Bebauungsplan Nr. 55a "Stadtquartier Sid" - 1. Anderung

Satzung, 01.10.2020
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Legende

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Mi Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
MU Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

- Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

SO Sondergebiet "Nahversorgung und Wohnen" (§ 11 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0,8 Grundflachenzahl, z. B. 0,8
@ Geschossflachenzahl, z. B. 1,5
\% Anzahl der Vollgeschosse, z. B. V
20 m 0. BP max. Oberkante baulicher Anlagen in m Uber Bezugspunkt, z. B. 20 m

LH min 4 m &. BP Mindestmal} der lichten Héhe in m Uber Bezugspunkt, z. B. 4 m

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der
Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

<AF=02> Baugrenzen, vor denen vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e

der Tiefe der Abstandsflachen gelten

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

E— Baulinie

—— Baugrenze

Flache fur Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

p— — — —
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l Flachen fir Tiefgarage
—

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

Offentliche StralRenverkehrsflache

Platz Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz

Stralkenbegrenzungslinie

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

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Parkanlage

Private Grinflache

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

— Larmpegelbereich, z. B. lll

50-dB(A)-Nacht-Isophone

64-dB(A)-Tag-Isophone in Bereichen mit zulassiger Wohnnutzung

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

‘ Anpflanzung von Baumen
©<20>@ Zahl der anzupflanzenden Baume, z. B. 20
<@ Zahl der im Stral3enabschnitt anzupflanzenden Baume,
22 von 32
z.B. 22 von 32
Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
‘ Erhaltung von Baumen

Aufschiebend bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

8 Bereich zwischen A und B mit aufschiebend bedingter Festsetzung

Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

A}BP Hohenlage in Metern Gber Normalhéhennull (NHN) als Bezugspunkt

Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 55 a "Stadtquartier Stid" - 1. Anderung und Markierung des
Anderungsbereichs in den textlichen Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 55 "Stadtquartier Stud"

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Nutzungsmalle
Vermaliung in Metern, z. B. 14,0 m

Baugebiet, in dem Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes getroffen werden mussen, L = Larmschutz

Flache mit bestehendem Altlastenanfangsverdacht

Auskragung

Erlauterung der Nutzungsschablone

Grundflachenzahl (GRZ)
Anzahl der Vollgeschosse

Gebietskategorie

SO

Nahversorgung
und Wohnen

0] 63
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Geschossflachenzahl (GFZ)
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Anlagen in m uber
Bezugspunkt

I Festsetzungen gemaR BauGB und BauNVO

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

1.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind gemaly § 4 Abs. 2 BauNVO folgende
Nutzungen zulassig:

e Wohngebaude,
e Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgende Nutzungen sind gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen.

Abweichend von §4 Abs.2 und 3 BauNVO sind folgende =zulassige bzw.
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemal § 1 Abs.5 und 6 BauNVO nicht
zulassig:

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 2 und WA 3 sind gemal} § 12 Abs. 6
BauNVO oberirdische Stellplatze und Garagen unzulassig.

1.2 Mischgebiete (§ 6 BauGB)

In den Mischgebieten sind gemal} § 6 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:
e Wohngebaude,
e Geschafts- und Blrogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

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

Abweichend von §6 Abs.2 und 3 BauNVO sind folgende =zulassige bzw.
ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemal® §1 Abs.5 und 6 BauNVO nicht
zulassig:

e Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und in Form von
Sexshops,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

e Vergnugungsstatten in Form von Wettburos, Spiel- und Automatenhallen
sowie ahnliche Unternehmen im Sinne der §§ 29 ff. der Gewerbeordnung (G
ewO), Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit
Striptease- und Filmvorfuhrung, Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur
Vorfuhrung von Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und
Massagebetriebe, Swingerclubs sowie andere sexbezogene Einrichtungen,

e Bordelle und bordellartige Betriebe einschliel3lich Terminwohnungen und
Eros-Center.

Die mal3geblichen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente sind in
der ,Neu-lsenburger Liste" von 2006 enthalten (s. Anhang zu den textlichen
Festsetzungen).

In dem Mischgebiet Ml 1 sind gemall § 12 Abs. 6 BauNVO oberirdische Stellplatze
und Garagen unzulassig.

1.3  Urbanes Gebiet (§ 6a BauGB)

In dem urbanen Gebiet sind gemall § 6a Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen
zulassig:

e Wohngebaude,
e Geschafts- und Blrogebaude,

e FEinzelhandelsbetriebe, soweit es sich nicht um Einzelhandelsbetriebe in
Form von Sexshops handelt,

e Schank- und Speisewirtschaften
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige Gewerbebetriebe,

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

Abweichend von § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind folgende allgemein zulassige
Nutzungen gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

e Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops.

Abweichend von § 6a Abs. 3 BauNVO sind folgende ausnahmsweise zulassige
Nutzungen gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig:

e Vergnlugungsstatten in Form von Wettburos, Spiel- und Automatenhallen
sowie ahnliche Unternehmen im Sinne der §§ 29 ff. der Gewerbeordnung
(GewO), Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit
Striptease- und Filmvorfiihrung, Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur
Vorfuhrung von Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und
Massagebetriebe, Swingerclubs sowie andere sexbezogene Einrichtungen,

e Bordelle und bordellartige Betriebe einschliel3lich Terminwohnungen und
Eros-Center,

e Tankstellen.

1.4 Eingeschrankte Gewerbegebiete (§ 8 BauGB)

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind gemal § 8 Abs. 2 BauNVO folgende
Nutzungen zulassig:

¢ Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

e Folgende Nutzungen sind gemal § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassig:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

e Anlagen fir sportliche Zwecke.

