Festsetzungen Teil II: Textliche Festsetzungen

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und
Baunutzungsverordnung (BauNVO))

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (WA)

1.1 Zulassig sind:

- Wohngebdude,

-die der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Anlagen flr Ladestationen flir E-Mobilitat.

1.2 Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- die der Versorgung des Gebiets dienende Laden bis max. 400gm Verkaufsflache,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen und

- Anlagen flr sportliche Zwecke.

1.3 Nicht zul&ssig sind:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16, 18, 19 und 20
BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ), Grundflache (GR)

Die festgesetzte zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)/Grundflache (GR) ist der Nutzungsschablone in der
Planzeichnung zu enthehmen. Flachen von Terrassen, Balkonen, Lichtschachten u.a. sind in die
zulassige GRZ mit einzurechnen.

2.2 Uberschreitung der Grundflichenzahl (GRZ II), Grundfliche (GR)

Baugebiete WA 1 und WA 3

Eine Uberschreitung der zuldssigen, festgesetzten Grundfldchenzahl (GRZ) durch die Grundfldchen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zulassig.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeober-
flache (Tiefgarage) ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zuldssig. Werden Tiefgaragen
vorgesehen, so ist eine Uberschreitung der zulédssigen Grundfldche durch Garagen, Carports, Stell-
platze mit ihren Zufahrten und bodenversiegelnde Nebenanlagen in den Bereichen, die nicht unterbaut
sind, nur ausnahmsweise zuldssig.

Flachen von Tiefgaragenrampen und deren Uberdeckelung sind als Teil der baulichen Anlage unterhalb
der Gelandeoberflache in die GRZ II mit einzurechnen.

Flachen von notwendigen Feuerwehraufstellflachen sind nicht in die GRZ II einzurechnen, wenn sie mit
wasserdurchldssigen Beldgen ausgebildet sind.

Die gemaB Planzeichnung festgesetzten Flachen mit Pflanzgeboten (teilbegriinte Platze) sind nicht in
die GRZ II einzurechnen.

Baugebiet WA 2

Fir Reihenmittelhausgrundstiicke ist eine Uberschreitung der zulédssigen, festgesetzten Grundflache
(GR) durch die Grundflachen von Stellpldatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO bis zu einer GR von 110 gm zuldssig.

Fir Reihenendhausgrundstiicke ist eine Uberschreitung der zuldssigen, festgesetzten Grundflache (GR)
durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GR von 135 gm zuldssig.

2.3 Geschossflachenzahl (GFZ)/Geschossfliche (GF)
Die festgesetzte zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)/Geschossflache (GF) ist der Nutzungsschablone
in der Planzeichnung zu entnehmen. Die GFZ/GF ist ausschlieBlich in den Vollgeschossen zu ermitteln.

2.4 Zahl der Vollgeschosse, Staffelgeschoss

Die festgesetzte zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Eintrag in der Planzeichnung
zu entnehmen.

Baugebiete WA 1 und WA 3

Staffelgeschosse sind allgemein zuldssig. Es ist nur ein oberstes Geschoss als Staffelgeschoss zulassig.
Baugebiet WA 2

Staffelgeschosse sind unzuldssig.

2.5Ho6he baulicher Anlagen

Unterer Hohenbezugspunkt fiir die festgesetzte maximale und minimale Gebaudehothe ist die Hohe von
124,00 m GNHN.

Die maximale Gebaudehdhe (oberer Hohenbezugspunkt) wird gemessen zwischen der Oberkante der
Attika bzw. dem Schnittpunkt der verlangerten AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut Gber dem
obersten Geschoss und dem festgesetzten unteren H6henbezugspunkt.

Die festgesetzte zuldssige maximale bzw. minimale Gebaudehdhe ist dem zeichnerischen Eintrag in
der Planzeichnung zu entnehmen.

Die festgesetzte Gebdaudehdhe darf durch Anlagen zur Nutzung der Solarenergie um maximal 1,0 m
Uberschritten werden. Notwendige Aufzugsiiberfahrten und Dachaufbauten diirfen die festgesetzte
max. Gebaudehdhe ausnahmsweise um 3,0 m Uberschreiten.

Uberschreitungen der Gebaudehdhe durch technische Aufbauten missen allseitig mindestens einen
Abstand entsprechend der Héhe des Aufbaus zur darunterliegenden GebdudeauBenwand aufweisen.
Fir Nebenanlagen und Garagen ist eine maximale Gebaudehéhe von 3,50 m zuladssig.

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

Baugebiet WA 1

Zulassig ist die offene Bauweise. Entlang der LiebigstraBe ist auBerhalb der berbaubaren Flache eine
Verbindung der viergeschossigen Gebdaude durch eine Larmschutzvorrichtung gemas Festsetzung
Ziffer 11.1 zulassig.

Baugebiet WA 2

Zulassig ist die offene Bauweise. Es sind nur Hausgruppen zuldssig.

Baugebiet WA 3

Zulassig ist die abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise: das Gebdude darf eine Lange
von maximal 65,0 m nicht tberschreiten.

4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

4.1 Baugrenzen

Vordacher, Balkone und Loggien dirfen die Baugrenzen ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 2,0 m
Uberschreiten.

Terrassen sind nur innerhalb der gemaB Planzeichnung flr Terrassen, festgesetzten Flachen sowie
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Terrassen missen an das Hauptgebaude angeschlossen sein.

Baugebiet WA 1

Die Errichtung einer Larmschutzvorrichtung ist auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

5 Flachen fiir Stellpldatze, Garagen und Tiefgaragen sowie Gemeinschaftsgaragen (§ 23
Abs. 5 BauNVvVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.1 Stellpldatze (St)

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der
gemaB Planzeichnung fiir Stellplatze festgesetzten Flachen zuldssig. Zufahrten sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den festgesetzten Flachen zuladssig.

5.2 Garagen (Ga)

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der gemaf
Planzeichnung flir Garagen festgesetzten Flachen zuldssig. Zufahrten sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und den festgesetzten Flachen zuldssig.

