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Textliche Festsetzungen

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauNVO: Zulassig sind

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie hicht stérende Handwerksbetriebe und

¢ Anlagen flr soziale Zwecke.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO: Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind unzulassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO: Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen (auRer Stromtankstellen als Lademdglichkeit fur Elektrofahrzeuge) sind unzu-
lassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO:

Bei Mehrfamilienhdusern mit 3 und mehr Wohnungen und Reihenmittelhdusern darf die zulas-
sige Grundflache gemaRk Grundflachenzahl durch die Grundflache von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
von GRZ = 0,8 Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache gemal Grundflachenzahl darf durch die Grundflache von Tiefgara-
gen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, und Garagen, deren Deckenober-
kanten im Mittel nicht mehr als 1,4 m Uber die Gelandeoberflaiche hinausragen, bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 Abs. 2 BauNVO:

Teilbaugebiete Ifd. Nr. 4.1, 4.2, 5 und 6: Die zulassige Grundflachenzahl betragt bei Reihen-
mittelhdusern GRZ = 0,5 als Hochstmal. Die zuldssige Geschossflachenzahl betragt bei Rei-
henmittelhdusern GFZ = 1,0 als Héchstmal}.

Teilbaugebiet [fd. Nr. 13: Die zuldssige Geschossflachenzahl betragt GFZ = 1,3 als Hochst-
mald.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO: Die mit ,T/B* (Terrassen/Balkone)
bezeichneten Baulinien durfen auf max. 1/3 der jeweiligen Geb&audelange durch Terrassen und
Balkone Uberschritten werden, sofern die Terrassen nicht tiefer als 3,0 m und die Balkone nicht
tiefer als 2,0 m sind.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 und § 17 Abs. 2 BauNVO: Die durch Baugren-
zen mit dem Zusatz ,Ga“ (Garagengeschoss) abgegrenzten Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen gelten nur fur Garagen mit ihnren Zufahrten, deren Deckenoberkanten im Mittel nicht mehr
als 1,4 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO: In den Teilbaugebieten 13, 14 und
15 sind Stellplatze nur innerhalb der hierfUr ausgewiesenen Flachen zulassig.

Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 2 BauNVO: Zulassig sind

¢ Wohngebaude,

o Geschafts- und Blrogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO: Vergnigungsstatten und Tankstellen
(auRer Stromtankstellen als Lademoglichkeit fur Elektrofahrzeuge) sind unzulassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO:
Sex-Shops als besondere Form des Einzelhandels sind unzuldssig.
Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Wohnungsprostitution sind unzulassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 und § 17 Abs. 2 BauNVO: Die Baugrenzen
,Garagengeschoss” gelten nur fur Garagen mit ihren Zufahrten, deren Deckenoberkanten im
Mittel nicht mehr als 1,4 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO: Die Baugrenzen durfen auf max.
1/3 der jeweiligen Gebaudelange durch Terrassen und Balkone Uberschritten werden, sofern
die Terrassen nicht tiefer als 3,0 m und die Balkone nicht tiefer als 2,0 m sind. Diese Festset-
zung gilt nicht fur Kulturdenkmaler.

Ausnahmen gem. § 31 Abs. 1 BauGB:

Bei den beiden ehem. Wassertlirmen darf von der Zahl der zulassigen Vollgeschosse abgewi-
chen werden, sofern eine Gebaudeoberkante von 155,0 m Gber NN (nérdlicher ,alter” Turm)
bzw. 175,0 m U NN (sudlicher ,neuer Turm) zzgl. Blitzableiter nicht Gberschritten wird.

Die die Kulturdenkmaler umfassenden Baugrenzen durfen flr Treppenhauser auf eine Lange
von max. 5,0 m und eine Tiefe von max. 3,0 m Uberschritten werden, sofern die zulassige
Grundflache gem. Grundflachenzahl und die zuladssige Geschossflache gem. Geschossfla-
chenzahl eingehalten werden. Je Gebaude ist der Anbau max. eines Treppenhauses zulassig.

Die die Kulturdenkmaler umfassenden Baugrenzen durfen flr Balkone auf eine Lange von
max. 5,0 m und eine Tiefe von max. 1,5 m Uberschritten werden.

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 8 Abs. 2 BauNVO: Zulassig sind

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude und
e Anlagen fur sportliche Zwecke.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO: Tankstellen (auRer Stromtankstellen
als Lademoglichkeit fur Elektrofahrzeuge) sind unzulassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, sind unzulassig.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale sowie gesundheitliche Zwecke und Vergnligungsstat-
ten sind unzulassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO:
Bordelle und bordellartige Betriebe sind unzulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Verkaufsflachen fur die
Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, soweit
die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude eingenomme-
nen Flache nicht Gberschreitet.

Logistikverwandte Dienstleistungen wie zum Beispiel Warendurchgangs- und Umschlaglager,
Verkehrshofe, Guterverkehrs- und Giterverteilerzentren sowie Kurier-, Express- und Paket-
dienstleister sind unzulassig.

Entsorgungsbetriebe (alle Abfallarten) sind unzulassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO: Die zulassige Grundflache geman
Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,95 Uber-
schritten werden.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO (Gerauschkontingentierung nach
DIN 45691:2006): Bei der Errichtung oder der Anderung von Betrieben und Anlagen sind sol-
che Vorhaben zulassig, deren Gerausche die in Tabelle 1 angegebenen Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) tber-
schreiten. Die Lage der Teilflachen sowie der maRgeblichen Immissionsbereiche ist in Abb. 1
dargestellt.

Tab. 1: Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m?

