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Textliche Festsetzungen - Bebauungsplan Nr. 645

| BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

0 Geltungsbereich/ Plangebiete mit Vorhabenbezug (§ 12 BauGB)

Der Bebauungsplan mit Vorhabenbezug besteht aus den Plangebieten Ml AB, MI F1, Mi
F2, Ml F3, Ml G1, MI G2 und MI H.

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1, 6 und 7 BauNVO), Nut-
zungsschablone (§ 1 (2), § 16 (2), § 22 BauNVO)

1.1 Die Art der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil/ Nutzungs-
schablone festgesetzt.

Mischgebiet

1.2 Das gemalR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
setzt sich aus den Plangebietsteilen Ml AB, Ml F1, MI F2, MI F3, MI G1, Ml G2 und MI H
zusammen.

1.3 Die gemal? § 6 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind im
Mischgebiet gemaR § 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Gemal § 1
(9) BauNVO sind nur Einzelhandelsbetriebe zulédssig, die der Versorgung des Gebiets
dienen.

1.4 Die gemal3 8 6 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zuléassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind im Mischgebiet gemal? § 1 (5) BauNVO nicht zul&assig.

1.5 Die gemal § 6 (1) Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssigen Vergnlgungsstatten, die aus-
schlie3lich oder tberwiegend der Aufstellung von Spielgeréaten, der Veranstaltung anderer
Spiele oder der gewerbsmafigen Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne Gewinn-
mdglichkeit dienen, Wettbiros sowie Verkaufs-, Vorfuhr- oder Gesellschaftsrdume oder
sonstige Statten, deren ausschlie3licher oder Uberwiegender Geschaftszweck der Verkauf
von Artikeln oder die Darstellung von Handlungen mit sexuellem Charakter ist, sind im
Mischgebiet gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.6 Die gemal § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnilgungsstatten werden im
Mischgebiet gemaR § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.7 Die gemal 8§ 6 (2) Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Wohnnutzungen sind in den Plan-
gebietsteilen MI F1, MI F2, MI F3 und MI G1 gemal 8§ 1 (5) BauNVO in allen Geschossen
unzulassig.

Kerngebiet

1.8 Das gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Kerngebiet gem. § 7 BauNVO be-
steht aus dem Plangebietsteil MK E.

1.9 Die gemaR 8 7 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulédssigen sonstigen Gewerbebetriebe sind
im Kerngebiet MK E gemaf 8§ 1 (5) BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.

1.10 Die gemal3 § 7 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind im
Kerngebiet MK E gemal? 8§ 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Gemal § 1 (9) BauNVO sind nur Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die der Versorgung des
Gebiets dienen.

Die nach 8 7 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen Vergnigungsstatten, die ausschlie3lich oder
Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten, der Veranstaltung anderer Spiele oder der
gewerbsmafigen Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmdoglichkeit dienen,
Wettbilros sowie Verkaufs-, Vorfihr- oder Gesellschaftsraume oder sonstige Statten, de-
ren ausschlie3licher oder tberwiegender Geschaftszweck der Verkauf von Artikeln oder
die Darstellung von Handlungen mit sexuellem Charakter ist, sind im Kerngebiet MK E
gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die gemal § 7 (2) Nr. 5 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen sind im Kerngebiet
MK E gemal § 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die gemaf § 7 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen im Kerngebiet
MK E gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die gemal § 7 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulassigen Wohnungen sind gemaf § 1
(5) BauNVO im Kerngebiet MK E nicht zul&ssig.

Die gemafl? 8 7 (3) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen sind gemaf §
1 (6) BauNVO im Kerngebiet MK E nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ), unter Beachtung der nachfolgenden Regelung unter Ziffer
2.2, und die maximal zuldssigen Geschossflachen (GF) werden im Mischgebiet geman
Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Geschossflachen von Nicht-Vollgeschossen sind bei der Ermittlung der Geschossflache
mitzurechnen.

