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B

1.1

§ 4a Abs. 3 BauGB

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) - § 9 Abs. 1 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 8 BauGB)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 4, 5, 6, 9 und 10 BauNVO)

Das Gewerbegebiet mit den Teilgebieten GE 1 bis GE 11 dient vorwiegend der Unterbrin-
gung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die nachfolgenden Regelun-
gen gelten fir alle Teilgebiete GE 1 bis GE 11.

Zulassig sind vorbehaltlich der im Folgenden ausgeschlossenen oder ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und o6ffentliche Betriebe,
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen,

Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden (§ 8 Abs. 3 BauNVO):

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemaf Festsetzung
Nr. 1.3,

Verkaufsflachen flr zentrenrelevante Sortimente gemal Festsetzung Nr. 1.3 als
Randsortimente zulassiger Einzelhandelsbetriebe, wenn sie branchenublich sind und
nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache ausmachen,

Verkaufsflachen von Handwerks- und Gewerbebetrieben, die im Zusammenhang mit
ihrer Betriebsstatte selbst hergestellte oder im Zusammenhang mit der angebotenen
und ausgeubten handwerklichen und gewerblichen Leistung vertriebene Ware auf un-
tergeordneter Flache verkaufen (Handwerkerprivileg); dies gilt nicht fir das Lebens-
mittelhandwerk (insbesondere Backer, Metzger, Konditor).

Lagerplatze,

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind und wenn ein Erfordernis aus betrieblichen
Grinden nachgewiesen wird,

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnlgungsstatten mit Ausnahme der nachfolgend als nicht zulassig festgesetzten
Betriebstypen.

Nicht zulassig sind (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemal Festsetzung
Nr. 1.3,

Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben oder Anlagen
der Wohnungsprostitution,
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= Vergnlgungsstatten aus den Bereichen Glicksspiel, Wetten und Erotik,
=  Werbeanlagen fir Fremdwerbung.

Regelung zu Bestandsnutzungen (§ 1 Abs. 10 BauNVO):

Fir bestehende Wohnnutzungen im GE 2, GE 5 und GE 10, die zum Zeitpunkt des Be-
ginns der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB des vorliegenden Bebauungs-
plans baurechtlich auf den nachfolgend aufgelisteten Flurstiicken:

- Flurstiick Nr. 22227 (Tribnerstralle 12),

- Flurstiick Nr. 51107/16 (Seckenheimer Landstralle 200),
- Flurstiick Nr. 51107/10 (Seckenheimer Landstrale 202),
- Flurstiick Nr. 51107/1 (Karl-Kuntz-Weg 3-5),

- Flurstuck Nr. 51107/2 (Karl-Kuntz-Weg 7),

- Flurstiick Nr. 51107/3 (Karl-Kuntz-Weg 9),

- Flurstiick Nr. 51107/6 (Karl-Kuntz-Weg 11),

- Flurstuck Nr. 51107/7 (Karl-Kuntz-Weg 13) ,

- Flurstiick Nr. 51103/2 (Hans-Thoma-Strale 33) und

- Flurstiick Nr. 51051 (Hans-Thoma-Strale 85)

genehmigt waren gilt, dass bauliche, technische und gestalterische Anderungen und Er-
neuerungen sowie Erweiterungen der baulichen Anlagen ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, sofern damit keine Erhéhung der Anzahl der genehmigten Wohneinheiten
einhergenht.

1.2 Sondergebiete (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Die Sondergebiete SO 1 bis SO 4 dienen jeweils der Unterbringung der nachfolgend be-
zeichneten grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe sowie von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben mit den dazu gehérenden Nebenanlagen. Daneben dient das SO 2
erganzend der Unterbringung von Studierendenwohnen.