Teilfli- LEx tags LEeK nachts
Ehe [dB(A)m?] [dB(AYm?]
TF1 56 41
TF2 54 39
TF3 60 45
TF4 54 39
TF5 60 45
TF6 60 45
TF7 60 45
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Abb. 1: Teilflachen der Gerauschkontingentierung und mafRgebliche Immissionsbereiche
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Die Emissionskontingente beziehen sich auf maRgebliche Immissionsorte in den Teilbauge-
bieten Ifd. Nr. 4.1 und 4.2 (Allgemeines Wohngebiet) sowie auf die ,Flache fir den Gemeinbe-
darf; Zweckbestimmung Schule® (Teilbaugebiet Ifd. Nr. 16). Die Prifung der planungsrechtli-
chen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fur die Ubrigen maRRgeblichen Immissionsorte in den Teilbaugebieten Ifd. Nr. 18, 19 und 22
(Urbanes Gebiet) sowie Teilbaugebiet Ifd. Nr. 10 (Allgemeines Wohngebiet) kénnen die Emis-
sionskontingente der Gewerbegebiete TF1 bis TF7 tags und nachts um die in Tabelle 2 ange-
gebenen Zusatzkontingente Lek zus erhdht werden. Die Prifung der planungsrechtlichen Zulas-
sigkeit eines Vorhabens erfolgt in diesem Fall nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in
den Gleichungen (6) und (7) Lek,i durch Leki + Lekzus zu ersetzen ist.

Tab. 2: Zusatzkontingente tags und nachts in dB(A)/m?

lmmiSS_ionSbe' L ek zus tagsinachts
reich [dB(A)m?]
MU 19 9
MU 18 11
WA 10 2

Fur Immissionsorte in den Gewerbegebieten innerhalb und auerhalb des Plangebietes sind
die Emissionskontingente nicht anzuwenden; hier gelten die Anforderungen der TA Larm. Die
Immissionsrichtwerte nachts sind hier nur zu beachten, wenn Schlaf- oder Kinderzimmer in
Wohnungen oder Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten als maRgebliche Immission-
sorte zu berlcksichtigen sind.

Falls einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen sind, erfolgt
die Summation Uber die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Teile von Teilfla-
chen. Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflachen und/oder
Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme dieser Emissionskon-
tingente éffentlich-rechtlich auszuschlieRen (z.B. durch Baulast oder éffentlich-rechtlichen Ver-
trag).

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel L;; den Immissionsrichtwert an den maRgeblichen Immissionsor-
ten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).

Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel; hier: Nahversorgung (§ 11 Abs. 3 BauNVO)
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

Innerhalb der stdlichen Uberbaubaren Grundstiicksflache des Sondergebietes zuldssig sind der
Verkauf von Lebensmitteln einschlieRlich Getranken auf einer Verkaufsflache von max. 1.600
m?2. Randsortimente dirfen auf max. 10% der zulassigen Gesamtverkaufsflache angeboten wer-
den.

Innerhalb der nérdlichen Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind die Nutzungen Back-
warenverkauf, Café und Gastronomie.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

Soweit der Bebauungsplan eine Gebaudeoberkante festsetzt, kann diese innerhalb der Allge-
meinen Wohngebiete, des Urbanen Gebietes, des Gewerbegebietes und des Sondergebietes
durch technische Aufbauten bis zu 1,5 m Uberschritten werden, sofern ihre Grundflachen in
der Summe nicht mehr als 10% der jeweiligen Dachflache einnehmen.

Die technischen Aufbauten haben einen Abstand von 1,5 m zur Attika einzuhalten.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Teilbaugebiete Ifd. Nr. 1 bis 6: Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Garten-
und Geratehltten mit max. 15 m?® Brutto-Rauminhalt ausschlieRlich auf der hinteren vom
Hauptgebadude abgewandten Grundstlicksgrenze sowie Standflachen fur Abfall- und Wert-
stoffbehalter zulassig. Weitere Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Die Zulassigkeit von Einfriedungen bleibt unberihrt, ihre Ausfiihrung
richtet sich nach 2.2.1.

Teilbaugebiete Ifd. Nr. 7 bis 18: Auf den nicht tberbaubaren Grundstlcksflachen sind Stand-
flachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sowie Anlagen zum Abstellen von Fahrradern zulas-
sig. Weitere Nebenanlagen sind, auler den unter 1.6.3 angesprochenen Grabgarten, nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Die Zulassigkeit von Einfriedungen
bleibt unberthrt, ihre Ausfihrung richtet sich nach 2.2.1.

Teilbaugebiet Ifd. Nr. 13 bis 15: Innerhalb von Grabgarten ist je Garten eine Geratekiste mit
einer Grundflache von max. 1,3 m? und eine Héhe von max. 0,7 m zulassig. Anlagen fur die
Kleintierhaltung, Garten- und Geratehutten sind unzuldssig. Die Zulassigkeit von Einfriedun-
gen bleibt unberthrt, ihre Ausfilhrung richtet sich nach 2.2.1.

Griunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Gruinflachen; Zweckbestimmung ,Parkanlage“: Die Grunflachen dienen der Schaf-
fung von Aufenthaltsméglichkeiten flr die Naherholung. Zulassig sind zweckgebundene bau-
liche Anlagen, soweit es sich nicht um Gebaude handelt, Aufenthaltsbereiche und Spielfla-
chen, Wasserflachen sowie Rad- und Gehwege.

Zulassig ist eine Bodenskulptur ,Aufschittung mit Aussichtsplattform® bis zu einer Héhe von
6,0 m Uber Geléande an der in der Planzeichnung markierten Stelle. Zulassig ist zudem eine
Bodenskulptur ,Mulde® mit einer Tiefe von max. 3,0 m unter Gelande an der in der Planzeich-
nung markierten Stelle.

Kleinkinderspielplatz und Kindergarten-Garten: Eine Einfriedung mit einem max. 1,2 m hohen
Latten- oder Staketenzaun ist zulassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

Unterhalb von Baumreihen mit einer L&dnge von tUber 100 m ist ein jeweils mindestens 3 m
breiter Streifen als Bluhstreifen (Empfehlung: regionale Saatgutmischung flr Schmetterlinge
und Wildbienen, einschiirige Mahd) oder als Wiesenstreifen (Empfehlung: regionale Saatgut-
mischung flr Magerwiesen, zweischirige Mahd) anzulegen.