Im Mischgebiet (Plangebietsteile Ml AB, Ml F1, Ml F2, MI F3, MI G1, Ml G2, und Ml H)
darf die insgesamt zulédssige Grundflache inkl. Nebenanlagen bis zu einer Grundflachen-
zahl (GRZ Il) von 0,90 Uberschritten werden. Ausnahmsweise darf die Grundflachenzahl
in Teilbereichen auf bis zu 0,95 Uberschritten werden, wenn die Mehrinanspruchnahme
durch eine entsprechende Minderbeanspruchung auf Nachbargrundstiicken im Geltungs-
bereich des Vorhabengebiets kompensiert wird. Bei der Ermittlung der GRZ |l darf die
Grundflache fur mit luft- und wasserdurchlassigen Belagen befestigte Flachen (sog. Oko-
Pflaster) um den Faktor 0,5 gemindert werden.

Im Kerngebiet wird die zuldssige Grundflache aus der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflache bestimmt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemalR Eintrag der minimalen Gebaudehohe (H
min) sowie der maximalen Gebaudehothe (H max) im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Hohe ist das Mal3 zwischen dem Hohenbezugspunkt, gemanR zeichnerischem Eintrag,
und dem hochstgelegenen Punkt der baulichen Anlage, unabhangig von der baulichen
Funktion oder der Nutzung.

Fur untergeordnete Nebenanlagen wie Treppenhduser und Aufziige sowie notwendige
Gebaudetechnik darf in allen Plangebieten die festgesetzte maximale Hohe fir bauliche
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Anlagen als deren Oberkante, auf bis zu 15% der Grundflache der baulichen Anlage um
bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Im Plangebiet Ml F2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohe
(H max) um bis zu 0,7 m zulassig, wenn sie zum Erreichen der maximalen Gebaudehdhe
am Punkt A, mittels einer durchgéngigen, schragen Traufkante zwischen den Punkten A
und B erforderlich ist.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise wird in den einzelnen Plangebietsteilen gemal} Eintrag in der Nutzungs-
schablone festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache in den einzelnen Plangebietsteilen wird gemaf Ein-
trag im zeichnerischen Teil durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Das Uberschreiten der Baulinien durch untergeordnete Bauteile als Balkone oder Loggien
ist unzulassig. Ausgenommen sind die hierfir gemaR Planeintrag festgesetzten Bereiche.
Das Uberschreiten der Baulinien und Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile als Vor-
dacher ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m sowie mit einer lichten Hohe von mindestens 2,50
m zul&ssig.

In den Mischgebieten MI F1, Ml F2, MI G1, Ml G2 und MI H ist im obersten Geschoss
(Staffelgeschoss) ein Zurilickbleiben von der stral3enseitigen Baulinie zuldssig.

In den Mischgebieten MI F1, Ml F2, Ml G1, Ml G2 und MI H ist im Erdgeschoss ein Zu-
riickbleiben von der Baulinie bis max. 3,50 m zulassig, wenn eine durchgehende Fassa-
denentwicklung in dem betreffenden Plangebietsteil erreicht wird.

In den Mischgebieten MI G2 und MI H ist im 1. bis 5. Obergeschoss ein Zurtickbleiben
von der Baulinie auf der Halfte der betreffenden Fassadenldnge um bis zu 3,00 m zulés-
sig, wenn eine durchgehende Fassadenentwicklung in dem betreffenden Plangebietsteil
erreicht wird.

Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)

In den durch zeichnerischen Eintrag gekennzeichneten Gebaudeteilen/ Fassadenflachen
kann die notwendige Abstandsflache unterschritten werden, wenn durch geeignete Mal3-
nahmen sichergestellt ist, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die ge-
genseitige Riucksichtnahme gewahrleistet sind sowie keine Gefahrdung entsteht.

Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Tiefgaragen sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach
Mal3gabe der Festsetzung nach Ziffer | 2.3 zulassig.
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Oberirdische Stellplatze/Garagengeschosse sind nur im Mischgebiet Ml F2 in Form eines
Parkhauses zulassig.

Offene Stellplatze sind unzulassig.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen aufRer Werbeanlagen, Fahrradabstellplatzen sowie Spielgeraten sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen zulassig.

Eine Nebenanlage der Zweckbestimmung Kiosk und TG-Entliftung ist im Pflanzbin-
dungsbereich A2 mit einer Grundflache von maximal 33,0 m2 und einer Hohe vom maxi-
mal 3,50 m zulassig.

Temporare Mullsammelplatze sind innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zu-
lassig.