5.3 Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen (Gga)

Tiefgaragen sowie deren Zu- und Abfahrten sind auch auBerhalb der tberbaubaren Grundstlicks-
flachen zuldssig.

Baugebiet WA 1

Zu- und Abfahrten fir Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen sind nur innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Bereiche zuldssig.

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

Baugebiete WA 1 bis WA 3

Gartenhitten sind allgemein nicht zulassig.

Baugebiete WA 1 und WA 3

Nebenanlagen - ausgenommen Briefkdsten, offene und liberdachte Fahrradabstellplatze und
Spielgerate sowie temporare Standflachen fiir Mill-/Abfallbehaltnisse - sind auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie der zeichnerisch festgesetzten Flachen flir Garagen nicht
zulassig.

Baugebiete WA 2

Nebenanlagen - ausgenommen Briefkdsten, offene und liberdachte Fahrradabstellplatze und
Spielgerate sowie Standplatze fur Mall-/Abfallbehaltnisse - sind auBerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen sowie der zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Garagen nicht zulassig.

7 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.1 StraBenverkehrsflachen
Die festgesetzten Verkehrsflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

7.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,P+R"
Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,P+R" (Park-and-Ride) ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

8 Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 - 14 BauGB)
Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

9 Fldachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1 Insektenfreundliche Beleuchtung

Es sind nur Insekten schonende AuBenbeleuchtungen - Beleuchtung von &éffentlichen StraBen und
Wegen sowie die private AuBenbeleuchtung - mit einem UV-armen Lichtspektrum (z.B.
Natriumdampf-Hochdrucklampen, LED-Leuchtmittel mit max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur und in
Form einer geschlossenen Konstruktion) sowie mit Mindestschutzart IP 43 zu verwenden. Die
Ausleuchtung soll durch Abschirmungen/Blenden in den unteren Halbraum in einem Strahlungswinkel
bis 70 Grad erfolgen.

9.2 Oberflachenbefestigung

Soweit keine Gefdhrdung von Boden oder Grundwasser zu erwarten ist, sind Wege, Zufahrten und
sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die Versickerung in den
Seitenflachen gewahrleistet werden kann. Die Festsetzung gilt nicht fir Zufahrten von Tiefgaragen.

9.3 Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

9.3.1 Herstellung von Nistangeboten fiir Gebdudebriiter

Baugebiete WA 1 und WA 3

An den AuBenfassaden der Gebaude sind in WA 1 und WA 3 mind. ein Nistkasten je Gebdude fur
Gebdudebriter (Mauersegler, Mehlschwalben oder Haussperlinge) zu installieren. Die Kasten sind
fach- und sachgerecht anzubringen, so dass eine Brutplatznutzung beglnstigt wird.

9.3.2 Herstellung von Fledermaussommerquartieren

Baugebiete WA 1 und WA 3

An den AuBenfassaden der Gebaude sind in WA 1 und WA 3 mind. ein Fledermauskasten je Gebdude
zu installieren. Die Kasten sind fach- und sachgerecht anzubringen, so dass eine Besiedlung durch
Fledermduse beginstigt wird.

9.3.3 Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflachen und -fassaden, mit einer Gréfe von
mehr als 3 gm sowie transparente Briistungen und Larmschutzverglasungen mit geeigneten, fir Vogel
sichtbare Oberflachen auszuflihren. Hierzu zahlen u.a. reflexionsarme Gldaser mit einem Reflexionsgrad
von héchstens 15 Prozent, Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder
strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste, vorgelagerte
Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen oder Rahmenkonstruktionen. Durchsichtige
Ubereckverglasungen sind zu vermeiden.

10 Flachen mit Gehrechten (GR) (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen wird ein Gehrecht (flir FuBganger und
Fahrradfahrer) zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Verkehrslarm-Larmschutzvorrichtung

11.1 Entlang des mit ,L1" gekennzeichneten Bereiches ist eine bauliche Anlage mit einer Mindesthdhe
von 14,15m (bezogen auf den gemaB Ziffer 2.5 festgesetzten Hohenbezugspunkt) zu errichten. Die
Larmschutzeinrichtung darf eine Schalldémmung von D z= 25 dB nicht unterschreiten. Die Larm-
schutzeinrichtung kann auch Bestandteil von Gebduden sein.

Entlang des mit , L2" gekennzeichneten Bereiches ist eine bauliche Anlage mit einer Mindesthéhe von
15,30m (bezogen auf den gemaB Ziffer 2.5 festgesetzten Héhenbezugspunkt) zu errichten. Die
Larmschutzeinrichtung darf eine Schalldémmung von D z= 25 dB nicht unterschreiten. Die
Larmschutzeinrichtung kann auch Bestandteil von Gebauden sein.

11.2 Gebaude 6stlich der Larmschutzeinrichtung dirfen erst nach schalltechnischer Wirksamkeit der
Larmschutzeinrichtung bezugsfertig gestellt werden. Die schalltechnische Wirksamkeit der Larm-
schutzeinrichtung ist gegeben, wenn sie auf der gesamten Lange die festgesetzte Mindesthéhe erreicht
und eine Schallddmmung von D z= 25 dB nicht unterschritten wird.

Objektbezogene (passive) SchallschutzmaBnahmen, Grundrissorientierung

11.3(A) An Fassaden mit Beurteilungspegeln der StraBen- und Schienenverkehrslarmimmissionen
Uber 59dB(A) nachts (22:00Uhr bis 06:00Uhr) sind Fenster von Raumen, die liberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kénnen, nicht zuldssig. Betroffene Fassadenabschnitte sind in den Plan-
darstellungen unter Festsetzung 11.12 mit dem Buchstaben ,A" gekennzeichnet. Grundrisse sind so zu
orientieren, dass mindestens ein Fenster an einer Seite ohne ausgewiesene Uberschreitungen der
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (49dB(A)) bzw. an einer leiseren Seite vorgesehen
werden kann.