Mindestens 10 % der auRerhalb der Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft liegenden Grunflachen sind extensiv zu bewirt-
schaften (Empfehlung: zweischirige Mahd).

Offentliche Grunflache; Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin®. Die Grunflachen sind als
Bluhstreifen anzulegen (Empfehlung: regionale Saatgutmischung fir Schmetterlinge und Wild-
bienen, einschirige Mahd).

Private Grunflache; Zweckbestimmung ,Biotopentwicklung“: Die durch eine Flache fur MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Gber-
lagerte Grinflache dient der Schaffung unterschiedlicher Biotopstrukturen. Gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB gelten fir die einzelnen Teilflachen die unter 1.7.3.1 bis 1.7.3.4 genannten MaR-
nahmen.

Entwicklungsziel Magersaum mit Strauchern

MaRnahmen: Bisher versiegelte Flachen sind zu entsiegeln und unter Verwendung einer ge-
eigneten Saatgutmischung regionaler Herkunft als Magersaum zu entwickeln. Je Symbol ist
eine Gruppe von 3-5 Strauchern der nachfolgenden Artenliste anzupflanzen:

Beberis vulgaris Berberitze
Corylus avellana Hasel

Crataegus spec. Weilkdorn
Prunus mahaleb Stein-Weichsel
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Sorbus aria Gem. Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Soweit die Flachen nicht innerhalb der das Gewerbegebiet abgrenzenden Zaunanlage liegen,
sind sie mit einem Wildschutzzaun (Drahtgeflecht an Holzpfahlen mit einer Héhe von max. 1,5
m) einzufrieden. Der Wildschutzzaun ist mit Kletterpflanzen der nachfolgenden Artenliste zu
begriinen:

Rote Zaunribe
Gewo6hnliche Waldrebe
Wald-GeiRblatt

Bryonia dioica
Clematis vitalba
Lonicera periclymenum

1.7.5.3

1.7.3.4

1.8

1.9

1.9.1

18.1.1

18.1.2

Entwicklungsziel Reptilienhabitat

MaRnahmen: Bisher bebaute und versiegelte Flachen sind zu entsiegeln und ggf. unter Ver-
wendung einer geeigneten Saatgutmischung regionaler Herkunft als Sandmagerrasen zu ent-
wickeln. Zudem sind in diesen Bereichen einzelne Straucher oder Kleinbdume (inkl. Baume
auf der Abgrenzung) gem. Artenliste 4.2. anzupflanzen. Auf 10-20 % der Gesamtflache sind
Sandlinsen, Steinhaufen und Steinriegelkomplexe mit Totholz als Habitatstrukturen fur die
Zauneidechse anzulegen. Alle offenen Flachen sind dauerhaft als Magergrtinland zu erhalten
und zu pflegen (extensive Beweidung mit Schafen oder Ziegen, ggf. Herbstmahd und manuelle
Gehélzentfernung).

Die Flache ist entlang ihrer Grenze zu den benachbart ausgewiesenen Grinflachen mit einem
Wildschutzzaun (Drahtgeflecht an Holzpfahlen mit einer Hohe von max. 1,5 m) einzufrieden.

Entwicklungsziel Amphibienhabitat

MafRnahmen: Auf der Flache sind zwei Kleingewasser fur Kreuzkréten anzulegen, offenzuhal-
ten und zu pflegen. Die Ubrigen Flachen sind dauerhaft als Sandmagerrasen zu erhalten und
zu pflegen (extensive Beweidung oder jahrliche Mahd ab August).

Die Flache ist entlang ihrer Nordseite mit einem Wildschutzzaun (Drahtgeflecht an Holzpfahlen
mit einer Héhe von max. 1,5 m) einzufrieden.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahrten (mit Ausnahme von
Tiefgaragenzufahrten) und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind in was-
serdurchlassiger Bauweise zu befestigen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Emittent StraRen- und Schienenverkehr
Aktive SchallschutzmaRnahmen

Entlang der Aschaffenburger Stralie ist entsprechend der in der Planzeichnung ausgewiese-
nen ,Umgrenzung der Flachen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG* ein Larmschutzwall und in dessen 6stli-
cher Verlangerung eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mind. 2,5 m tGber Fahrbahnober-
kante zu errichten und dauerhaft zu begriinen. Das Mindestschallddmm-MalR betragt Rw = 25
dB. Die Larmschutzanlagen sind strallenseitig schallabsorbierend auszufuhren.

Objektbezogene SchallschutzmalRnahmen

Die nachfolgend aufgefiihrten objektbezogenen MalRnahmen ,maRgebliche Aulenlarmpegel /
Larmpegelbereiche“ und ,schallddmmende Liftungseinrichtungen® zum Schutz vor Aulien-
larmeinwirkungen gelten flr den aus schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung
- Immissionshéhe 2. OG

MafRgebliche AuRenlarmpegel, Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufent-
haltsrdumen sind die AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen der

e DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen"”, und
e DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erfallung der Anforderungen”,

auszubilden. Grundlage hierzu sind die in den Abbildungen 2 (tags) und 3 (nachts) gekenn-
zeichneten maRgeblichen AulRenlarmpegel L, bzw. Larmpegelbereiche, die gemaR Tab. 7 der
DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Tab. 3: Larmpegelbereiche und mafRigeblicher AulRenlarmpegel La / [dB(A)]

Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbe- MaRgeblicher AuRenlarmpegel
reich La/ [dB(A)]
1 | bis 55
2 Il 56 bis 60
3 [l 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 V 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 )il > 80°

a: fur maBgebliche AuBenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzule-
gen

Abbildung 2: MaRgeblicher AuRenldrmpegel tags/Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109-1/-2:2018-01
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Abbildung 3: MaRgeblicher AulRenldrmpegel nachts/Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109-1/-2:2018-

01 Immissionshthe 2. OG

Abb. 1

Mafgebliche AuBBenlarmpegel tags / Larmpegelbereiche gemal DIN 4109-1/-2:2018-01
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Abb. 2

Maligebliche AuB3enlarmpegel nachts / Larmpegelbereiche gemall DIN 4109-1/-2:2018-01
Immissionshdhe 2. OG
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1.9.3.1

Die erforderlichen Schalldamm-Malie der Aulenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raum-
nutzungsart und Raumgréfe im Baugenehmigungsverfahren gemag DIN 4109-1:2018-01 und
DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
mafgebliche Aulenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.B. unter
Bertcksichtigung der Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuRenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugeneh-
migungsverfahrens die DIN 4109 in der dann glltigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen AuRenlarm vorgibt.