Die Vorgartenzone wird durch die StralRenbegrenzungslinie und die straBenseitigen Bau-
grenzen bzw. -linien begrenzt. In den Vorgartenzonen sind Werbeanlagen gemaf Fest-
setzungen Ziffer 11 5 und Fahrradabstellplatze zul&ssig.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Einfahrtsbereiche fur Tiefgaragen und Garagen sowie Andienungsbereiche werden ge-
maf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB)

Oberirdische Stellplatze, Zuwegungen und sonstige versiegelte Flachen und Wege sind
wasserdurchlassig auszufihren (z.B. Pflastersteine mit wasserdurchlassigen Fugen und
wasserdurchlassiger Tragschicht, Rasengittersteine 0.a.), sofern nicht wasserwirtschaftli-
che Belange entgegenstehen. Ausgenommen sind Flachen auf Tiefgaragen.

Die Flachdacher der Gebaude im Mischgebiet sind zu mindestens 40 % ihrer Grundflache
extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Substratschicht betragt 8 cm. Ausnahms-
weise darf der herzustellende Begrinungsanteil auch durch zusatzliche Begriinungsantei-
le auf benachbarten Gebauden innerhalb des Mischgebiets nachgewiesen werden.

Im Kerngebiet MK E sind Flachdacher zu mindestens 75 % ihrer Flache zu begriinen. Die
Mindeststarke der Substratschicht betrdgt 8 cm. Dachflachen unter Solaranlagen miissen
nicht begrunt werden.

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Gberbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit
durchwurzelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen soll im Mittel 65 cm betragen. Die
Uberdeckung mit Pflanzensubstrat muss jedoch mindestens 35 cm und im Bereich von
Baumstandorten mindestens 80 cm betragen.

Im Bereich der festgesetzten Stral3enverkehrsflachen sind folgende Flachenanteile nicht
zu versiegeln, sondern als Grunflache mit Bodenanschluss auszufiihren:

- Berliner StralRe mindestens 25 %,
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- Strahlenbergerstral3e mindestens 15 %,

Hinweis: Dies wird im weiteren Verfahren falls nétig der aktuellen Planung angepasst.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind an den Gebauden Glasflachen und -fassaden mit
einer GroRe von mehr als 3 m2 mit geeigneten, fur Vogel sichtbare Oberflachen auszufih-
ren. Hierzu zahlen u.a. reflexionsarme Glaser mit einem Reflexionsgrad von héchstens 15
%, Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glas-
flachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste, vorgelagerte Konstrukti-
onen wie z.B. Rankgitterbegriinungen oder Rahmenkonstruktionen. Durchsichtige Uber-
eckverglasungen sind zu vermeiden.

Es sind nur insektenschonende AufRenbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum
(z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen, LED-Leuchtmittel mit max. 3.000 Kelvin Farbtem-
peratur, Wellenlangen tiber 500 nm und in Form einer geschlossenen Konstruktion) sowie
mit Mindestschutzart IP 43 gemalR DIN EN 60529 zu verwenden. Die Ausleuchtung soll
durch Abschirmungen/Blenden in den unteren Halbraum in einem Strahlungswinkel bis 70
Grad erfolgen.

Herstellung von Nistangeboten fir gebaudebriitende Vogelarten

An allen Gebauden sind kunstliche Nisthilfen fur Geb&udebriter zu installieren (Mauer-
segler, Gartenbaumlaufer, Hausrotschwanz, Star). Hierbei ist je angefangene 20 m Fas-
sadenlange mind. ein Nistkasten vorzusehen. Die Kasten sind sach- und fachgerecht an-
zubringen.

Herstellung von Fledermausquartieren

An den AulRenfassaden der Gebaude in den Mischgebieten ist je angefangene 20 m Fas-
sadenlange mind. ein Quartierskasten zu installieren. Die Kasten sind fach- und sachge-
recht anzubringen.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Ein Korridor zur Herstellung von Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit wird geman
Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Das Gehrecht ist in einer Breite von mind. 3,00 m innerhalb der gemal Ziffer 10.1 festge-
setzten Flachen herzustellen und wird zeitlich von 6 bis 22 Uhr gewéhrt.

Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 (1) Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden, sind bauliche MaRhahmen so zu treffen, dass der Ein-
satz erneuerbarer Energien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf
Dachflachen, umgesetzt werden kann.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die nachfolgend aufgefuhrten LArmpegelbereiche und das Erfordernis schalldammender
Luftungseinrichtungen zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch Stral3en-, Schienen- und
Luftverkehr wurden ermittelt fir den aus schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung nachts innerhalb des Plangebiets,

- Immissionshdhe 57 m lGber Gelande (ca. 18. OG).
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12.2 Malgebliche AulRenlarmpegel, Larmpegelbereiche

12.3

Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen sind die AulRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-
01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforde-
rungen”, auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten maf3geblichen
AuBenlarmpegel La bzw. Larmpegelbereiche, die gemaf Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01
einander wie folgt zugeordnet sind:

Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbereich Maggeb“‘:[‘jr[ﬁ;?Ae)r]"armpege'
1 | bis 55
2 I 56 bis 60
3 i 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 Vv 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 Vii > 80°

Pegelwerte
in dB(A)
<=55

55<.<:60

60< Il <=65

65< IV <=70
70<.<:75
75<

<=80
0 <[l

Zeichenerklarung
W Geltungsbereich

0 20 40

Abgreifmalistab

60
m

X
—)

Abb. 5

MaRgebliche AuRenlarmpegel nachts / Larmpegelbereiche
geman DIN 4109-1/-2:2018-01
Immissionshohe 57 m 4G

2. fur mafgebliche AuBenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen

Die erforderlichen Schallddmm-MafRe der AuRenbauteile sind in Abhéngigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgrofRe im Baugenehmigungsverfahren gemafd DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemal3 8 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall geringere mafgebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden
anliegen (z. B. unter Berlcksichtigung der Abschirmung durch Gebaude). Die Anforde-
rungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorga-
ben der DIN 4109 reduziert werden.
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Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Bauge-
nehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gtiltigen Fassung ein anderes Verfahren
als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm vorgibt.

Anordnung der Wohnnutzung

Aufenthaltsrdume sind nach Mdglichkeit so anzuordnen, dass mind. ein zur Bellftung er-
forderliches Fenster an einer von Stra3enverkehrslarm abgeschirmten Fassade vorhan-
den ist.

AulRenwohnbereiche

Fur AuRenwohnbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone) von Wohnungen an Fassaden mit
Tag-Beurteilungspegeln > 64 dB(A) sind geeignete MaRnahmen zur Reduktion des Schal-
leintrags auf den AufRenwohnbereich zu treffen. Diese kdénnen z. B. ein partieller Ver-
schluss der Sekundarfassade und/oder der Einsatz geschlossener Briistungselemente
der Balkone sein.

Schalldammende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schalldammende Liftungseinrich-
tungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate kann verzichtet wer-
den, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hier-
durch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemafld § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall nachts geringere AulRenlarmpegel als 50 dB(A) an den Fassaden anliegen (z. B.
unter Berlcksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Im Bereich der Verkehrsflachen sind die Standorte zum Anpflanzen von Baumen durch
Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt. Es sind heimische, standortgerechte Baume 1.
Ordnung mit einem Mindeststammumfang von 20-25 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und zu pflegen. Es ist auf eine einheitliche Baumartenwahl und die Verwendung von
klimaangepassten Arten zu achten.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte sind jeweils mit Bodenanschluss herzustel-
len, die Pflanzgruben missen einen durchwurzelbaren Raum von mindestens 36 cbm um-
fassen. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

13.2 Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzbindungsbereiche (PB) sind gartnerisch anzulegen,

dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Fur den Grinflachenanteil gilt:
- PB Al, A2 und A3 (halbéffentliche Flachen) Grunflachenanteil 40 %
- PB B1, B2 und B3 (begriinte Innenhdéfe) Grunflachenanteil 50 %

Als Griunflache gelten ausschliel3lich Vegetationsflachen (Gehélz-, Stauden-, Wiesen- o-
der Rasenflachen).

Hinweis: Falls notwendig werden die Begrinungsanteile dem Stand der Planung zur Of-
fenlage angepasst.

Pro angefangene 200 m2 zu begriinender Pflanzbindungsbereich Al, A2 und A3 ist mind.
ein Baum 1. oder 2. Ordnung oder alternativ mind. 2 Bdume 3. Ordnung zu pflanzen.