Schutzbediirftige Rdume sind:

Wohnrdume, einschlieBlich Wohndielen, Wohnkiichen;

Schlafréume, einschlieBlich Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstétten;

Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen;

Blirordume und

Praxisrdume, Sitzungsrdume und &dhnliche Arbeitsrédume.

11.4(B) An Fassaden mit Beurteilungspegeln der StraBen- und Schienenverkehrslarmimmissionen
Uber 64dB(A) tagsiber (06:00Uhr bis 22:00Uhr) sind Fenster von schutzbediirftigen Raumen nicht
zulassig. Betroffene Fassadenabschnitte sind in den Plandarstellungen unter Festsetzung 11.12 mit
dem Buchstaben ,B" gekennzeichnet. Grundrisse sind so zu orientieren, dass mindestens ein Fenster
an einer Seite ohne ausgewiesene Uberschreitungen der Grenzwerte der Verkehrsldrmschutz-
verordnung (59dB(A)) bzw. an einer leiseren Seite vorgesehen werden kann. Schutzbedirftige Rdume
siehe Festsetzung 11.3.

11.5 Von den Festsetzungen unter 11.3. kann abgewichen werden, wenn durch geeignete bauliche
MaBnahmen (Abschirmungen) sichergestellt wird, dass sich vor dem Fenster eines Aufenthaltsraumes
ein Beurteilungspegel der Larmimmissionen aus dem StraBen- und Schienenverkehr von maximal
L.=49dB(A) ergibt.

11.6 Von den Festsetzungen unter 11.4 kann abgewichen werden, wenn durch geeignete bauliche
MaBnahmen (Abschirmungen) sichergestellt wird, dass sich vor dem Fenster eines Aufenthaltsraumes
ein Beurteilungspegel der Larmimmissionen aus dem StraBen- und Schienenverkehr von maximal
L.=59dB(A) ergibt.

11.7 Soweit die Orientierung der Fenster von schutzbediirftigen Rdumen (schutzbediirftige Rdume
siehe Festsetzung 11.3) zur leiseren Gebaudeseite auch durch die Ausschdpfung aller planerischen
Mdéglichkeiten nicht realisierbar ist, ist durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen, z.B.
Schallschutzfenster in Verbindung mit zentralen oder dezentralen Liftungsanlagen, Schallschutz-
vorbauten oder Doppelfassaden, sicherzustellen, dass insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht
wird, die sicherstellt, dass bei gewahrleisteter Belliftbarkeit in schutzbedlirftigen Rdumen die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdénnen (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer) ein Innenraum-
pegel von L, ;,=30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bzw. in allen weiteren schutzbedirftigen Rdumen ein
Innenraumpegel von L, ;,=35dB(A) wahrend der Tagzeit nicht Uberschritten wird. Durch geeignete
bauliche MaBnahmen ist sicherzustellen, dass Schallschutzvorbauten nicht als Aufenthaltsraume im
Sinne der HBO genutzt werden kénnen. Der Nachweis des Schallschutzes gegen AuBenlarm hat
entsprechend der DIN 4109-1:2018-01 zu erfolgen.

11.8(C) Fir alle Rdume die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen und bei denen nachts
an keinem Fenster ein AuBenpegel von 49 dB(A) unterschritten wird, sind geeignete bauliche
MaBnahmen zu treffen, die sicherstellen, dass ein Innenpegel von L, ;,=30dB(A) nicht Uberschritten
wird (z.B. fensterunabhdngige schallgedammte automatische Bellftungsflihrungen/ -systeme/
-anlagen, Kastenfensterkonstruktionen mit Schallabsorbern und Offnungsbeschrénkung). Betroffene
Fassadenabschnitte sind in den Plandarstellungen unter Festsetzung 11.12 mit dem Buchstaben ,C"
gekennzeichnet.

11.9(D) Fuir alle schutzbediirftigen Rdume (schutzbediirftige Rdume siehe Festsetzung 11.3) bei
denen tags (06:00Uhr bis 22:00Uhr) an keinem Fenster ein AuBenpegel von 59dB(A) unterschritten
wird, sind geeignete bauliche MaBnahmen zu treffen, die sicherstellen, dass ein Innenpegel von
Lp,in=35dB(A) nicht Gberschritten wird (z.B. fensterunabhangige schallgedammte automatische
Beluftungsfihrungen/-systeme/-anlagen, Kastenfensterkonstruktionen, Kastenfensterkonstruktionen
mit Schallabsorbern und Offnungsbeschrankung). Betroffene Fassadenabschnitte sind in den Plan-
darstellungen unter Festsetzung 11.12 mit dem Buchstaben ,D" gekennzeichnet.

11.10 Die Raumbe- und entliftung muss so dimensioniert sein, dass bei vollstandig geschlossenem
Fenster die Nennliftung (notwendige Liftung zur Sicherstellung der hygienischen Anforderungen
sowie des Bautenschutzes bei Anwesenheit der Nutzer (Normalbetrieb)) gewahrleistet ist.

11.11 AuBenwohnbereiche an Gebauden (z. B. Terrassen, Balkone) sind so abzuschirmen, dass der
Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen aus StraBen- und Schienenverkehr einen
Beurteilungspegel von L, =59dB(A) tagstiber (06:00Uhr bis 22:00 Uhr) nicht Gberschreitet. Bezugshéhe
ist dabei H=1,6 m Uber Oberkante FertigfuBboden des jeweiligen Geschofes.

MaBgebliche AuBenlarmpegel, Lairmpegelbereiche, Berechnungsgrundlagen

11.12 In den Plandarstellungen (Festsetzungen Teil I, Abschnitt "MaBgebliche AuBenlarmpegel,
Larmpegelbereiche, Berechnungsgrundlagen") sind die erforderlichen objektbezogenen Festsetzungen
zum Schutz vor AuBenlarmeinwirkungen entsprechend der Festsetzungen 11.3, 11.4, 11.8 und 11.9
fur die jeweiligen Baufelder abschnitts- und geschoBweise ausgewiesen. Die Zuordnung erfolgt dabei
Uber die im Plan ausgewiesenen Buchstaben A bis D.