Hinweis: Unter Berlcksichtigung der Gebaudeabschirmung kénnen die malgeblichen Aullen-
larmpegel bzw. Larmpegelbereiche getrennt flr den Tag- und Nachtzeitraum der schalltechni-
schen Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden (Bericht Nr. 19-2834/1, Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadit).

Schallddmmende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schall-
dammende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schallddmmende Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude
mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und
schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts
geringere AulRenpegel als 50 dB(A) an den zur Beluftung von Schlaf- und Kinderzimmern er-
forderlichen Fenstern anliegen (z.B. unter Berlcksichtigung der Gebaudeabschirmung).

Unter Beriicksichtigung der Gebaudeabschirmung kénnen die Nacht-Beurteilungspegel der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden (Bericht Nr. 19-
2834/1, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).

Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 9 Abs. 2 BauGB: Die Wohnungen innerhalb der unmit-
telbar an die Aschaffenburger Stralle angrenzenden Teilbaugebiete Ifd. Nr. 5 (nord-&stlich),
12, 14 und 15 dirfen erst bezogen werden, wenn der im Bebauungsplan festgesetzte Larm-
schutzwall entlang der Aschaffenburger StralRe gebaut wurde. Bei Teilbaugebiet Ifd. Nr. 5
(nord-ostlich) muss auch die dieses Teilbaugebiet begrenzende Larmschutzwand gebaut sein.

Emittent Einzelhandel (Sondergebiet SOeH)
Schallschutzmalnahmen:

Die Ladezone des Lebensmittelmarktes ist allseitig einzuhausen und mit einem Tor zu verse-
hen (resultierendes Schalldamm-Mal der AuRenbauteile R'w 2 15 dB, keine Anforderungen
an die Schallabsorption).

Die westlichen Gebaudeauenwande des Lebensmittelmarktes durfen keine Wandoéffnungen
aufweisen. Hiervon ausgenommen sind Fenster und Turen unmittelbar angrenzender Biro-
und SozialrAume sowie Notausgange.

Die Verkehrsflachen der Kundenparkplatze und Wege, auf denen Einkaufswagen geschoben
werden, sind mit einer Asphaltoberflache zu versehen oder mit ungefastem Pflaster bzw. mit
Pflaster mit Mikrofase zu befestigen.

Objektbezogene SchallschutzmalRnahmen:
Zur Einhaltung der Anforderungen an den Schallimmissionsschutz in den Teilbaugebieten Ifd.
Nr. 8 und 9 (Allgemeines Wohngebiet) durch Larmeinwirkungen aus dem dstlich benachbarten

Sondergebiet sind folgende Larmschutzmalnahmen einzeln oder in geeigneter Kombination
Zu realisieren:

Abb. 4: Beurteilungspegel Einzelhandel tags
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Beurteilungspegel "Einzelhandel” tags

Grundrissorientierung/Raumorganisation

Orientierung der Grundrisse und Organisation der Raume in den Teilbaugebieten Ifd. Nr. 8
und 9 (Allgemeines Wohngebiet) so, dass 6stlich der in Abb. 4 dargestellten 55-dB(A)-Iso-
phone an den Nord-, Ost- und Sudfassaden schutzbedirftige Aufenthaltsraume keine dreh-
bar éffenbare Fenster besitzen.

Vorgehéngte hinterltftete Glasfassaden / Prallscheiben

Montage vorgehangter hinterltfteter Glasfassaden in den Teilbaugebieten Ifd. Nr. 8 und 9
(Allgemeines Wohngebiet) an den Nord-, Ost- und Sutdfassaden der Wohnhéauser 6stlich
der in Abb. 4 dargestellten 55 dB(A)-Isophone, falls dort schutzbedirftige Aufenthaltsraume
drehbar éffenbare Fenster besitzen.

Alternativ kénnen diese Fenster durch aulen im Abstand von weniger als 0,5 m montierte
feststehende Glasscheiben geschitzt werden ("Prallscheiben").

Wintergarten

Drehbar éffenbare Fenster und Fenstertlren in den Teilbaugebieten Ifd. Nr. 8 und 9 (Allge-
meines Wohngebiet) an den Nord-, Ost- und Sudfassaden der Wohnhduser éstlich der in
Abb. 4 dargestellten 55 dB(A)-Isophone kdnnen durch bellftete Wintergarten geschutzt
werden. Hierbei muss z. B. durch eine elektronische Verriegelung sichergestellt werden,
dass die Wintergarten- und die Wohnungsfenster oder Fenstertlren nicht gleichzeitig ge6ff-
net werden kénnen (Schleusenprinzip: z. B. durfen die Wohnungsfenster oder Fenstertiiren
nur 6ffenbar sein, wenn die Wintergartenfenster geschlossen sind).

Dachterrassen

Ohne zusatzliche SchallschutzmaRnahmen mussen in den Teilbaugebieten Ifd. Nr. 8 und 9
(Allgemeines Wohngebiet) Zugangstiren aus einem schutzbedirftigen Aufenthaltsraum zu
Dachterrassen an den Nord-, Ost- und Stdfassaden der Wohnhauser westlich der in Abb.
4 dargestellten 55 dB(A)-Isophone angeordnet werden.

