneeball - Viburnum opulus
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
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H. VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB) 08.09.2016
Ortsubliche Bekanntmachung (8 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB) 05.01.2017
Bekanntmachung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 05.01.2017

Friuhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

13.01.-13.02.2017

Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB)

13.01.-13.02.2017

Beschluss der Offentlichen Auslegung

Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses

Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (8§ 10 BauGB i. V. m. § 81 HBO)

Ortsiubliche Bekanntmachung (8 10 Abs. 3 BauGB)

Hattersheimam Main, den ..........cooeiiiiiiiiiiiiiines,

Herr Schindling

Birgermeister
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