1.2.1  Sondergebiet SO 1 ,Lebensmitteldiscounter und Gewerbe*
Im Sondergebiet SO 1 ,Lebensmitteldiscounter und Gewerbe® sind allgemein zulassig:

= Lebensmitteldiscounter—mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem. Festset-
zung Nr. 1.3 mit einer Verkaufsflache von bis zu 0,20 der Grundstlicksgrofie.
=  Sonstige gewerbliche Nutzungen gem. Nr. 1.2.5.

1.2.2  Sondergebiet SO 2 ,Lebensmitteldiscounter, Studierendenwohnen und Gewerbe*

Im Sondergebiet SO 2 ,Lebensmitteldiscounter, Studierendenwohnen und Gewerbe“ mit
seinen Teilflachen SO 2.1 und 2.2 sind allgemein zulassig:

» Lebensmitteldiscounter mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem. Festset-
zung Nr. 1.3 mit einer Verkaufsflache von bis zu 0,16 der Grundstlicksgrofie.

=  Wohnungen fir Studierende ab dem zweiten Vollgeschoss oberhalb von Geschossen
mit gewerblicher Nutzung innerhalb der in der Planzeichnung durch die Baugrenze,

bestehend aus den Abschnitten ,a“ ,b“ ,c* und ,d“ festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen, wenn entlang der mit ,a“ und ,b“ bezeichneten Abschnitte eine

Seite 2



BPlan Nr. 61.14 “GE-Gebiet sudl. der Seckenheimer Landstral3e* Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
08.03.2023 § 4a Abs. 3 BauGB

1.2.3

1.24

1.2.5

Bebauung mit durchgehender Fassade erfolgt und keine Aufenthaltsraume im Sinne
der DIN 4109 angeordnet werden (Grundrissorientierung). Durchgehend im Sinne der
Festsetzung ist eine Fassade, die ohne Unterbrechung und ohne Vor- und Riick-
sprunge Uber die gesamte Lange der bezeichneten Baugrenzen errichtet wird.
Ausnahmsweise kann von dieser Festsetzung abgewichen werden, wenn durch bau-
liche Malknahmen (z.B. geschlossene Laubengange, hinterliftete Vorhangfassaden
oder weitere Mal3nahmen gleicher Wirkung) sichergestellt ist, dass an den nach TA
Larm malgeblichen Immissionsorten - 0,5 m vor der Mitte des gedffneten Fensters -
an diesen Fassaden, die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete von
60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der ungunstigsten Nachtstunde eingehalten wer-
den.
Dabei ist sicherzustellen, dass jeder Aufenthaltsraum mindestens ein zu Liftungs-
zwecken offenbares Fenster hat.

=  Sonstige gewerbliche Nutzungen gem. Nr. 1.2.5.

Sondergebiet SO 3 ,Lebensmittelvollsortimenter und Gewerbe*

Im Sondergebiet SO 3 ,Lebensmittelvollsortimenter und Gewerbe® sind allgemein zulas-
sig:
= Lebensmittelvollsortimenter mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem. Fest-

setzung Nr. 1.3 mit einer Verkaufsflache von bis zu 0,30 der GrundstlicksgroRe.
= Sonstige gewerbliche Nutzungen gem. Nr. 1.2.5.

Sondergebiet SO 4 ,Gartenfachmarkte und Gewerbe*®
Im Sondergebiet SO 4 ,Gartenfachmarkte und Gewerbe* sind allgemein zulassig:

» Gartenfachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemaR Festsetzung
Nr. 1.3 mit einer Verkaufsflache von bis zu 0,49 der Grundstiicksgrofie.
= Sonstige gewerbliche Nutzungen gem. Nr. 1.2.5.

Sondergebiete SO 1 bis SO 4 — Sonstige gewerbliche Nutzungen
In den Sondergebieten SO 1 bis SO 4 sind allgemein zulassig:

=  Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben,
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben mit Ver-
kaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente gem. Nr. 1.3 als Hauptsortiment,

» Lagerhauser und offentliche Betriebe,

»  Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

=  Tankstellen,

= Anlagen flr sportliche Zwecke,

=  Bildungseinrichtungen,

= die flir den Betrieb der zulassigen Nutzungen notwendigen Nebenanlagen.