Emittent Schwimmbad

SchallschutzmaRnahmen

Entlang der raumlichen Geltungsbereichsgrenze ist entsprechend der in der Planzeichnung
ausgewiesenen ,Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG* eine Larmschutzwand mit ei-
ner Héhe von mind. 3,0 m Uber der angrenzenden Liegewiese des Schwimmbades zu errich-
ten. Das Mindestschalldamm-MalR betragt Ry = 25 dB.

Zeichenerklarung
7 Flachenquelle

—— Geltungsbereich

Pe shverts 2 W | armschutzanlage
in dB(A) . & ) =
<=45 [— = :/ AbgreifmaBstab
15 < <=50 ‘/// 0 20 40 60 80 10?rl
50 < <=55 ~ e
55 < <=60 —
o < % Abb. 3.3.1
70 < <=75 Wirkpegel "Sport” tags
75 < Immissionshéhe 2. OG
1.9.3.2 Zur Einhaltung der Anforderungen an den Schallimmissionsschutz in den Teilbaugebieten Ifd.

Nr. 4.1 und 4.2 durch Larmeinwirkungen aus dem westlich angrenzenden Freibad sind fol-
gende LarmschutzmalRnahmen einzeln oder in geeigneter Kombination zu realisieren:

Grundrissorientierung/Raumorganisation

Orientierung der Grundrisse und Organisation der Rdume so, dass westlich der in Abb. 5 dar-
gestellten 60-dB(A)-Isophone ab dem 1. OG an den Nord-, West und Stdfassaden schutzbe-
durftige Aufenthaltsraume keine drehbar 6ffenbare Fenster besitzen.

18933

1.10

1.10.1

1.10.2

1.10.3

1.104

Vorgehéangte hinterliftete Glasfassaden / Prallscheiben

Montage vorgehangter hinterllfteter Glasfassaden westlich der in Abb. 5 dargestellten 60-
dB(A)-Isophone ab dem 1. OG an den Nord-, West und Stdfassaden, falls dort schutzbedurf-
tige Aufenthaltsrdume drehbar 6ffenbare Fenster besitzen.

Alternativ kénnen diese Fenster durch auflen im Abstand von weniger als 0,5 m montierte
feststehende Glasscheiben geschitzt werden (,Prallscheiben).

Alternativ kdnnen ,Hamburger HafenCity-Fenster eingesetzt werden: Das fur die Hamburger
Hafencity entwickelte Fenster verfligt Uber eine Kippbegrenzung, schallabsorbierende Laibun-
gen und ist nicht drehbar. Ansonsten entspricht es einem Ublichen Schallschutzfenster. Uber
die Kippstellung ist eine natlrliche Raumbellftung méglich.

Wintergarten

Drehbar 6ffenbare Fenster und Fenstertiiren westlich der in Abb. 5 dargestellten 60-dB(A)-
Isophone ab dem 1. OG an den Nord-, West und Slidfassaden kénnen durch bellftete Winter-
garten geschitzt werden. Hierbei muss z. B. durch eine elektronische Verriegelung sicherge-
stellt werden, dass die Wintergarten- und die Wohnungsfenster oder Fenstertlren nicht gleich-
zeitig ge6ffnet werden kénnen (Schleusenprinzip: z.B. dirfen die Wohnungsfenster oder Fens-
tertren nur dffenbar sein, wenn die Wintergartenfenster geschlossen sind).

Dachterrassen

Ohne zusatzliche SchallschutzmaRnahmen mussen Zugangstlren aus einem schutzbedurfti-
gen Aufenthaltsraum zu Dachterrassen 6stlich der in Abb. 5 dargestellten 60-dB(A)-Isophone
angeordnet werden.

Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 9 Abs. 2 BauGB: Die Wohnungen innerhalb der unmit-
telbar an das Schwimmbad angrenzenden Teilbaugebiete Ifd. Nr. 4.1 und 4.2 durfen erst be-
zogen werden, wenn die im Bebauungsplan festgesetzte Larmschutzwand gebaut worden ist.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26a
BauGB)

Je Symbol gemaR Plankarte ist mindestens ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum
der Artenliste unter Ziffer 4.2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Standorte kénnen
gegeniber der Eintragung in der Planzeichnung um bis zu 5 m verschoben werden. Bei Ab-
gang sind die Baume gleichartig zu ersetzen.

Je 5 oberirdisch angelegte Stellplatze ist mind. 1 standortgerechter Laubbaum gemag der Ar-
tenliste unter Ziffer 4.2 zu pflanzen und zu unterhalten. Die GrofRe der als Pflanzinsel anzule-
genden Baumscheiben betragt jeweils mind. 6 m2. Die Anordnung obliegt der Freiflachenpla-
nung, wobei die anzupflanzenden B&ume in die Stellplatzanlage zu integrieren sind. Bei Ab-
gang sind die Baume gleichartig zu ersetzen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
ist eine geschlossene Laubstrauchhecke unter ausschlieRlicher Verwendung standortgerech-
ter einheimischer Laubgehdlze der Artenliste unter Ziffer 4.2 anzupflanzen. Straucher sind in
Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren einer Art anzupflanzen.

Dachbegriinung

1.10.4.1Dachflachen (einschlieRlich der Dachflachen von tUber die Gebaudegrundflache hinausrei-

chenden Garagengeschossen) mit einer Neigung von 0° bis < 5° sind bis auf Dachterrassen
jeweils zu einem Flachenanteil von mind. 60 % dauerhaft zu begriinen; wobei die Wandstarke
der Attika in die Berechnungsgrundlage einflie3t. Die Starke der Substratschicht muss zwi-
schen 5 cm und 15 cm betragen. Die Festsetzung gilt nicht fir die in der Planzeichnung schraf-
fiert dargestellten Bestandsgebaude und Kulturdenkmaler.

1.10.4.2Dachflachen mit einer Neigung von 3° bis 15° sind jeweils zu einem Flachenanteil von mind.