Vorentwurf
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13.2

13.3

13.4

13.5

14

Pro angefangene 300 m2 zu begriinender Pflanzbindungsbereich B1, B2 und B3 ist mind.
ein Baum 1. oder 2. Ordnung oder alternativ mind. 2 Baume 3. Ordnung zu pflanzen.

Ausnahmsweise diirfen anzupflanzende Baume, innerhalb der jeweiligen Pflanzbindungs-
bereiche, auch auf Nachbargrundstiicken innerhalb des Mischgebiets nachgewiesen wer-
den.

Die Baume mussen bei Pflanzung folgende Mindeststammumfange (StU) aufweisen:
- Baum 1. Ordnung StU von 20-25 cm
- Baum 2. Ordnung StU von 18-20 cm
- Baum 3. Ordnung StU von 16-18 cm

Der durchwurzelbare Raum muss fir Baume 1. und 2. Ordnung mind. 24 cbm und Baume
3. Ordnung mind. 12 cbm umfassen.

Bei der Anpflanzung der Geholze sind mindestens 50 % heimische Laubgehdlze zu ver-
wenden. Bei der Artenauswahl sind die definierten Vorschlagslisten zu beriicksichtigen.

Die Pflanzbindungsbereiche PB VG 1 bis 4 sind als Vorgartenzone zu einem Anteil von
mind. 70 % zu begriinen, mit Stauden, Grasern und Gehdlzen gartnerisch zu gestalten,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Es sind pro 10 m2 zu begrinendem, nicht unterbautem Pflanzbindungsbereich ein Baum
mind. 3. Ordnung sowie pro 3 m2 zu begriinendem Pflanzbindungsbereich ein Strauch
mittlerer Gro3e zu pflanzen. Bei Verwendung von GroR3strauchern (> 3 m Wuchshéhe)
kann die Anzahl der Strauchgehdlze halbiert und bei Verwendung von Kleingehdlzen (< 1
m Wuchshdhe) muss die Anzahl verdoppelt werden.

Bei der Anpflanzung der Geholze sind mindestens 50 % heimische Laubgehdlze zu ver-
wenden. Bei der Artenauswahl sind die definierten Vorschlagslisten zu beriicksichtigen.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

Im Kerngebiet ist je angefangene 200 m2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ein
standortheimisches Laubgeh6lz 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten.

Auf die Pflanzenlisten (siehe IV Hinweise und Empfehlungen) wird hingewiesen.

Zuordnung von Ausgleichsmafnahmen (§9 (1a) BauGB)

Hinweis: In Abh&ngigkeit zum Bilanzierungsergebnis, sofern erforderlich. Wird im weiteren
Verfahren erganzt.

15

15.1

15.2

Hohenlage (§ 9 (3) BauGB)

Zur Bestimmung der Hohenlage wird gemdald Eintragung im zeichnerischen Teil ein
Hbéhenbezugspunkt definiert.

Alle Hohenangaben sind absolute Mal3e bezogen auf 0,00 m = 99,6 m tUber Normalnull
(NN).
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Textliche Festsetzungen - Bebauungsplan Nr. 645

I BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(Ortliche Bauvorschriften) GemiR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 HBO

1

11

1.2

2.1

3.1

4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs.1 Nr. 1 HBO)
Es sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu 10° zulassig.
Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und Pho-
tovoltaikmodule) ist zulassig. Die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung zu integrieren.
Gestaltung von Einfriedungen (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen innerhalb der Vorgartenzonen sind unzulassig.

Mulitonnenstellplatze (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Mulltonnenstellplatze sind in die Gebaude zu integrieren.

Stellplatze (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Fur die Plangebiete MI AB, Ml G2 und MI H wird eine Reduzierung der gemaf Stellplatz-
satzung der Stadt Offenbach herzustellenden Stellplatzanzahl fir Pkw um 153 Stellplatze
festgesetzt.

Far Nutzungen im Mischgebiet ist eine Anzahl von 10 Car-Sharing-Stellplatzen herzustel-
len, die fur die Plangebiete MI AB angerechnet werden.