In den Sondergebieten SO 1 bis SO 4 sind ausnahmsweise zulassig:

= Nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
gemal Festsetzung Nr. 1.3,
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Verkaufsflachen flr zentrenrelevante Sortimente gemal Festsetzung Nr. 1.3 als
Randsortimente zulassiger Einzelhandelsbetriebe, wenn sie branchenblich sind und
nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache ausmachen,

Verkaufsflachen von Handwerks- und Gewerbebetrieben, die im Zusammenhang mit
ihrer Betriebsstatte selbst hergestellte oder im Zusammenhang mit der angebotenen
und ausgeubten handwerklichen und gewerblichen Leistung vertriebene Ware auf un-
tergeordneter Flache verkaufen (Handwerkerprivileg); dies gilt nicht flr das Lebens-
mittelhandwerk (insbesondere Backer, Metzger, Konditor),

Lagerplatze,

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind, wenn ein Erfordernis aus betrieblichen Grin-
den nachgewiesen wird,

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnigungsstatten mit Ausnahme von solchen aus den Bereichen Gliicksspiel, Wet-
ten und Erotik.

Regelung zur Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind die folgenden Sortimente:

sonstige zentrenrelevante Sortimente

- Bastel- und Geschenkartikel - Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

- Bekleidung aller Art - Leder- und Kirschnerwaren

- Briefmarken - Musikalien

- Bucher - Nahmaschinen

- Campingartikel - Optik und Akustik

- Computer, Kommunikationselektronik - Sanitatswaren

- Elektrokleingerate - Schmuck, Gold- und Silberwaren

- Fahrrader und Zubehor - Schuhe und Zubehor

- Foto, Video - Spielwaren

- Gardinen und Zubehor - Sportartikel einschl. Sportgerate

- Glas, Porzellan, Keramik - Tontrager

- Haus-, Heimtextilien, Stoffe - Uhren

- Haushaltswaren/ Bestecke - Unterhaltungselektronik und
Zubehor

- Kosmetik und Parfimerieartikel - Waffen, Jagdbedarf

- Kunstgewerbe / Bilder und -rahmen
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nahversorgungsrelevante Sortimente

- (Schnitt-)Blumen

- Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
- Nahrungs-/Genussmittel

- Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

- Pharmazeutika

- Reformwaren

§ 4a Abs. 3 BauGB

- Zeitungen/Zeitschriften

Nicht-zentrenrelevant sind die folgenden Sortimente:

- Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor

- Beleuchtungskérper, Lampen

- Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

- Matratzen

- Elektrogrol3gerate

- motorisierte Fahrzeuge aller Art

und Zubehor

- Fliesen

- Herde und Ofen
- Installationsmaterial
- Mdbel (inkl. Buromdbel)

- Rollladen und Markisen

- Zaune

- Zooartikel — Tiermobel und Lebendtiere

- Bauelemente, Baustoffe

- Beschlage, Eisenwaren

- Boote, Bootszubehor

- Buromaschinen (ohne Computer)

- Erde, Torf

- Farben und Lacke

- Gartenhauser, -gerate

- Holz

- Kichen (inkl. Einbaugerate)

- Pflanzen und Gefalle

- Werkzeuge

- Zooartikel — Tiernahrung

und Zubehor

Gerauschkontingentierung (§1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2, Satz 2 und § 11 BauNVO)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden
Tabelle 1 angegebenen Emissionskontingente Lek; nach DIN 45691 (,Gerauschkontin-
gentierung“, Dezember 2006, Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) weder tags (6.00

Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) tberschreiten.

