Teil B: Textliche Festsetzungen

I. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet -WA- (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden , Schank - und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

1.2 Kerngebiet -MK- (8 7 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergnigungsstatten

- Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

- Tankstellen aller Art

- Wohnungen aller Art

1.3 Zulassigkeit von Stellplatzen

Stellplatze sind innerhalb der Baugebiete zuldssig, soweit andere Festsetzungen
(Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote von B&dumen, StrAuchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) nicht dagegen stehen.

1.4 Zulassigkeit von Garagen und lUberdachten Stellplatzen (Carports) (§ 12 Abs. 6
BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind im festgesetzten Kerngebiet -MK- unzuléssig.
1.5 Zulassigkeit von Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur hinter der dem offentlichen
StraRenraum der Erika-Keck-Stral3e zugewandten Bauflucht des Hauptgebaudes zuldssig.



2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Uberschreitungsmaoglichkeit der zulassigen Grundflachenzahl GRZ im Kerngebiet
(8 19 Abs. 4 BauNVO)

Die festgesetzt e maximale Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache nicht Uberschritten werden.

2.2 Uberschreitungsmaoglichkeit der zulassigen GRZ im Allgemeinen Wohngebiet (§ 19
Abs. 4 BauNVO)

Die festgesetzte maximale Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu 50 vom Hundert Uberschritten (bis
zu einer max. GRZ von 0,45) Uberschritten werden.

2.3 Festsetzungen zur Héhenlage (8 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V. § 18 Abs. 1 BauNVO)
Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen ist angegeben Gber Normalhéhennull -
NHN-.

2.4 Uberschreitungsmaoglichkeiten der festgesetzten max. Gebaudehohe GH max.
GemalR § 16 Abs. 6 BauNVO ist ein geringes Uberschreiten der zeichnerisch festgesetzten
max. zulassigen Gebaudehdhen um bis 1,50 m durch technische Aufbauten wie
Aufzugsschachte Schornsteine, Solaranlagen oder Antennenanlagen etc. zulassig, soweit
diese vom offentlichen StraRenraum (Erika - Keck - Straf3e) nicht einsehbar sind.

3. Grinordnung Umwelt, Artenschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB ,§ 84 LBO
(Landesbauordnung 8) ,44 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

3.1 Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote von Baumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind auf Dauer zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen
Alle MaRnahmen, die zur Beeintrachtigung der Baume fuhren (wie Bautatigkeiten
Verdichtung,Versiegelung Auf- und Abtrag von Boden unter den Kronen sowie
Beschadigung der Kronen), sind unzulassig.

Fur die als Anpflanzungs- oder Erhaltungsgebot festgesetzten Gehdlze sind bei deren
Abgang gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen Gehdlzschnittmal3nahmen die zu
einer Verunstaltung des gehdlztypischen Habitus flhren, sind verboten.

Am sidlichen Grundstiicksrand ist die Larm- und Sichtschutzwand gegeniiber den
Grundsticken der Waldstral3e mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher bis 20 Grad Dachneigung im Kerngebiet sind auf
mindestens 70 % der Dachflachen vegetationsfahig zu gestalten und dauerhaft extensiv zu
begriinen.

Fur festgesetzte Anpflanzungen sind folgende Qualitaten und Artenspektren zu verwenden:

a) Baume

heimische, klein- oder mittelkronige Laubbaumarten (z.B. Carpinus betulus "Fastigiata “oder
‘Frans Fontaine”, Ahorn-Arten, Crataegus-Arten, Wild-Birne, Sorbus-Arten), Hochstamm, 3 x
verpflanzt, mit Drahtballen, 16-18 cm Stammumfang

b) Hecken und Strauchpflanzungen

standortgerechte Laubgehdlze (Buche, Hainbuche, Liguster, Weil3dorn u.a.),
Heckenpflanzen oder Straucher ,2 x verpflanzt,

mit Ballen, 100/125 cm, 3-4 Pflanzen pro Ifm



¢) Begrinung der Sichtschutzwand
Kletterpflanzen, eine Pflanze pro 1,50 m Sichtschutzwand

3.2 Schutzmalnahmen fur Boden und Wasserhaushalt

Zur Sicherung des Wasserhaushalts sind Stellplatze und deren Zufahrten in einem luft- und
wasserdurchlassigen Bodenaufbau herzustellen .Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des
Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierung und Betonierung sind nicht zulassig.