Fur die Plangebiete Ml AB, Ml G2 und MI H wird fir Abstellplatze von Fahrradern fir
Wohnungen bis 1,5 Zimmer abweichend von der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Of-
fenbach ein Schlissel von 1,25 Stellplatzen/WE festgesetzt.

Hinweisschilder und Werbeanlagen (§ 81 Abs.1 Nr. 7 HBO)

Werbeanlagen an Gebauden sind hinsichtlich Art, Grol3e, Gestaltung, Materialwahl, An-
bringung und Beleuchtung untereinander abzustimmen.

Werbeanlagen sind in der nicht Giberbaubaren Grundsticksflache zulassig, wenn sie sich
dem Hauptgebaude unterordnen.

Werbeanlagen sind ausschlie3lich an der Statte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zulassig.

Im Bereich der geplanten Tiefgaragen- und Parkhauszufahrten sind Schilder zur Beschil-
derung der Zufahrt mit einer maximalen Ansichtsflache von 5 m? in einer maximalen Hohe
von 2,0 m tUiber Geldnde OK zul&ssig.

Erganzung der Festsetzungen und Konkretisierung durch Werbeanlagenkonzept wird zur Offenlage

Vorentwurf
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Textliche Festsetzungen - Bebauungsplan Nr. 645

Il WASSERRECHLICHE SATZUNG

Wasserrechtliche Satzung

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick nach Vorgaben der wasserrechtlichen Genehmi-

gung (zum Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis des eingereichten Entwéasserungskonzepts vom
08.03.2019) zu versickern.
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Textliche Festsetzungen - Bebauungsplan Nr. 645

IV HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Ortliches Satzungsrecht

Es wird darauf hingewiesen, dass verschiedene Ortliche Satzungen zu beachten sind. Fur die
Nutzung von Grundstiicken sind dies insbesondere die Stellplatzsatzung und die Satzung zum
Schutz der Grunbestande.

2 Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste) entdeckt werden.
Diese sind nach § 21 Abs. 1 HDSchG unverziglich der hessenArchéologie oder der Unteren
Denkmalschutzbehotrde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unveréandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8 21 Abs. 3
HDSchG).

3 Bodenverunreinigungen

Im gesamten Geltungsbereich ist bei Erdarbeiten mit dem Auftreten von Verflllungen mit unbe-
kanntem Material zu rechnen.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass bei BaumalRnahmen weitere bisher unbekannte
Altablagerungen, verseuchtes Erdreich oder Altlasten angeschnitten werden. Werden Auffallig-
keiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveran-
derungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1, zu informieren.

4 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem bekannten Abwurfgebiet von Sprengbomben der USAFF.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumafRnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 4 m durchgefiihrt wurden sowie bei Abbrucharbei-
ten sind keine Kampfmittelraummafnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine sys-
tematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor
Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen
erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Der Kampfmittelraumdienst
beim Regierungsprasidium Darmstadt bittet bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die
Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen. Hierfir ist es erforderlich, dass die tber-
pruften und gerdumten Flachen ortlich mit den Gaul3/Kriiger-Koordinaten eingemessen werden.
Der Kampfmittelraumdienst bittet zudem nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des
Lageplans und der KMIS-R-Datei. Das Datenmodul KMIS-R kann kostenlos von der nachste-
henden Internetseite des KampfmittelrAumdienstes bezogen werden: http://www.rp-
darmstadt.hessen.de

5 Nutzung erneuerbarer Energien und sonstige okologische MaBnahmen
Bei der technischen Gebaudeplanung und der Bauausfiihrung wird aus 6kologischen und dko-

nomischen Grinden fir haustechnische Systeme und Komponenten grundsatzlich der weitge-
hende Einsatz von erneuerbaren Energien und weiteren Techniken zur rationellen Energienut-
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zung und -einsparung sowie sonstigen umwelt- und ressourcenschonenden Techniken empfoh-
len.

6 Tag-Schutzzone Il des Flughafens Frankfurt Main

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 645 befindet sich innerhalb der Tag-Schutzzone
2 gemald Larmschutzbereichsverordnung fur den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main, be-
kanntgemacht am 13.10.2011 auf Grundlage des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG), neugefasst durch Bekanntmachung am 31.10.2007. Gemal3 Gesetz zum Schutz
gegen Fluglarm (FluL&armG) bestehen bei bestimmten baulichen Nutzungen Bauverbote mit be-
sonderen Genehmigungsausnahmevorbehalten.