12 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

12.1 Begriinung der Grundstiicksfreiflachen
Die nicht Gberbaubaren bzw. nicht gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstiicksflachen sind als
gartnerisch gepflegte Griinflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. In den einzelnen Bau-
gebieten ist folgender Mindestgrinflachenanteil herzustellen:
-in WA'1 40 %
-in WA 2 30 % auf Reihenmittelhausgrundstlicken,

40 % auf Reihenendhausgrundstlicken
-in WA 3 40 %
Im Bereich von Grundsticken ohne Tiefgaragen missen die zu begriinenden Flachen Bodenanschluss
besitzen. Im Bereich von Grundsticken mit Tiefgaragen kann der Grinfldchenanteil auch in Form
intensiver Dachbegriinung gemaB Festsetzung Nr. 12.6 nachgewiesen werden.
Es sind mindestens 20 % der zu begriinenden Grundstlicksfreiflache mit Gehdlzen zu bepflanzen. Es
sind mindestens je 3,0 gm Gehdlzflache 1 Strauch zu pflanzen. AuBerdem sind Solitdrgehdlze wie folgt
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten:
-in WA 1 mind. 12 standortgerechte Laubbaume 2. Ordnung bzw. Uber Tiefgaragen 3. Ordnung nach
Pflanzempfehlungsliste A
-in WA 2 je Reihenhausgrundstlick mind. ein Laubbaum 3. Ordnung nach Pflanzempfehlungsliste A
-in WA 3 mind. 6 standortgerechte Laubbdaume 2. Ordnung bzw. Uber Tiefgaragen 3. Ordnung nach
Pflanzempfehlungsliste A
Baume mussen bei Pflanzung einen Mindeststammumfang STU von 14-16 cm aufweisen. Der
durchwurzelbare Raum muss pro Baum mind. 12 cbm umfassen. Die zu pflanzenden Straucher
mussen mindestens 2-mal verpflanzt sein und eine Mindesthéhe von 80 - 100 cm aufweisen. Die
Geholze sind dauerhaft zu erhalten, Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

12.2 Begriinung der Vorgarten

Vorgdrten sind mit Ausnahme der notwendigen Zugange, Zufahrten, Stellplatze fur Kfz, Fahrrader und
Milltonnen als Grinflache gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Entwéasserung der
versiegelten Flachen soll seitlich in die Vegetationsflachen erfolgen.

12.3 Heckenpflanzung

Bei Eingriinung der Grundstiicke mit Hecken ist eine mind. 0,8 m breite, geschnittene Hecke gemafi
Auswabhlliste B herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Anstelle einer geschnittenen Hecke kann

auch ein durchgehendes, mind. 3,0 m breites, freiwachsendes Gehdélz mit Arten der Auswabhlliste B

gepflanzt werden (vgl. Kapitel E Pflanzempfehlungsliste B 2.1).

12.4 Begriinung im Bereich von Anpflanzflachen

Die zeichnerisch festgesetzten Anpflanzflachen (APF) sind gemaB den nachfolgenden Angaben
gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen:

- APF 1 und APF 4: Grinflachenanteil 50 %, Baumanzahl je 3 Stk.

- APF 2 und APF 3: Grinflachenanteil 40 %, Baumanzahl je 4 Stk.

Als Grunflache gelten ausschlieBlich Vegetationsflachen (Gehdlz-, Stauden-, Wiesen- oder
Rasenflachen).

Als anzupflanzende Baume sind mind. Béume 3. Ordnung zu verwenden. Die Bdume missen bei
Pflanzung einen Mindeststammumfang (STU) von 14-16 cm aufweisen. Der durchwurzelbare Raum
muss pro Baum mind. 12 cbm umfassen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und Abgénge
gleichwertig zu ersetzen.

Die anzupflanzenden Baume der APF kénnen nicht auf die in WA 1, WA 2 und WA 3 festgesetzte
Baumanzahl angerechnet werden.

12.5 Anzupflanzende Baume

Die zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen sind mit heimischen und standortgerechten
Baumen 1. Ordnung der Auswabhlliste A vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen
von Baumen ist auf eine einheitliche Baumartenwahl und die Verwendung von klimaangepassten Arten
zu achten.
Alle anzupflanzenden Baume missen bei Pflanzung folgende Qualitdten aufweisen:
- Mindeststammumfang 18-20 cm und
- mindestens dreimal verpflanzt
Abgadnge sind gleichwertig zu ersetzen. Das Volumen des durchwurzelbaren Raums muss mind. 24
cbm je Baum aufweisen.
Auf einzuhaltende Mindestabstédnde zu den Versorgungsleitungen wird im Kapitel D hingewiesen.

12.6 Begriinung von Tiefgaragen

Nicht Gberbaute Tiefgaragen und unterbaute Flachen ohne sonstige bauliche Anlagen im Sinne von §
19 Abs. 4 BauNVO sind mit einer geeigneten Vegetationssubstratschicht von im Mittel mindestens 0,60
m fur eine intensive Begrinung mit Arten der Auswahlliste C zu Uberdecken. Die Vegetationssubstrat-
schicht muss eine durchgadngige Mindeststarke von 0,35 m aufweisen.

Ausnahmsweise kann westlich der Larmschutzeinrichtung L1 auch eine flachendeckende extensive
Dachbegrinung hergestellt werden.

12.7 Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 10° sind extensiv mit Arten der
Auswabhlliste C sowie sonne- und hitzeresistenten Arten (z.B. Sedum-Gras-Vegetation) zu begriinen
und dauerhaft zu erhalten. Die Vegetationsschicht muss eine Gesamtstdrke von mindestens 0,1 m
aufweisen.Die Kombination einer Dachbegriinung mit Solar- und Photovoltaikanlagen ist zulassig.
Von der Begrinungspflicht sind Dachterrassen im Bereich der Staffelgeschosse ausgenommen. Ebenso
zulassig sind Aussparungen der Dachbegriinung im Bereich notwendiger Dachaufbauten wie
Schornsteine, Liftungsschachte und sonstiger Haustechnik, sofern der tatsachliche Begriinungsanteil
eine Flache von 45 % der festgesetzten GRZ I nicht unterschreitet.