60 % mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Starke der Substratschicht muss
mind. 3 cm, die Gesamtstarke des Begrinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte
mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schittstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Die Festset-
zung gilt nicht fur die in der Planzeichnung schraffiert dargestellten Bestandsgebaude.

1.10.4.3Die Dachflachen baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen, durch die das Bau-

21

2.1.1

213

£.1.81

2.1.5.2

2.1.3.3

2.2

2.2.1

222

22,3

23

231

232

233

24

2.4.1

242

243

4.1

grundstick lediglich unterbaut wird, sind, soweit sie nicht fir Kfz- oder Fahrradstellplatze, Ter-
rassen, Zuwegungen oder Hofflachen genutzt werden, dauerhaft zu begriinen. Die Héhe der
Substratschicht muss hierbei mindestens 0,5 m betragen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HBO:

Unmittelbar aneinandergebaute Doppelhduser und Hausgruppen missen die gleiche Dach-
form, Traufhéhe und die gleiche Dachneigung haben. Die Dachneigung und Dachform unmit-
telbar aneinandergebauter Garagen muss gleich sein.

Parabolantennen sind nur auf Dachflachen zulassig. Hiervon ausgenommen sind D&cher von
Anbauten, Vordachern, Balkon- und Verandaiberdachungen sowie Garagen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb des Urbanen Gebietes, des Gewerbegebietes und des Son-
dergebietes zuldssig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig, Fremdwer-
bung ist unzulassig.

Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akus-
tische Werbeanlagen sind unzuldssig. Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendungs-
frei und ohne Uberstrahlende Wirkung auf die Nachbarschaft sein.

Werbepylone und Fahnenmasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kaisergar-
ten” unzulassig.

Einfriedungen und Standflachen fiir Abfallbehaltnisse (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten und dem Urbanen Gebiet sind ausschliellich offene Ein-
friedungen (Drahtgeflecht, Holzlatten 0.4.) bis zu einer Héhe von max. 1,5 m Uber Oberkante
StralRe bzw. bei den seitlichen und ruckwartigen Grundsticksgrenzen Uber Oberkante Ge-
lande zulassig. Diese sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes durch standortgerechte
Laubhecken oder frei wachsende standortgerechte Straucher gem. Artenliste 4.2 zu begriinen.
Soweit die Einfriedungen nicht an der Grenze zu Stralenverkehrsflachen oder Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung verlaufen, ist ein Mindestbodenabstand (Abstand Ober-
kante Gelande zu Zaununterkante) 0,15 m einzuhalten. Bei Grabgarten in den Teilbaugebieten
13 bis 15 ist kein Mindestbodenabstand erforderlich.

In den Gewerbegebieten und den Flachen fur den Gemeinbedarf sind ausschlieRlich offene
Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall 0.4.) bis zu einer H6he von max. 3,5 m
Uber Gelandeoberkante inklusive nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz zuldssig. Ein
Mindestbodenabstand von (Abstand Oberkante Gelande zu Zaununterkante) 0,15 m ist einzu-
halten.

Abfall- und Wertstoffbehalter: In den Allgemeinen Wohngebieten und dem Urbanen Gebiet
sind Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter allseitig (auch von oben) durch blickdichte
Einfassungen abzuschirmen und/oder durch Anpflanzungen zu begriinen. Die Zugange zu den
Einfassungen sind von der Strale aus gesehen seitlich oder rlickwartig anzuordnen.

Kraftfahrzeugstellplatze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

In den Teilbaugebieten 10 und 11 durfen entlang der Verkehrsflachen vor Mehrfamilienhau-
sern mit 3 und mehr Wohnungen Uber die gesamte Grundstlcksbreite auf eine Tiefe von bis
zu 5,0 m ab Strallenbegrenzungslinie Stellplatze angeordnet werden. Nur vor den Hausein-
gangsbereichen sind keine Stellplatze zuldssig. Satz 1 gilt auch fir den Mehrfamilienhdusern
zugeordnete Stellplatze.

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und der fur Garagen aus-
gewiesenen Flachen zulassig.

Stellplatze sind innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen und innerhalb der hierfiur aus-
gewiesenen Flachen zuldssig. Notwendige Stellplatze kénnen darlber hinaus auch innerhalb
der nicht-Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Die Satze 1 und 2 gelten
nicht fur die Teilbaugebiete 13, 14 und 15. In den Teilbaugebietes 13, 14 und 15 sind Stell-
platze nur innerhalb der hierfir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Grundstlicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

In Vorgarten, d.h. in den Gartenflachen zwischen der das jeweilige Gebaude erschlieRenden
Verkehrsflache und der vorderen Gebaudeaulenwand sind Kies-, Split- und Schotterschittun-
gen unzulassig, soweit sie

e auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung
aufgebracht werden und

e nicht die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmit-
tel eingesetzt wird

e oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen.

Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm.

Die Grundstlcksfreiflachen sind zu einem Flachenanteil von mind. 30% mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen und Arten alter Bauerngarten nach der Artenliste unter Ziffer
4.2 zu bepflanzen; je Baum kénnen 25 m? und je Strauch 1 m? angerechnet werden. Die An-
pflanzung von Koniferen ist unzulassig.

Die Anpflanzungen nach 2.4.2 kénnen bei den sonstigen Anpflanzungen, die nach den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften vorzu-
nehmen sind, angerechnet werden.