7 Artenschutz

Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden geman § 44 BNatSchG geschitzte Artenvor-
kommen (Rauhaut-, Zweifarb- und Zwergfledermaus) nachgewiesen. Zur Beachtung der arten-
schutzrechtlichen Belange sind vor gro3eren Baumalnahmen oder Rodungsmalnahmen, die
mit den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG kollidieren kénnen, Uberpriifungen der Be-
standssituation durch einen erfahrenen Sachverstandigen durchzufiihren. Die artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen sind zu beachten.

a) Grundsétzlich sollen Baumfall- und Rodungsarbeiten nur in den Wintermonaten vom 1. Okto-
ber bis Ende Februar, also auRerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Vor Beginn von Baum-

fallarbeiten sind Baume mit Hohlen oder potenziellen Baumquartieren insbesondere auf das
Vorkommen von Fledermausen hin zu untersuchen (z.B. mit Einsatz einer Hohlenkamera).

b) Gebaude sind unabhéngig vom Zeitpunkt vor einem Abbruch bzw. der Durchflihrung von Sa-
nierungsmafnahmen auf Quartiere von Fledermausen und gebaudebritenden Vdgeln zu un-
tersuchen.

¢) Sofern ein positiver Habitatnachweis erfolgt, sind die unbesetzten Aufzuchtsstatten (wie Nist-
statten, Quartiere) rechtzeitig zu verschlieBen und Ausweichquartiere oder Brutstétten vorlau-
fend an geeigneter Stelle zu ersetzen.

8 Empfohlene Begriinungen

Vorschlagsliste fir Geholzpflanzungen im Bereich privater und gemeinschaftlicher Griin- und
Freiflachen.

Hinweis: Die Artenliste wird im weiteren Verfahren weiter tberarbeitet und evtl. an die geplante
Freiflachengestaltung angepasst.

Die mit * gekennzeichneten Pflanzen sind einheimische und standortgerechte Arten.

Baume 1. Ordnung Baume 2. Ordnung Baume 3. Ordnung
(GroBbaume) (MittelgroRe Baume) (Kleinbaume]

Acer platanoides Acer campestre Crataegus monogyna
Spitzahorn* Feldahorn* Eingriffliger Weil3dorn *
Fraxinus excelsior Carpinus betulus Crataegus oxyacantha
Gewdhnliche Esche* Hainbuche* Zweigriffliger Weil3dorn*
Quercus robur Carpinus betulus ,Fastigiata“ Cornus mas
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Stieleiche*/ Sauleneiche

Saulenhainbuche

Kornelkirsche*

Quercus petraea Prunus avium Salix caprea
Traubeneiche* Vogelkirsche* Salweide*
Tilia cordata Sorbus aria Salix cinerea
Winter-Linde* Mehlbeere* Grauweide*

Sorbus intermedia
Schwedische Mehlbeere*

Sorbus aucuparia
Eberesche*/ Saulene-
beresche

Fraxinus ornus
Blumenesche

Amelanchier —Arten
Felsenbirne

Tilia cordata ,Greenspire”
Stadtlinde

Prunus mahaleb
Weichselkirsche*

Crataegus crusgalli
Hahnendorn

Straucher und Rankgewachse

Grol3e Straucher

Kleine Straucher

Rankgewéachse

Cornus sanguinea
Roter Hartriegel*

Deutzie gracilia
Maiblumenstrauch

Aristolochia macrophylla
Pfeifenwinde

Corylus avellana
Strauchhasel*

Euonymus europaeus
Pfaffenhiitchen*

Hydrangea petiolaris
Kletterhortensie

Sambucus nigra
Schwarzer Holunder*

Potentilla fructicosa "Goldfin-
ger"
Fingerstrauch

Lonicera tellmanniana
Goldgeif3blatt

Viburnum lantana
Wolliger Schneeball*

Rosa canina
Gemeine Heckenrose*

Parthenocissus quinquefolia
Wilder Wein

Pflanzqualitét:

Mind. Hochstamm, StU
18-20 cm

Mind. Heister,
150 — 200 cm Hohe

Mind. Straucher, Normalwa-
re,
100 — 150 cm Hohe
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