Baugebiet WA 2

In WA 2 sind die Décher von Garagen extensiv mit Arten der Auswahlliste C sowie sonne- und
hitzeresistenten Arten (z.B. Sedum-Gras-Vegetation) zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die
Vegetationsschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens 0,1 m aufweisen.

B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN (8§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 91 Hessische Bauordnung
(HBO) und § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) und § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz)

1 Gestaltung der baulichen Anlagen
1.1 Dach

1.1.1 Dachart

Zuldssig sind flache oder flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 10°. Nebengebaude und
untergeordnete Anbauten sind ebenfalls mit Flachdachern mit einer Neigung von héchstens 5°
auszufihren.

1.1.2 Dachaufbauten

Auf Flachdachern sind Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie nur zu-lassig, wenn sie
mindestens einen Abstand zur néachstgelegenen AuBenwand einhal-ten, der ihrer Hohe entspricht.
Dachaufbauten auf Garagen sind unzuldssig.

1.2 Fassaden
Bei aneinander gebauten Gebaudeeinheiten sind einheitliche Fassadenmaterialien und -farben zu
verwenden.

2 Standflachen fiir Abfallbehdltnisse, Einfriedungen und Terrassentrennwiande (§ 81 Abs. 1
Nr. 3 HBO)

2.1 Standflachen fiir Abfallbehaltnisse
Miull-/Abfallbehalter sind einzuhausen, zu begriinen oder ins Hauptgebaude zu integrieren, so dass die
Behalter von offentlichen Verkehrsflachen oder 6ffentlichen Griinflachen nicht einsehbar sind.

2.2 Einfriedungen und Stiitzmauern

Zulassig sind offene Einfriedungen mit einer Hohe von maximal 1,5 m mit einem Bodenabstand von
0,1 m.

Stlitzmauern bis zu einer H6he von maximal 1,0 m sind zuldssig.

2.3 Terrassentrennwiénde

Zur Abtrennung von an die Grundstlicksgrenze gebauten Terrassen sind Trennwande und Hecken
gemaB Pflanzempfehlungslisteliste bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m und einer Tiefe von 3,0 m ab
GebdudeauBenwand, im Anschluss an die Hauptanlage, zuldssig.

3 Stellplatzsatzung der Stadt Langen
Es gilt jeweils die rechtskraftige Stellplatzsatzung der Stadt Langen, sofern im Folgenden nicht
Abweichungen festgesetzt wurden.

Baugebiet WA 1

Ausnahmsweise darf die Zufahrtsbreite von 6,0 m durch die Zu- und Ausfahrten von Tiefgaragen und
Gemeinschaftsgaragen Uberschritten werden.

Baugebiet WA 2

Zulassig ist maximal ein offener Stellplatz pro Grundstiick.

4 Werbeanlagen(§ 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung im erdgeschossigen Bereich bis zu einer Ansichts-
flache von 1,0 gm zulassig.

Unzulassig sind folgende Werbeanlagen:

- in Form von Blitzlichtern,

- im Wechsel oder in Stufen ein- und ausschaltbare Leuchten,

- als laufende Schriftbander,

- als projizierende Lichtbilder,

- als spiegelunterlegte Schilder,

- freistehende Werbeanlagen oder Werbeanlagen auf oder tber Dach sowie
- im Bereich verglaster Gebdudeteile.

5 Behandlung von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG)

Im Plangebiet ist das anfallende, nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser von Dachflachen,
privaten Verkehrsflachen und sonstigen befestigten Flachen, sofern es nicht gesammelt und verwertet
wird und weder wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen, zu versickern
und/oder gedrosselt in die Regenwasserkanalisation abzuleiten.

Auf den Baugrundsticken sind MaBnahmen zur Abflussvermeidung bzw. Retention zu treffen. Auf den
Grundstlcken ist im Rahmen des Entwdsserungsgesuches ein Spitzenabflussbeiwert nach DIN 1986
nachzuweisen, der auf dem Grundstick im Mittel den Wert von 0,35 nicht tGberschreitet. Wird der
Spitzenabflussbeiwert von 0,35 im Mittel berschritten ist fiir die Differenz eine Retention- oder
Versickerungsanlage auf dem Baugrundstiick vorzusehen, deren Uberlauf seltener als einmal in 10
Jahren entlastet.

C KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 5 und 6
Baugesetzbuch (BauGB))

1 Bahnflachen
Die Bahnanlagen westlich der LiebigstraBe werden nachrichtlich in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Glbernommen.

2 Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet, Wasserschutzzone III der Stadtwerke
Langen.

D HINWEISE

1 Besondere artenschutzrechtliche Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
geschitzte Artenvorkommen nachgewiesen (v.a. Végel und Fledermduse). Zur Beachtung der
artenschutzrechtlichen Belange sind folgende Untersuchungen und MaBnahmen zu beachten:

- Grundsatzlich sollen Baumfall- und Rodungsarbeiten nur in den Wintermonaten vom 1. Oktober bis
Ende Februar, also auBerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Vor Beginn von Baumfallarbeiten sind
Baume mit Hoéhlen oder potenziellen Baumquartieren insbesondere auf das Vorkommen von
Fledermdusen hin zu untersuchen (z.B. mit Einsatz einer H6hlenkamera).

- Bei MaBnahmen zur Baufeldraumung wahrend der Vegetationszeit vom 1. Marz bis 30. September ist
zu Uberprifen, ob Arten gemaB Anhang IV der FFH-Richtlinie oder europdische Vogelarten betroffen
sein kénnen.

- Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berlhrt, ist das weitere Vorgehen mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

- Unabhdngig davon wird empfohlen, bei NeubaumaBnahmen kilinstliche Fledermausquartiere und
Nisthilfen fir gebaudebritende Vogelarten an geeigneten Stellen der Fassade oder im Dachbereich
einzubauen.