Tabelle 1:  Emissionskontingente tags und nachts in dB

Teilflache i Lek, tags Lek, nachts
GE 1 62 45
GE 2 56 42
GE 3 56 46
GE 4 58 47
GE 5 60 46
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Teilflache i Lek, tags Lek, nachts
GE 6 63 50
GE 7 67 55
GE 8 61 50
GE 9 60 45
GE 10 67 55
GE 11 67 52
SO 1 66 56
SO 2.1 67 51
SO 2.2 69 54
SO 3 67 51
SO 4 65 52

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis L erhdhen sich die Emissionskon-
tingente Lex; um die in der folgenden Tabelle 2 angegebenen Zusatzkontingente Lek us:

Tabelle 2: Zusatzkontingente tags und nachts in dB fir die Richtungssektoren k mit
Bezugspunkt
UTM-Koordinaten (EPSG-Code 25832) des Bezugspunkts flr Richtungssektoren:
Ostwert: 465788,01 Nordwert: 5480417,79
Richtungssektor k Anfang* Ende* Zusatzkontingent [dB]
[Grad] [Grad] LEK,zus, Tag LEK,zus Nacht
A > 21,2 62,2 0 0
B > 62,2 69,9 2 0
C > 69,9 139,7 2 1
D >139,7 150,3 2 0
E >150,3 188,6 3 6
F > 188,6 207,9 5 1
G >207,9 228,4 6 3
H > 2284 234,6 1 0
I >234,6 278,7 10 10
J > 278,7 296,9 0 4
K >296,9 331,7 0 2
L >331,7 21,2 1 2
+ Der angegebene Winkel bezieht sich auf 0° Richtung Norden, 90° entspricht Osten.
Der Vollkreis hat 360°.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691,
Ausgabe 2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691, Aus-
gabe 2006-12, Abschnitt 5 flir Immissionsorte j im Richtungssektor k Lek; durch Lek; +
Lek zusk ZU ersetzen ist.

Sind einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen, gilt statt
Gleichung (6) der DIN 45691, Ausgabe 2006-12, Abschnitt 5, die Gleichung (7) der DIN
45691, Ausgabe 2006-12, Abschnitt 5, wobei die Summation Utber die Immissionskontin-
gente aller dieser Teilflachen und Teile von Teilflachen erfolgt.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn der Beurteilungspegel L;,; den Immissionsrichtwert an den mafigeblichen Im-
missionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).
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21

2.2

2.3

2.31

2.4

Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflachen und/oder
Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme dieser Emissions-
kontingente 6ffentlich-rechtlich auszuschlieRen (zum Beispiel durch Baulast oder 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrag).

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Zulassige Grundflache, Grundflachenzahl (GRZ) - (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m.
§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das jeweilige Baugebiet in der Planzeich-
nung festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ) - (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 20 BauNVO)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird fir das jeweilige Baugebiet in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird in der Planzeichnung als maximale Gebaudehdhe (GH)
festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist der hdchstgelegene Punkt des Gebaudes (ohne tech-
nische Aufbauten). Unterer Bezugspunkt ist die mittlere Hohe der Oberkante der gesam-
ten an das jeweilige Baugrundstlick angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Dachaufbauten

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen darf in allen Baugebieten - im GE 11 in-
nerhalb des Schutzstreifens der bestehenden 110 kV-Leitung nur ausnahmsweise bei Zu-
stimmung des Leitungsbetreibers - bei Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 15°
Dachneigung Uberschritten werden durch:

» Notwendige technische Aufbauten (zum Beispiel Aufzugstberfahrten, und Liftungs-
anlagen) bis zu einer Hohe von 3,5 m Uber der Oberkante des Dachrands (Attika) des
obersten Geschosses, sofern sie maximal 25 % der Flache dieses Geschosses ein-
nehmen und gegenlber dessen AuRenwanden (Fassaden) um das Maf} ihrer Hohe
aber mindestens 1,5 m zuruckgesetzt sind.

= Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie bis zu einer H6he von 1,0 m iber der Ober-
kante des Dachrands (Attika) des obersten Geschosses, sofern sie gegenuber des-
sen Aufllenwanden (Fassaden) um mindestens 1,0 m zurlickgesetzt sind oder die
Hohe der Attika nicht Gberschreiten.