Kennzeichnung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB: Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen dulere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmaflnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind; hier: gegen Windwurf aus den an den raumlichen Gel-
tungsbereich angrenzenden Waldflachen. Die Kennzeichnung gilt, solange auf den Flurstlicken
44 und 45 Baume stehen, die in ihrer H6he den Abstand zur nachstliegenden Baugrenze tber-
steigen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Garagen und Stellplatze: Die Garagen und Stellplatze betreffenden planungsrechtlichen Fest-
setzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften werden subsidiar durch die
Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen in der zum Zeitpunkt der Bauan-
tragstellung geltenden Fassung ergénzt. Fir Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen soll mit
Einreichung der fir das Baugenehmigungsverfahren notwendigen Unterlagen ein qualifiziertes
Mobilitatskonzept vorgelegt werden. Das Mobilitatskonzept bildet die Grundlage fur die Pro-
fung der Stadt Babenhausen, ob die Zahl der nach Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatze
reduziert werden kann. Das Mobilitatskonzept wird Gegenstand der baurechtlichen Entschei-
dung und die Umsetzung wird sowohl éffentlich-rechtlich als auch privatrechtlich abgesichert.
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Artenauswahl (Artenempfehlung)

Baume: (Hochstamme, Mindestpflanzqualitat: 3xv., m.B., STU 16-20 cm)

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Gew. Rosskastanie
Betula pendula Hange-Birke

Pinus sylvestris Wald-Kiefer
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus cerris Zerr-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Speziell flr Stralen geeignete Baume:
Acer monspessulanum Franzdsischer Ahorn

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Platanus x hispanica
Quercus robur ,Fastigiata’
Sorbus aria

Ahornblattrige Platane
Saulen-Stieleiche
Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia tomentosa Silber-Linde
Straucher:

Beberis vulgaris Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare Gew. Liguster
Prunus mahaleb Stein-Weichsel
Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aria Gem. Mehlbeere
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gew. Schneeball

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Weilkdorn

Gew. Spindelstrauch

Kletter- und Schlingpflanzen:
Clematis vitalba

Hedera helix

Lonicera caprifolium

Gewohnliche Waldrebe
Gemeiner Efeu
Wohlriechendes GeiRRblatt

Lonicera periclymenum Waldgeitblatt
Arten alter Bauerngarten:
Buxus sempervirens Buchsbaum

Deutzia hybrida Deutzie
Hamamelis mollis Zaubernuss
Hydrangea macrophylla Hortensie

Mespilus germanica Mispel
Philadelphus coronarius Falscher Flieder
Ribes sanguinea Blut-Johannisbeere

Rosa spec. Rosen
Spirea bumalda Weigelie
Syringa vulgari Flieder

Weigela florida Sommerspierev Beerenstraucher
Auf die Grenzabstéande fir Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird ver-
wiesen.

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmal-
schutzbehodrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen weist in seiner Stellungnahme vom
18.10.2018 darauf hin, dass sich das Geléande in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich
von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Vor Beginn von BaumafRnahmen ist eine
systematische Uberpriifung vorzunehmen.

Auf der Flache des Urbanen Gebietes befinden sich Kulturdenkmaler. Alle baulichen MaRRnah-
men, die sich auf die im Plangebiet befindlichen Kulturdenkmaler unmittelbar oder mittelbar
auswirken, bedurfen der Genehmigung der zustandigen Denkmalschutzbehérden.

Die Teilbaugebiete 4 nordwestlich und 6 bis 9 liegen in der Zone Ill des Trinkwasserschutzge-
bietes flr den ,Brunnen Harreshausen® des ZVG Dieburg. Die Ge- und Verbote der Schutzge-
bietsverordnung vom 30.01.1970, StAnz. 18/1970 S. 908 ff., sind zu beachten.

Die weiteren Teilbaugebiete liegen in der Zone IIIA des sich im Feststellungsverfahren befind-
lichen Trinkwasserschutzgebietes fur den Brunnen XIV-XIX des ZVG Dieburg. Die Ge- und
Verbote der Muster-Wasserschutzgebietsverordnung vom 25.03.1996, StAnz. 13/1996 S. 991
ff., sind zu beachten.

Alle Baumaflnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, sind im Vorfeld mit dem De-
zernat IV/Da 41.5 Bodenschutz des Regierungsprasidiums Darmstadt abzustimmen. Sind An-
haltspunkte einer schadlichen Bodenverdnderung bekannt oder ergeben sie sich im Zuge von
Baumaflnahmen, ist die Bodenschutzbehdérde unverzlglich zu unterrichten. Die Bauarbeiten
sind einzustellen. Der Bodenschutzbehdrde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Gber 600 m?
auf oder in den Boden eingebracht werden. Das entsprechende Formular steht bereit unter
https://umweltministerium.hessen.de/umwelt-natur/boden/vorsorgender-bodenschutz/auf-
und-einbringen-von-materialien.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

GemaR § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Es gilt die ,Satzung Uber die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser — Niederschlagswas-
sersatzung (NWS) der Stadt Babenhausen® in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gel-
tenden Fassung.

§ 9 Abs. 1 und 2 BundesfernstralRengesetz (FStrG)
Bauverbotszone: Langs der Bundesfernstralle dirfen nicht errichtet werden

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter bei Bundesstralien aullerhalb
der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten,
jeweils gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen, die auRerhalb der zur Erschlieung der anliegenden Grundstlcke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugédnge an BundesstraRen un-
mittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen.

Dies gilt entsprechend fur Aufschittungen oder Abgrabungen groReren Umfangs.

Baubeschrankungszone: Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vor-
schriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstrallenbaube-
hoérde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der Bundesstrallen aulRerhalb der zur ErschlieBung der anlie-
genden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen
vom duReren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich ge&dndert oder anders ge-
nutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstlcken, die auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Giber Zufahrten oder Zugéange an Bun-
desstralRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders
genutzt werden sollen.

In rdumlicher Nahe zum Plangebiet befinden sich das FFH-Gebiet und das européaische Vo-
gelschutzgebiet mit der Nr. 6019-302 ,In den Rédern bei Babenhausen®.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Zur AuBRenbeleuchtung sind Leuchten mit geschlossenem Gehause und warmweilRen LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur von max. 3000 K, die kein Licht Uber die Horizontale hinaus
abstrahlen, zu verwenden.

