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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Nutzungsschablone (siehe

Planfestsetzungen) bedeutet:

MU = Urbanes Gebiet gemall 8 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
Verbindung mit § 1 Abs. 3, 5, 6 und 9 BauNVO.

Im MU (MU 1a-b, MU 2, MU 3a-c) zuléssig sind nur

» Wohngebaude,
Geschéfts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe nur an der Statte der Herstellung,

v

v

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
» sonstige Gewerbebetriebe gemaR 8 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,
» Anlagen flr Verwaltungen.

Im Teil des MU 2 mit dem besonderen Nutzungszweck ‘keine Aufenthaltsrdume’
{"keine AR ") sind diese nicht zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB).

GEe = Eingeschrianktes Gewerbegebiet gemald 8 8 BauNVO in Verbindung mit
8 1 Abs. 3, 5, 6 und 9 BauNVO.

Im GEe zuldssig sind nur

» Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
jedoch Einzelhandelsbetriebe nur an der Stétte der Herstellung,

» Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebédude,

» dem Gewerbebetrieb dienende und diesen untergeordnete Betriebstank-
stellen,

» Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenilber in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet sind.

In den Baugebieten sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren
Geréusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingent L
bezogen auf die Immissionsorte aufderhalb des Plangebietes nach DIN 45691
vom Dezember 2006 (erschienen im Beuth-Verlag) weder tags (6:00 - 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) iberschreiten. Die Priifung der Einhaltung muss
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 erfolgen.
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Teilfliche L., in dB{A)/m? tags Ly p in dB{A})/m? nachts

GEe 60 42
MU 3a 57 39
MU 3b 57 39

MU 2 56 38
MU 3c 56 38
MU 1a 57 39
MU 1b 58 40

Weiterhin werden folgende Ausnahmen gemal § 31 BauGB festgesetzt:

» Betriebe und Anlagen sind nach 8 31 BauGB ausnahmsweise auch dann
zuldssig, wenn der Beurteilungspegel L, der Betriebsgerdusche der Anlage
oder des Betriebs den Immissionsrichtwert an den mafRgeblichen Immissions-
orten am Tag {6:00 - 22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) minde-
stens um 15 dB unterschreitet.

» Es ist nach & 31 BauGB ausnahmsweise zulassig, die Emissionskontingente
eines Grundstiicks oder Teile davon einem anderen Grundstiick zur Verfi-
gung zu stellen, soweit 6ffentlich-rechtlich sichergestellt ist, dass die sich
daraus ergebenden Beurteilungspegel den insgesamt zuldssigen Summenpe-
gel der Immissionsbeitrdge an den maf3geblichen Immissionsorten einhalten.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist bei der Planung der Betriebsanlagen
darauf zu achten, dass auf den jeweiligen unmittelbaren Nachbargrundstiicken
an den nichstgelegenen Nachbarimmissionsorten (Fenster von Aufenthalts-
rdumen) bzw., wenn das Nachbargrundstiick nicht bebaut ist, an den néachst-
gelegenen (berbaubaren Grundstiicksflaichen die Immissionsrichtwerte fir
Gewerbegebiete gemal3 6.1.b der TA Larm eingehalten werden.

Sonstige in 8 6a und § 8 BauNVO aufgefiihrte Nutzungsarten sind unzulassig.

1.2 Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 - 21a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans (Teil A-3 Planfestsetzungen) festgesetzt.

Wird die Grundflachenzahl im MU bei einer Hausgruppe bezogen auf ihre Ge-
samtgrundstilicksflaiche in Summe eingehalten und dies durch Flachenbaulast
gesichert, so missen die Einzelhduser der Hausgruppe abweichend vom Plan-
einschrieb nur eine um 0,1 der Baugrundstiicksflache erhéhte GRZ beachten.
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Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von

» Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

» Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

» baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird

bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Dartiber hinaus ist eine Uberschreitung der GRZ durch Betriebsstellplatze im
GEe bis zu einer GRZ von 0,9 zuldssig.

1.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl {GFZ) ist durch Planeinschrieb festgesetzt.

1.2.3  Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist jeweils durch Planeinschrieb
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

1.2.4 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassigen Traufhohen (Th_,.) und die maximal zuldssigen Gebau-
dehoéhen (Gh,,,,) sind durch Planeinschrieb in Meter Giber Normalnull festgesetzt.

Das MalR der Traufhéhe wird ohne Berlicksichtigung von Dachgauben,
Zwerchgiebeln und Walmgiebeln gemessen am Schnittpunkt der traufseitigen
Wandflache mit der Oberseite der Dachhaut bzw. bei Flachdéchern an der
Oberkante der Attika ohne Berlicksichtigung von mindestens 1,5 m von der
GebaudeauBenkante zuriickgesetzten Staffelgeschossen.