Seite 7



BPlan Nr. 61.14 “GE-Gebiet sudl. der Seckenheimer Landstral3e* Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
08.03.2023 § 4a Abs. 3 BauGB

3.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)

In allen Baugebieten wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Als abweichende
Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, wobei Gebaudelangen tber 50 m
zulassig sind.

Eine Grenzbebauung ist bei der Anderung, Nutzungsadnderung oder Erneuerung eines
bestehenden, grenzstandig errichteten Gebaudes, das zum Zeitpunkt des Beginns der
offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB des vorliegenden Bebauungsplans bau-
rechtlich genehmigt war, zulassig, sofern keine bauordnungsrechtlichen Regelungen ent-
gegenstehen.

Ausnahmsweise kann eine Grenzbebauung auf den seitlichen oder rickwartigen Grund-
stiickgrenzen zugelassen werden, wenn die erforderlichen Abstandsflachen gemaf Lan-
desbauordnung auf dem Nachbargrundstiick nachgewiesen werden oder eine beidseitige
Grenzbebauung erfolgt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird in der Planzeichnung durch Baugrenzen festge-
setzt. Die Baugrenze, bestehend aus den Abschnitten a-d, gilt nur fir Wohnnutzung ab
dem zweiten Vollgeschoss oberhalb von Geschossen mit gewerblicher Nutzung (siehe
Festsetzung Nr. 1.2.2).

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, CARPORTS
UND GARAGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von Gebauden oder aufgehenden
Bauteilen sowie Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen im Sinne des § 12 Abs. 1
BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Ausnahmsweise durfen Stellplatze an den Grundstiicksgrenzen entlang der Seckenhei-
mer Landstral3e auch aufderhalb der GUberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden,
wenn durch das Bauvorhaben insgesamt die zulassige Grundflache gemaf Festsetzung
Nr. 2.1 nicht Uberschritten wird.
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6.

6.1

7.1

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigungen

Sofern keine wasserrechtlichen Bestimmungen entgegenstehen sind Wege, Stellplatze,
Zufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Bauweise
(das heif3t mit einer Versickerungsleistung von mind. 270 I/(s x ha)) herzustellen. Eine ent-
sprechende Durchlassigkeit des Schichtaufbaus ist sicherzustellen. Auf die Verwendung
wasserdurchlassiger Beldge kann ausnahmsweise verzichtet werden, wenn die Flachen
mit seitlicher Entwasserung in angrenzende unversiegelte Flachen auf dem jeweiligen
Baugrundstlick hergestellt werden oder wenn eine anderweitige Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers auf dem jeweiligen Baugrundstiick sichergestellt ist.

BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN
ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche und Anforderungen an die AuRenbauteile

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sind zum Schutz vor Auf3enlarm die AuRenbauteile schutzbedirftiger Raume so auszu-
fuhren, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach der
DIN 4109-1 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018,
Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin), Abschnitt 7.1 fir die in der Planzeichnung
festgesetzten Larmpegelbereiche eingehalten werden.

Tabelle 3: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maflgeblichem Au3enlarmpegel

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel L,
[dB]
v 70
Y 75
VI 80

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109-1:2018-01

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle R'wges der Au-
Renbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergeben sich aus den den Larmpegelberei-
chen zugeordneten mafigeblichen Auflenlarmpegeln nach DIN 4109-2 (,Schallschutz im
Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiullung der Anforderungen®, Januar
2018, Bezugsquelle Beuth Verlag GmbH, Berlin), Abschnitt 4.5.5. unter Berlcksichtigung
der unterschiedlichen Raumarten entsprechend Gleichung (6) DIN 4109-1:2018-01 wie
folgt:
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8.1

R’w,ges = La - Kraumart

Dabei ist:

KRraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Kraumat = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

L. der maldgebliche AulRenlarmpegel (siehe Tabelle 3)
Mindestens einzuhalten sind:

Rwges= 30 dB flr Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsdume, Biirordume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmmmalie R'w,ges Sind in Abhangig-
keit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AufRenflache eines Raumes
Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem
Korrekturwert Ka. nach Gleichung (33) zu korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antrags-
verfahren nach DIN 4109-2 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erflllung der Anforderungen®, Januar 2018, Bezugsquelle Beuth Verlag GmbH, Berlin)
nachzuweisen.