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Baume, die aullerhalb des Waldes, von
Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende
Zaune, Gebusche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzu-
schneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen. Bei Baumfallungen und Gehdlzrodungen innerhalb der Schonfrist (d.h. zwischen
dem 1. Mérz und 30. September eines Jahres) wird ggfs. eine Befreiung durch die Untere
Naturschutzbehdrde erforderlich. Sofern solche Arbeiten notwendig werden und genehmigt
wurden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malknahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Rodungen von Héhlenbaumen und Abrissarbeiten sind grundsatzlich auerhalb der Wochen-
stubenzeiten von Fledermausen (01. Mai bis 31. Juli) durchzufiihren. Glnstige Zeitpunkte sind
Februar - Marz bzw. September - November. Baumfallungen von Hoéhlenbdumen und Abriss-
arbeiten sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Hierbei festgestellte Quartiere im
Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen
Naturschutzbehdérde anderweitigen MalRnahmen zugestimmt wurde.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist eine Umsiedlung der
im Plangebiet vorkommenden Zauneidechsen in das zuvor vorbereitete Reptilienhabitat (siehe
unter 1.7.3.3) vorzunehmen. Tiefbauarbeiten sind im jeweiligen Eingriffsbereich zu Beginn
durch eine qualifizierte Person zu begleiten, ggf. ist eine Sicherung der Bauflachen zur Ver-
hinderung einer Einwanderung von Tieren durch eine temporare und Uberkletterungssichere
Einwanderungsbarriere erforderlich.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG fir weitere streng ge-
schitzten Arten ist im Rahmen der ErschlieRungsarbeiten eine dkologische Baubegleitung
vorzunehmen.

Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Haussperlings sind durch das Anbringen
von mindestens vier geeigneten Nistkdsten in oder an der Fassade auszugleichen. Die Nist-
kasten sind regelmaRig zu pflegen. Jede weitere wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte
ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Die genaue Anzahl ist im Zuge der dkologischen Baube-
gleitung festzustellen und mit der zustadndigen Naturschutzbehdérde abzustimmen.

Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Mauerseglers sind durch das Anbringen
von 12 geeigneten Nistkasten zu kompensieren. Die Kasten sind in mind. 7 m Héhe Uber dem
Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Ein freier Anflug muss gewahr-
leistet sein. Jede weitere wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3
auszugleichen. Die genaue Anzahl ist im Zuge der dkologischen Baubegleitung festzustellen
und mit der zustandigen Naturschutzbehodrde abzustimmen. Die Nistkasten sind regelmaRig
zu pflegen.

4.13.8 Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Mehlschwalbe sind durch das Anbringen
von 18 Nistkombinationen flr die Mehlschwalbe zu kompensieren. Die Kasten sind in mind.
7 m Héhe Uber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Ein freier
Anflug muss gewahrleistet sein. Jede weitere wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist
im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Die genaue Anzahl ist im Zuge der 6kologischen Baubeglei-
tung festzustellen und mit der zustéandigen Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Nistkasten
sind regelmaRig zu pflegen.

4.13.9 Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Rauhautfledermaus sind durch Anbringung
von drei geeigneten Fledermauskéasten flr gebaudebewohnende Fledermause zu kompensie-
ren. Die Kasten sind an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Héhe Uber dem
Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Der genaue Standort ist mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Nistasten sind regelmaRig zu pfle-

gen.

4.13.10 Potentiell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten weiterer Fledermausarten sind durch

das Anbringen von 12 geeigneten Nistkdsten zu kompensieren. Die Késten sind an einer un-
beleuchteten Stelle in mind. 5 m Héhe Uber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudetei-
len zu montieren. Ein freier Anflug muss gewahrleistet sein. Jede weitere wegfallende Ruhe-
und Fortpflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Die genaue Anzahl ist im Zuge
der dkologischen Baubegleitung festzustellen und mit der zustidndigen Naturschutzbehérde
abzustimmen. Die Nistkasten sind regelmafig zu pflegen.

4.13.11 Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Stars sind durch das Anbringen von mindes-

tens sechs geeigneten Nistkadsten in oder an der Fassade von Bestandsgebauden zu kompen-
sieren. Die Nistk&sten sind regelmaRig zu pflegen.

4.13.12 Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Turmfalken sind durch das Anbringen von

vier geeigneten Nistmdglichkeiten in méglichst groRer Héhe, z.B. an einem Mast, zu kompen-
sieren. Die Nistk&sten sind regelmaRig zu pflegen.

4.13.13 Samtliche Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrach-

4.14

4.15

tigung von gemaR § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotopen (hier: Sandtrockenrasen)
fuhren kénnen, sind verboten. Jedoch kann auf Antrag von der zustandigen Naturschutzbe-
hoérde eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden
kénnen.

Bei Anpflanzungsmafnahmen im Bereich von Leitungstrassen ist zu beachten, dass tiefwur-
zelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 1235 einen Mindestabstand
von 2,5 m zu Versorgungsleitungen aufweisen muissen. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Badume zu
verschieben. Pflanzmaflnahmen im Nahbereich von Versorgungsleitungen sind mit den jewei-
ligen Versorgungstréagern abzustimmen.

Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN-Vorschriften werden im Rathaus der Stadt
Babenhausen, Marktplatz 2, Zimmer 219 zur Einsicht bereitgehalten.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am 12.04.2018
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich

bekanntgemacht am 30.08.2018
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am 30.08.2018
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 19.09.2018
bis einschlief3lich 05.10.2018
sowie in einer Informationsveranstaltung am 18.09.2018
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am 20.05.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 29.05.2020
bis einschlief3lich 10.07.2020
Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3

BauGB wurde ortsublich bekanntgemacht am 26.11.2020
die Verlangerung am 10.12.2020
Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3

BauGB erfolgte in der Zeit vom 04.12.2020
bis einschlief3lich 04.01.2021

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3

BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieflich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Babenhauser Zeitung.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit maflgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Babenhausen,den .

Birgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsubliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB

ruckwirkend in Kraft getreten am:

Babenhausen,den .

Blrgermeister
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