2 Versickerungsanlagen

Falls technische Versickerungsanlagen auf den Baufeldern vorgesehen werden sind diese nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, mit der Genehmigungsbehérde abzustimmen
und eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

3 Bodenverunreinigungen

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustdndigen Behérde, dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen heranzuziehen.
Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz- gesetz (BBodSchG)
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Beldastigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

4 Baumschutz und Beseitigung von Baumen

Die Vorschriften der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen,
Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) sind einzuhalten.

Baumfallarbeiten dirfen gemaB § 39 BNatSchG nur in den Wintermonaten vom 1. Oktober bis Ende
Februar, also auBerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden.

5 Abstand von Bdumen zu Leitungen

Bei Gehdlzpflanzungen ist ein Mindestabstand gemaB Anforderungen der jeweiligen Leitungstrager zu
benachbarten Versorgungskabeln/-leitungen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstands sind die
Kabel bzw. Leitungen vor schadlichen Wurzeleinwirkungen zu schiitzen.

6 Schutz vor Lairmimmissionen bei stationdren Gerdten

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare
Anlagen sind in Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschlieBlich eines Zuschlags von 6 dB(A) fir Ton-
und Informationshaltigkeit (TI-Zuschlag) so zu errichten und zu betreiben, dass die Immissions-
richtwerte von schitzenswerten Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung in
Misch-, allgemeinen bzw. reinen Wohngebieten einzuhalten sind (siehe ,Leitfaden fir die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdaten™ vom Landerausschuss Immissionsschutz,
28.08.2013; Tabelle 1: Erforderliche Abstande abhdngig von der Baugebietsnutzung).

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch ein Gutachten der Nachweis
erbracht werden kann, dass unter Beachtung der Vorbelastung durch die larmemittierende Anlage
(z.B. Luftwarmepumpe, Klimaanlage usw.) die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im
Einwirkungsbereich eingehalten werden kénnen.

7 Bodenschutz

GemaB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18 915 bzgl. des
Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen darf der
Mutterboden des Urgeldandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Der
erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und
Unterboden durchzufihren. Unnétiges Befahren oder Zerstdéren von Mutterboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig. Die DIN 18 300 'Erdarbeiten' ist zu berlicksichtigen. Es dirfen nur
Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) bzw. Hessischem Altlasten- und Bodenschutzgesetz
(HAItBodSchG) den Vorsorgewerten flir Béden entsprechen. Der Einbau von Material, das diesem
Kriterium nicht entspricht, ist rechtzeitig, vorab durch das Regierungsprasidium Darmstadt zu prifen.

8 Grundwasserschutz
Jede MaBnahme, die das Grundwasser berihren konnte, bedarf eines wasserrechtlichen Erlaubnis-
verfahrens (siehe Wasserhaushaltsgesetz und Hessisches Wassergesetz).

9 Verwendung von Recyclingmaterial
Bei Verwendung von Recyclingmaterial ist vor dessen Einbau die zustandige Behdrde mindestens vier
Wochen vorher zu informieren.

10 Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried. Im
Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit groBflachigen Grundwasseraufspiegelungen zu
rechnen, die bei einer klinftigen Bebauung zu bertcksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben
des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried (Staatsanzeiger fiir das Land Hessen
21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704) zu beachten.

11 Wasserschutzgebiet, Zone III

Der Geltungsbereich liegt vollsténdig innerhalb des mit ,Verordnung zum Schutze der Trinkwasser-
gewinnungsanlagen der Stadtwerke Langen GmbH" amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiets, Zone
III - weitere Schutzzone (Verordnung vom 05.11.1979, Staatsanzeiger fir das Land Hessen 48/1979,
S. 2273). Die Ge- und Verbote der Verordnung sind zu beachten.

12 Bauwerksabdichtung/Bauwerksschutz

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind die Grundwasserflurabstande zu
bericksichtigen. Es wird empfohlen, die Kellergeschosse zum Schutz vor driickendem Wasser
wasserdicht auszubilden.

13 Schutzvorkehrungen im Umfeld von Bahnanlagen

Abstimmung bei BaumaBnahmen

Alle BaumaBnahmen entlang der Bahnstrecke missen mit der DB Netz AG abgestimmt werden. Sollten
Bauantrage im vereinfachten Genehmigungsverfahren geprift werden, ist der Bauherr darauf
hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es
neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften
(z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die &6ffentliche Sicherheit eben auch die des Eisenbahn-
verkehrs - nicht gefédhrdet wird.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung flir den Geltungsbereich sind zur Stellungnahme der DB
Netz AG vorzulegen. Weitere Bedingungen und Auflagen werden vorbehalten.

Oberleitung
Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu Oberleitungsanlagen. Es wird ausdriicklich auf die

Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden
einschlagigen Bestimmungen hingewiesen.

Die Erdoberkante um die Oberleitungsmastfundamente darf im Umkreis von 5,0 m nicht verandert
werden.

Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/20 kV-Speiseleitungen und zu Ober-
leitungsmastfundamenten muss jeweils mindestens 5,0 m betragen.

Fur Instandsetzungsarbeiten muss ein Arbeitsraum von 1,50 m um die Oberleitungsmaste freigehalten
werden.

Photovoltaikanlagen

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der Photovoltaikanlage
keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs (z.B. Sichteinschrankungen
der Triebfahrzeugfiihrer durch z.B. Blendungen, Reflexionen) entstehen kénnen und dass die Larm-
emissionen des Schienenverkehrs nicht durch Reflexionseffekte erhéht werden.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen- und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatz-
beleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniibergangen etc. hat
der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und
Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Einsatz von Baukrdnen und Bauwerkzeugen

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das
Uberschwenken der Bahnfldche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten Lasten oder
herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicherzustellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw.
dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Einfriedung
Im Bereich der P+R-Anlage ist der Bauherr angehalten, das Grundstick im Interesse der 6ffentlichen

Sicherheit und auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen
und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von
Bahngelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird.
Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und
gegebenenfalls zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

traBen, Parkflachen und Zufahrten in direkter Angrenzung zu Bahnanlagen

Zwischen Schienenweg und anderen Verkehrswegen (StraBen, Zufahrten, Parkplatze sowie Geh- und
Radwege etc.) sind Mindestabstdande und SchutzmaBnahmen erforderlich. Ein Abrollen zum Bahn-
gelande hin ist durch geeignete SchutzmaBnahmen sicher zu verhindern. Die SchutzmaBnahmen sind
in Abhéngigkeit der Ortlichkeit festzulegen und ggf. mit Blendschutz zu planen.