Bauliche und technische Anlagen wie beispielsweise Drainagen, die zu einer dauerhaften
Absenkung des vegetationsverfligbaren Grundwassers bzw. zu Staunasse fiihren, sind
unzulassig.

Die Durchlassigkeit des Bodens ist nach baubedingter Verdichtung auf allen nicht
Uberbauten Flachen wieder herzustellen.

3.3 Bauzeitenregelung

Soweit bestehende Strauch -und Gehdlzgruppen betroffen sind, darf die Baufeldfreimachung
nur auRerhalb der Vogelbrutzeit stattfinden, also nicht in der Zeit von 01. Méarz bis 30.
September eines Jahres .Ausnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen und ggf. gutachterlich abzusichern.

4. Mallnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Fur schutzbedirftige Raume , die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen , fur
sonstige schutzbediirftige

Aufenthaltsrdum ein Wohnungen, auf die Verkehrslarmimmissionen von mehr als Lr = 57
dB(A) tags einwirken, und fir sonstige schutzbedurftige Aufenthaltsraume, auf die
Verkehrslarmimmissionen von mehr als Lr = 62 dB(A) tags einwirken, sind passive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Die Dimensionierung ist gemaf3 DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 vorzunehmen .Die
Beurteilungspegel sind den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen (1. Erdgeschoss
tags, 2. Erdgeschoss nachts, 3. am stérksten betroffenes Obergeschoss tags, 4.

am starksten betroffenes Obergeschoss nachts).

Schutzbedirftige Aufenthaltsraume auf deren Fenster tags Verkehrslarm mit
Beurteilungspegeln von Lr = 70 dB(A) oder mehr einwirkt, sowie Schlaf- und Kinderzimmer
im gesamten Plangebiet sind mit entsprechend schallgedammten Liftungsanlagen
auszustatten.

Im Fall von Einzelnachweisen kann von den festgesetzten passiven
Schallschutzmal3nahmen abgewichen werden.

Nachweise sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage von DIN
4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgaben

2018) zu fuhren.

1. Beurteilungspegel Verkehrslarm in dB(A), Erdgeschoss tags
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2. Beurteilungspegel Verkehrslarm in dB(A), Erdgeschoss nachts
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3. Beurteilungspegel Verkehrslarm in dB(A), am starksten betroffenes Obergeschoss tags
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5. Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Landesbauordnung / LBO)

Werbeanlagen sind nur zulassig an der Statte der Leistung .Sie sind nur am Gebaude bis in
Hohe der Oberkante der Erdgeschossfenster zuldssig .Werbeanlagen mit leuchtendem,
blinkendem, farbwechselndem und /oder bewegtem Licht sind unzulassig.

Auskragende Werbeanlagen sind unzulassig. Vor der Fassadenflache der baulichen Anlagen
an der Erika-Keck-StralRe, an Einfriedungen oder in Vorgartenzonen stehende oder
hangende Warenautomaten sind unzulassig.

Werbeanlagen dirfen eine FlachengréfZe von 1,5 m2 je Gewerbeeinheit nicht Uberschreiten.
Sie diurfen wesentliche architektonische Gliederungselemente nicht Giberdecken. Dies gilt
auch fir das Beschriften und Bekleben von Fassadenteilen.

Hinweise
a. Grin- und Freiflachenplan
Zum Bauantrag ist ein qualifizierter Griin- und Freiflachenplan einzureichen, der die

Malnahmen zur Grinordnung darstellt, insbesondere versiegelte Flachen, Art und Umfang
der Anpflanzungen, BaumschutzmalRnahmen usw. wahrend der Bauzeit.



b. Mégliche Munitionsfunde

Zufallsfunde von Waffen, Munition und &hnliches sind nicht auszuschliel3en. Falls solche
entdeckt werden, sind folgende Verhaltensregeln zu befolgen:

- Diese Gegenstande durfen niemals bewegt oder aufgenommen werden.

- Arbeiten im unmittelbaren Bereich sind einzustellen.

- Der Fundort ist so abzusichern, dass Unbefugte daran gehindert werden an den

Gegenstand heranzukommen.
- Die nachstliegende Polizeidienststelle ist Uber den Fund zu unterrichten.
- Die Gegenstande durfen auf keinen Fall zur Polizeidienststelle verbracht werden