Es kénnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewie-
sen wird, dass — insbesondere an gegeniber den Larmquellen abgewandten Gebaude-
teilen — geringere Aufenlarmpegel L, vorliegen.

In Raumen, die Uberwiegend zu Schlafen genutzt werden, ist durch den Einbau von Luf-
tungseinrichtungen fiir ausreichende Beliftung zu sorgen. Ausnahmsweise kann davon
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass der Verkehrslarmbeurteilungspegel
in der Nacht zwischen 22.00 und 6.00 Uhr weniger als 45 dB(A) betragt.

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR
BEPFLANZUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriinung der Baugrundstiicke und Griinerhalt

Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstlicksflachen der bebauten Grundstu-
cke sind als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze)
anzulegen, gartnerisch zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Alle Begriinungs- und PflanzmafRnahmen sind entsprechend ihrer naturgemafen Auspra-
gung und arttypischen Wuchseigenschaften zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang in
der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Aufschittungen und Abgrabungen des Bodens unter bestehenden Baumen im Bereich
der Flache unterhalb der Krone zuztglich 1,5 m nach allen Seiten sind nicht zulassig.
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8.2

8.3

8.4

8.5

Anpflanzen von Baumen auf den Baugrundstiicken

Je angefangene 400 m? Grundstiicksflache, die nicht durch bauliche Anlagen bebaut ist,
ist mindestens ein grof3kroniger, standortheimischer Hochstammlaubbaum |. Ordnung ge-
maf Festsetzung Nr. 8.6.1 mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm, 3-4 x verpflanzt, mit
Ballen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Alternativ ist je angefangene 200 m? die entsprechende Pflanzung von mindestens einem
Baum |II. Ordnung gemal Festsetzung Nr. 8.6.1 der genannten Qualitdt moglich.
Bestandsbaume koénnen auf die ermittelte Zahl der zu pflanzenden Baume angerechnet
werden, wenn ihre dauerhafte Erhaltung sichergestellt ist.

Begriinung von Kfz-Stellplatzanlagen

Je angefangene 5 oberirdische, nicht iberdachte Pkw-Stellplatze ist mindestens ein grol3-
kroniger Hochstammlaubbaum I. Ordnung gemafly Festsetzung Nr. 8.6.1 mit einem
Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm, 3-4 x verpflanzt, mit Ballen zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Alternativ ist je 4 Stellplatze die entsprechende Pflanzung von mindestens einem Baum
Il. Ordnung gemaf Festsetzung Nr. 8.6.1 der genannten Qualitat mdglich.

Eine Anrechnung von Baumen, die gemaR Festsetzung Nr. 8.2 zu pflanzen sind, ist nicht
zulassig.

Anpflanzen einer Hecke

Auf der in der Planzeichnung mit ,PF* gekennzeichneten Flache (Fist. Nr. 22226 und
57377/1) ist auf einer Lange von mindestens 120 m eine mindestens 5 m breite Hecke
von Nord nach Sud verlaufend aus heimischen Gehdlzen gemalR Festsetzung Nr. 8.6.2
zu pflanzen. Allseitig ist zusatzlich jeweils ein mindestens 1 m breiter Streifen als Saum-
vegetation anzulegen. Die Pflanzung kann um bis zu 17 m in dstliche Richtung verscho-
ben werden, sofern eine rechtliche Sicherung per Baulast erfolgt.