Vorhandene Kabel und Leitungen / Sicherung von Bahnanlagen und Leitungen

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften jederzeit
mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden
muss. Dies gilt auch flir benachbarte Fremdflachen.

Eine Anfrage flr eine Kabel- und Leitungsermittlung flir den Geltungsbereich ist rechtzeitig ca. acht
Wochen vor Baubeginn an die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien zu richten.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen den
Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die
DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle" zu beachten.
Abstand und Art von Bepflanzungen missen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in
die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstande sind durch geeignete MaBnahmen (Rickschnitt u. a.)
standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeldnde ist entsprechend der
Endwuchshdhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahn-
betriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentlimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser diirfen nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet werden.
Sie sind ordnungsgemaB in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisnahe
kann nicht zugestimmt werden.

Die Vorflutverhdltnisse dirfen durch die BaumaBnahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht
verandert werden.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beein-
flussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung flihren
kdénnen. In unmittelbarer Nahe von elektrifizierten Bahnstrecken oder Bahnstromleitungen ist mit der
Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische
Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, flir entsprechende Schutz-
vorkehrungen zu sorgen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Stadt
oder einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw.
vorzunehmen.

Funknetzbeeinflussung
Da BaumaBnahmen in der Néhe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beeinflussen
kdnnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG zu beteiligen.

14 Bodendenkmaler

Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverféarbungen und Fundgegen-sténde, z. B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste, sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenArchdologie oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger
Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. In diesen Fallen
kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens aber eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach
§ 16 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) erforderlich werden.

15 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das im Lageplan naher bezeichnete Gelédnde in einem Bombenabwurfgebiete befindet. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen
bis zu einer Tiefe von mind. 5,0 m durchgefiihrt wurden sind keine KampfmittelrdummaBnahmen
notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn
der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicks-
flachen bis in einer Tiefe von 5,0 m (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende
MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierféhig sein sollte (z.B. wegen Aufflillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelraum-
maBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Soweit im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist
der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstéandigen. Die ,Allgemeinen Bestimmungen fur die
Kampfmittelraumung im Land Hessen" sind zu beachten.

16 Satzungen der Stadt Langen
Die Satzungen der Stadt Langen sind zu beachten.

17 DIN-Normen

Die DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Bezug genommen
wird, sind beim Fachdienst 13 ,Bauwesen, Stadt- und Umweltplanung" der Stadt Langen, Sudliche
RingstraBe 80 in 63225 Langen, einzusehen.

E PFLANZENEMPFEHLUNGSLISTE

Alle Bepflanzungen sind gemaB DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzuftihren, gemai DIN
18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die FLL-Richtlinie "Empfehlungen fiir Baumpflanzungen”,
Teil 1, ist zu beachten. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB.

Die Artenauswahl fir Gehdlzpflanzungen (auBerhalb des StraBenraums) soll standortgerecht und
naturraumtypisch sein.

1 Auswalhlliste A - Heimische Baume

Die mit einem ,K" gekennzeichneten Arten werden als besonders klimaveranderungstolerante Baume
fur die Verwendung als StraBenb&dume empfohlen.

Nicht heimische Arten sind mit ,*" gekennzeichnet.

1.1 Baume iiber 20 m Wuchshohe (1. Ordnung)
StraBenbdaume (K = Klimatolerante Baume)

K Feldahorn Acer campestre

K Spitzahorn Acer platanoides

K Hainbuche Carpinus betulus

K Saulen-Hainbuche Carpinus betulus ‘Fastigiata’

K Hainbuche ,Frans Fontaine' Carpinus betulus ‘Frans Fontaine’

K Stieleiche Quercus robur

K Traubeneiche Quercus petraea

K Winterlinde Tilia cordata

K Silberlinde Tilia tomentosa ‘Brabant’

K Hollandische Linde/Kaiser- Tilia x europaea ‘Pallida’
linde

1.2 Bdume 10 bis 20 m Wuchshoéhe (2. Ordnung)

K Feldahorn Acer campestre

K Spitzahorn ,Emerald Queen® Acer platanoides ,Emerald Queen'

K Saulenhainbuche Carpinus betulus ,Fastigiata’

K WeiBdorn Crataegus monogyna ,Stricta®

K Hahnensporn-WeiBdorn* Crataegus crus-galli

K Sauleneiche Quercus robur ,Fastigiata®™
Eberesche Sorbus aucuparia

K Mehlbeere Sorbus aria ,Magnifica*

K Schmalkronige Stadtulme Ulmus x hollandica 'Lobel'

K Rebona-Ulme Ulmus 'Rebona’

Regal-Ulme Ulmus 'Regal’

1.3 Baume unter 10 m Wuchshdhe (3. Ordnung)

K Dreispitzahorn Acer buergerianum

K Saulen-Ahorn Acer platanoides ,Columnare’

K Baumartige Felsenbirne* Amelanchier arborea 'Robin Hill'

K Apfeldorn* Crataegus lavallei “Carrierei”

K Rotdorn Crataegus laevigata ‘Pauls Scarlet’

K WeiBdorn Crataegus monogyna ‘Stricta’
Zier-Apfel* Malus species

K Eisenholzbaum Parrotia persica ‘Vanessa’

BlUten-Kirsche* Prunus serrulata
Winter-Kirsche* Prunus subhirtella
Birne Pyrus in Sorten
Echte Mehlbeere Sorbus aria

2 Auswahlliste B - Straucher und Hecken

2.1 Straucher und freiwachsende Hecken

Strauchpflanzungen sind mit leichten Strauchern (Hohe mind. 80-100 cm) vorzunehmen. Flachenhafte
Pflanzungen erfolgen mit mind. 1 Stick pro 3 gm, linienférmige Anpflanzungen (freiwachsende
Hecken) mit mind. 1 Stlick pro 1,50 m Lange.