Die Gebdudehohe wird gemessen an der Oberkante des Gebaudes. Sie darf von
technisch notwendigen Dachaufbauten um maximal 1 m und bei einer be-
stehenden Uberschreitung auf maximal 5% der Dachflaiche um maximal 2 m

Uberschritten werden.
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1.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise,
abweichende Abstandsflachentiefe (8§ 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 2a BauGB)

1.3.1 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich aus den Baugrenzen des
zeichnerischen Teils des Bebauungsplans. Sie diirfen, aul3er stralBenseitig, durch
in den Abstandsflachen zuldssige, Hausterrassen mit einer maximalen Grundfla-
che von 25 m2 um max. 5 m in der Tiefe (berschritten werden. Zudem muss ein
Abstand von Uber 5 m zur nachsten Bdschungsoberkante des Kraichbachs
eingehalten werden, aulRer der Gewasserrandstreifen des Kraichbachs steht
nicht entgegen (z.B. im Rahmen einer bestandsorientierten wasserrechtlichen

Einzelfallentscheidung).

Im noérdlichen Baufenster des MU 1b sind neue bauliche Anlagen und Umnut-
zungen mit einem Abstand von unter 5 m zur néchsten Béschungsoberkante
des Kraichbachs nur zuldssig, wenn der Gewéasserrandstreifen des Kraichbachs

nicht entgegensteht.

1.3.2 Bauweise, abweichende Abstandsflachentiefe

Die zulassige Bauweise ist durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil des

Bebauungsplans festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise 1 (al) ist innerhalb des Baufensters auf die das
Baufenster untergliedernden Grundstlicksgrenzen zu bauen und hinsichtlich der
Flachen aulRerhalb des Baufensters der bauordnungsrechtliche Grenzabstand

einzuhalten.

In der abweichenden Bauweise 2 (a2) gilt die offene Bauweise ohne Lingen-
begrenzung und mit der Mal3gabe, dass an einen angrenzenden Grenzbau
ebenfalls an die Grenze angebaut werden darf oder von diesem unter Beachtung
des bauordnungsrechtlichen Grenzabstands mindestens so viel Abstand gehal-
ten wird, dass sich an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze die Abstandsfla-
chen nicht Gberlagern. Hiervon abweichend sind in der abweichenden Bau-
weise 2 {(a2) Carports in den Fladchen Cp* an die nérdliche Grenze des GEe zu

bauen.

In der abweichenden Bauweise 3 (a3) sind Hausgruppen ohne Langenbegren-

zung festgesetzt.
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1.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen (8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

AulRerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen in Form
von Gebé&uden und oberirdische Garagen und Carports auf eine Wandhdhe von
maximal 3 m Uber Gelédnde, sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden und
oberirdische Garagen auf eine Gesamtflaiche von jeweils maximal 10% sowie
insgesamt maximal 15% des Baugrundstiicks begrenzt.

Oberirdische Garagen aul3erhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen miissen
einen Mindestabstand von 5 m von der Stral3e einhalten. Garagen unterhalb der
Gelandeoberflache sind auch aufderhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen

zuldssig.

Innerhalb der Flachen fir Stellplatze sind Stellplatze auRerhalb der Flachen fir
Carports nur nicht Gberdacht zuldssig. Hiervon abweichend dirfen im MU1
(MU 1a und MU 1b) ausnahmsweise Stellplatze und Carports auch an anderer
Stelle errichtet werden, wenn es sich um vorgeschriebene Stellplatze handelt,
eine Garage gleicher GroélRe dort zuldssig wéare und flr Stellplatze auf dem
Grundstlck keine Flachen zeichnerisch festgesetzt sind.

Bauliche Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit einem Abstand von unter
5 m zur ndchsten Béschungsoberkante des Kraichbachs sind unzulassig, auRRer
der Gewdsserrandstreifen des Kraichbachs steht nicht entgegen (z.B. im Rah-
men einer bestandsorientierten wasserrechtlichen Einzelfallentscheidung).

Nur im MU 3c ist eine Flachen fir gemeinschaftliche Abfallsammelanlagen
aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache in ihrer Lage festgesetzt; au-
Rerhalb des MU 3c erfolgt also hierdurch kein Ausschluss fir solche Anlagen.
Zudem bleiben temporére straBennahe Aufsteliflaichen an der StraBe moglich.

15 Verkehrsflachen, Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung,
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die StralRenverkehrsflache ist als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt.
An den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt sind diese unzulassig.