Dachbegriinung

Flachdacher, flachgeneigte Dacher bis 15 Grad Neigung und Decken von Gebauden sind
extensiv zu begriinen, wenn ihre Flachen jeweils groRer als 10 m? sind. Flachen unter
10 m? sind zu begriinen, wenn sich die zu begriinende Flache an eine begriinte Flache
anschlief3t; dies gilt auch, wenn die begriinte Flache auf Nachbargrundsticken liegt.

Die Dach- und Deckenbegrinung ist mindestens als extensive Dachbegrinung mit einer
belebten Substratschicht von mindestens 10 cm Aufbauhdéhe mit Regenwasseranstau in
der Drainschicht und ohne zusatzliche Bewasserung anzulegen, mit an den Standort an-
gepassten Arten (mindestens Sedum- oder Moos-Sedum-Mischungen) zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Die Dachflachen sind auch zu begriinen, wenn auf den Dachern Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie errichtet werden. Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Dach-
aufbauten fir erforderliche technische Anlagen sowie zulassige Dachterrassen.
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8.6

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

§ 4a Abs. 3 BauGB
Ausnahmsweise kann von der Dachbegriinung abgesehen werden, wenn das betreffende
Gebaude in Leichtbauweise errichtet wird und Fassaden, die nicht durch Fenster- oder
Taroffnungen gegliedert sind, unter Berlcksichtigung brandschutzrechtlicher Anforderun-
gen flachig mit rankenden, schlingenden oder selbstklimmenden Pflanzen begriint wer-
den. Dabei muss mindestens 50 % der GroRRe der Dachflache als Wandflache abgedeckt
werden (Addition von Teilflachen ist mdglich). Alternativ kann ein Rankgerist vor der Fas-
sade errichtet und bepflanzt werden. Je 2 Ifd. Meter Wandlange ist eine Pflanze zu setzen
und ein Bodenanschluss von mind. 1,0 m? herzustellen. Die Pflanzung muss direkte Ver-
bindung zum Erdreich haben. Abweichend hiervon kann auf einen Bodenanschluss ver-
zichtet werden, wenn artspezifisch ein ausreichend grof3er durchwurzelbarer Raum zur
Verfugung gestellt und eine ausreichende Nahrstoff- und Wasserversorgung gesichert
wird.

Unter Leichtbauweise im Sinne dieser Festsetzung ist eine Bauausfiihrung im Fachwerk-
oder Rahmenbau mit einfachen Wanden z.B. aus Holz, Blech, Faserzement o.4., Dacher

8.6.1

nicht massiv (Papp-, Blech- oder Wellfaserzementausflihrung) zu verstehen.

Artenauswabhllisten
Artenauswahlliste Baume

l. Ordnung

Spitz-Ahorn

Winter-Linde

Sommer-Linde
Trauben-Eiche
Zirgelbaum
Rot-Esche
Gingkobaum
Zerr-Eiche
Ungarische-Eiche

Il. Ordnung
Feld-Ahorn
Hybrid-Ahorn
Hainbuche
Hopfenbuche
Trauben-Kirsche
Apfel

Kirsche, Pflaume
Schwedische Mehlbeere
Gemeiner Judasbaum
Amberbaum

Acer platanoides

Tilia cordata

Tilia platophyllus
Quercus petraea

Celtis australis
Fraxinus pennsylvanica
Gingko biloba

Quercus cerris
Quercus frainetto

Acer campestre

Acer x freemanii
Carpinus betulus
Ostrya carpinifolia
Prunus padus

Malus spec.

Prunus spec.

Sorbus intermedia
Cercis

Liquidambar styraciflua

Zulassig sind die genannten Arten auch in Sorten.

Feld-Ahorn
Felsenbirne

8.6.2 Artenauswanhlliste Straucher

Acer campestre
Amelanchier ovalis
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Hainbuche

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Baumhasel
Zweigriffliger Weifddorn
Eingriffliger Weilldorn
Pfaffenhitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Wild-Apfel

Wild-Birne
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
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Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Corylus colurna
Crataegus laevigata
Crateagus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Pyrus communis
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
§ 4a Abs. 3 BauGB
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