Amelanchier ovalis
Crataegus monogyna

Echte Felsenbirne
Eingriffliger WeiBdorn

Haselnuss Corylus avellana
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangulus alnus

Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Steinweichsel Prunus mahaleb

Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Rosensorten Rosa species

Weide Salix-Arten
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Traubenholunder Sambucus racemosa
Schneeball Viburnum species

2.2 Geschnittene Hecken
Heckenpflanzungen sind mit leichten Strauchern (H6he mind. 60-80 cm) mit mind. 2 Stiick pro m
Lange vorzunehmen.

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Liguster Ligustrum vulgare
Eibe Taxus baccata
Ligustrum vulgare Liguster

3 Auswahlliste C - Intensive und extensive Dachbegriinung

3.1 GroBstraucher (einzeln) keine Hoch- und Halbstamme

Feldahorn Acer campestre
Essbare Felsenbirne Amelanchier laevis
Kornelkirsche Cornus mas

Haselnuss Corylus avellana
Fasanenspiere Physocarpus opulifolius

3.2 Strducher (kleine Gruppen)
Heckenpflanzungen sind mit leichten Strauchern (H6he mind. 60-80 cm) mit mind. 2 Stick pro m
Lange vorzunehmen.

Liguster Ligustrum vulgare in Sorten

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum ,Clavey 's Dwarf"
Funffingerstrauch Potentilla fruticosa in Sorten
Zwerdflieder Syringa microphylla

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

3.3 Stauden
Schafgarbe Achillea in Arten
Grasnelke Armeria maritima in Sorten
Kugeldistel Echinops ritro
Sonnenrdschen Helianthemum nummularium

Lavendel Lavendula in Sorten

Dost/Majoran Origanum vulgare
Hain-Salbei Salvia nemorosa in Sorten
Wiesensalbei Salvia pratensis

Skabiose Scabiosa caucasica in Sorten
Purpur-Fetthenne Sedum spectabile/telephium in Sorten
Gamander Teucrium chamaedrys

In groBen Gruppen/ flachig:

Artemisia stelleriana

Origanum in Arten und Sorten

Sedum acre

Sedum album in Sorten

Sedum floriferum , Weihenstephaner Gold"
Sedum hybridum ,Immergrinchen®
Sedum kamtschaticum var. Ellacombianum
Sedum spurium in Sorten

Edelraute (niedrig)
Dost/Heideglinsel

Scharfer Mauerpfeffer

WeiBer Mauerpfeffer
Weihenstephaner Sedum
Immergriiner Sedum

Ellacomb's Sedum

Kaukasus Sedum/Teppichsedum

3.4 Graser

StrauBengras
Wimper-Perlgras
Rohr-Pfeifengras
Schafschwingel

Achnatherum in Sorten
Melica ciliata

Molinia altissima
Festuca ovina in Sorten

Schillergras Koeleria glauca

Lampenputzergras Pennisetum compressum in Sorten
Kopfgras Sesleria caerulea

Bergsegge Carex montana

3.5 Zwiebelgewiachse

Allium in Sorten
Botanische Vorfrihlingskrokusse
Nicht tGber 20 cm hoch werdende Wildtulpen
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Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss gemdB § 2 Abs. 1 BauGB am 17.05.2018
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemani
§ 2 Abs. 1 BauGB am 25.05.2018
Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geméan am 10.08.2018

§ 3 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB in
Form einer offentlichen Auslegung vom 17.08.2018 bis 14.09.2018
Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB

vom 17.08.2018 bis 14.09.2018

Auslegungsbeschluss am 23.05.2019
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB am 31.05.2019
Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans

gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 11.06.2019 bis 12.07.2019
Behdrdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans geman

§ 4 Abs. 2 BauGB, mit Schreiben vom 11.06.2019 bis 12.07.2019
Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4a Abs. 3 BauGB am 29.11.2019
Erneute 6ffentliche, verkirzte und beschrankte Auslegung des geanderten Entwurfs des
Bebauungsplans gemanB

§ 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4a Abs. 3 BauGB vom 09.12.2019 bis 20.12.2019
Erneute Behdrdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans (verkilirzt) gemaB

§ 4 Abs. 2 BauGB sowie § 4a Abs. 3 BauGB vom 09.12.2019 bis 20.12.2019

Prifung und Entscheidung liber die fristgemaB eingegangenen
Stellungnahmen und Beschluss des Bebauungsplans gemanB

§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung durch die Stadtverordnetenver-
sammlung am 25.06.2020

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit
den Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung lUbereinstimmt

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch amtliche Bekanntmachung A2 02 707~
gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am 0307, 2%0
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muwm%(m, B Uenes

Der Bebauungsplan besteht aus 2 Blattern: Blatt 1 ,Planzeichnung und Plandarstellungen™ sowie
Blatt 2 ,Textliche Festsetzungen und Hinweise".

Der Bebauungsplan mit zugehériger Begriindung sowie die DIN-Normen, die den Inhalt von
Festsetzungen des Bebauungsplans konkretisieren, kénnen im Rathaus der Stadt Langen,
Fachdienst 13, Bauwesen, Stadt- und Umweltplanung, 3. Obergeschoss, Raum 336, Sudliche
RingstraBe 80, 63225 Langen (Hessen), wahrend der allgemeinen Dienststunden montags bis
freitags von 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr sowie dienstags und donnerstags von 13:00 Uhr bis 16:00
Uhr von jedermann eingesehen werden.
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SATZUNG
Blatt 2 von 2
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Magistrat der Stadt Langen
Fachdienst 13
Bauwesen, Stadt- und Umweltplanung
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