Zeichnerisch sind zudem Verkehrsflaichen mit den besonderen Zweckbestim-
mungen “6ffentlicher Zufahrtsweg’, “6ffentlicher FuBweg’, 6ffentliche Parkie-
rungsflachen” bzw. “private Parkierungsflachen’und ’private Parkierungsfla-

che*’ festgesetzt.
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Innerhalb der privaten Parkierungsflachen ("Pp” und "Pp* ) sind nicht (iberdach-
te Stellplatze und in der Flache "Pp*” an der nordlichen Grenze des GEe Car-
ports zuldssig; in den Flachen sind ansonsten Geb&dude unzulédssig (8§ 9 Abs. 1
Nrn. 2 und 11 BauGB).

1.6 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte "GFL1" ist mit Geh-, Fahr- und
Ver- und Entsorgungsleitungsrechten zu Gunsten der Flurstiicke 505/6, 505/9
und 512/1 zu belasten.

Die Fiache flr Leitungsrechte "L.2" ist mit Ver- und Entsorgungsleitungsrechten
zu Gunsten des Flurstiicks 533 zu belasten.

Die Flache fr Leitungsrechte "L3” ist mit Ver- und Entsorgungsleitungsrechten
zu Gunsten des Entwasserungs-Leitungstragers zu belasten.

1.7 Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der Planzeichnung sind die nach DIN 4109-2:2018-01, Kapitel 4.5.5 {(erschie-
nen im Beuth-Verlag, Berlin) ermittelten MalRgeblichen AuBenlarmpegel in Form
von Larmpegelbereichen als Grundlage fiir den passiven Schallschutz festge-
setzt. Bei der Neuerrichtung oder bei genehmigungsbediirftigen oder kennt-
nisgabepflichtigen baulichen Anderungen von Gebauden ist ein erhéhter Schall-
schutz in Form des bewerteten Bau-Schalldamm-MalRes der Aulenbauteile von
schutzbedrftigen Rdumen entsprechend der jeweiligen Raumart mit der Bauge-
nehmigung oder im Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen.

Von den Anforderungen an das bewertete Bau-Schallddmm-MaR der Aul3enbau-
teile schutzbediirftiger R&ume nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird,
dass geringere MalRgebliche Aulzenlarmpegel nach DIiN 4109-2: 2018-01, Kapitel
4.5.5 an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der
Au3enbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-2:
2018-01 reduziert werden.

Im MU 1a, MU 2 sowie im GEe ist an allen bahnzugewandten Schlafraumen der
Bebauung die Bellftung zu sichern, und zwar:

» durch die Verwendung schallgeddmmter LUftungseinrichtungen,
» durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder
» durch eine geeignete Eigenabschirmung.
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Von der Ausfiihrung der Auf3enbauteile nach diesen Vorgaben kann abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungs- bzw. ausnahmsweise im Kenntnisgabe-
verfahren nachgewiesen wird, dass geringere Larmpegelbereiche an den Fassa-
den vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AulRenbauteile
kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

1.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft; Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.8.1 Bodenschutz

Durch Baumaf3inahmen verdichtete, nicht Uberbaute Boden sind nach Beendi-
gung der BaumalBnahmen durch geeignete Malinahmen in der gesamten,
verdichteten Tiefe zu lockern.

1.8.2  Unzulassige Dachflichenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen sind
unzulassig. Regenfallrohre und Regenrinnen sind hiervon ausgenommen.

1.8.3 Wasserdurchlassige Materialien

Nicht unterbaute, oberirdische PKW-Stellplatze sowie Nebenwege sind soweit
wasserrechtlich zuldssig mit wasserdurchlassigen Materialien (Versickerungsbei-
wert k; > 5 x 10° m/s) auszubilden.

1.8.4 Insektenfreundliche Beleuchtung

AuBerhalb der Geb&ude sind fiir die Beleuchtung insektenfreundliche Leucht-
mittel mit geringem UV-Anteil (z.B. LED-Leuchten) zu verwenden.

1.8.5 Bepflanzungen

An den zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten sind mittel- oder grof3-
kronige standortgerechte Laubbaume gleicher Art mit einem Stammumfang von
mindestens 25 cm anzupflanzen und bei Abgang zu ersetzten. Von den Baum-
standorten darf entlang der Stralle um maximal 5 m abgewichen werden.

Dariiber hinaus ist pro angefangene 250 m? Baugrundstlcksfliche mindestens
ein standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
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20 cm und ein weiteres Geholz (z.B. Strauch) auf dem Baugrundstiick anzupflan-
zen oder zu erhalten und bei Abgang zu ersetzten. Bei Hausgruppen mit Garten-
grof3en kleiner als 100 m? darf anstelle eines Baumes ein sonstiges Geholz
gewaéhlt werden.

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflaiche sind auf jedem Grundstick,
mindestens jedoch alle 10 m, soweit wasserrechtlich zulassig, Gehdlze anzu-
pflanzen oder zu erhalten. Diese dirfen auf die auf dem gleichen Grundst(ick zu
erbringenden Geholze angerechnet werden.
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