Abweichend von § 8 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO sind folgende zulassige bzw.
ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemall §1Abs.5  Abs.6 und
Abs. 9 BauNVO nicht zulassig:

e erheblich belastigende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe,

e Einzelhandelsbetriebe,
e Tankstellen,

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

e Vergnugungsstatten in Form von Wettburos, Spiel- und Automatenhallen
sowie ahnliche Unternehmen im Sinne der §§ 29 ff. der Gewerbeordnung
(GewO), Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit
Striptease- und Filmvorfuhrung, Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur
Vorfihrung von Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und
Massagebetriebe, Swingerclubs sowie andere sexbezogene Einrichtungen,

e Bordelle und bordellartige Betriebe einschlief3lich Terminwohnungen und
Eros-Center.

F____________

1.5 Larmkontigentierung in den eingeschranken Gewerbegebieten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der nachfolgend aufgefuhrten Teilflachen der eingeschrankten
Gewerbegebiete sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Larmemissionen so
weit begrenzt sind, dass die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente L. gemaf DIN 45691 (Gerauschkontingentierung - Ausgabe
Dezember 2006) weder tags (6:00-22:00 Uhr) noch nachts (22:00-6:00 Uhr)
Uberschritten werden:

. Emissionskontingentierung tags und nachts in dB(A) / m?
Teilflache
L., tags L., nachts
GEe 1a 55 44
GEe 1b 53 38
GEe 2 56 45

1.6  Sondergebiet "Nahversorgung und Wohnen" (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet "Nahversorgung und Wohnen" dient der Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben flir die Nahversorgung, von Gastronomie sowie von
Wohnungen.

Gemal} § 11 Abs. 2 BauNVO sind folgende Nutzungen zulassig:
e ein Einkaufszentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.000 gm, davon

— maximal 1.850 gm Verkaufsflache fir einen Lebensmittelvollsortimenter
mit den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten Nahrungsmittel,
Getranke und Tabakwaren einschlief3lich eines branchentypischen
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortiments von 10 % der
Verkaufsflache (bezogen auf 1.850 gm) und

— maximal 150 gm Verkaufsflache fur Einzelhandelsbetriebe mit
erganzenden nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten,

e Schank- und Speisewirtschaften,
e Wohnungen.

Die malgeblichen nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente
sind in der "Neu-Isenburger Liste" von 2006 enthalten (s. Anhang zu den textlichen
Festsetzungen).

g _§ § § 8§ § &8 8§ § B _§ |
2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die entsprechenden Malde sind der Planzeichnung zu entnehmen.

2.1 Uberschreitung der zulidssigen Grundflichenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 2 und WA 3 darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, deren Deckenoberkanten im Mittel nicht mehr als 1,40 m Uber
die Gelandeoberflaiche hinausragen, und deren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden.

In dem Mischgebiet MI 1 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflache von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, deren Deckenoberkanten im
Mittel nicht mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen, und deren
Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tberschritten werden.

2.2 Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
(§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Flachen von Aufenthaltsraumen in oberirdischen Geschossen, die keine
Vollgeschosse sind, einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschliellich ihrer Umfassungswande sind bei der Berechnung der Geschossflache
eines Gebaudes ganz mitzurechnen.

2.3  Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Oberer Bezugspunkt

Als zulassige Hohe baulicher Anlagen gilt der héchste Punkt der Dachhaut (oberer
Bezugspunkt). Bei Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser
Punkt am oberen Abschluss der am hochsten gelegenen Attika.

Unterer Bezugspunkt

Der untere Bezugspunkt fur die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen ist durch
lineare Interpolation zwischen den beiden jeweils nachstgelegenen Bezugspunkten
in der an das Baugebiet angrenzenden StraRenverkehrsflache jeweils bezogen auf
die Hausmitte zu ermitteln.

2.4  Ausnahmsweise Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher
Anlagen (§ 16 Abs. 6 BauNVO)

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1a, GEe 1b und GEe 2 ist eine
Uberschreitung der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen durch der
Hauptnutzung dienende, notwendige technische Aufbauten bis zu einer Hohe von
maximal 3,0 m auf hdéchstens 30 % der jeweiligen Dachflache ausnahmsweise
zulassig.

In allen Ubrigen Gebieten ist die Uberschreitung der maximal zuldssigen Hohe
baulicher Anlagen durch Uberwiegend der Hauptnutzung dienende, notwendige
technische Aufbauten bis zu einer Héhe von maximal 3,0 m auf héchstens 20 % der
jeweiligen Dachflache ausnahmsweise zulassig.

In allen Baugebieten ist die Uberschreitung der maximal zuldssigen Héhe baulicher
Anlagen durch Photovoltaikanlagen bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m auf
héchstens 80 % der jeweiligen Dachflache ausnahmsweise zulassig.

Alle die maximal zulassigen Hohen baulicher Anlagen Uberschreitenden technischen
Aufbauten mussen von den Aullenwanden um das Mal3 ihrer gréof3ten Hohe
zuruckversetzt werden. Umwehrungen auf Dachern oder Dachteilen sind von dieser
Einschrankung ausgenommen.

3 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebiude und Gebiudeteile -
Balkone und Terrassen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Baugrenzen durfen durch Balkone bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m und
durch Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 2,5 m Uberschritten werden, sofern
sie von Grundstiicksgrenzen mindestens 1,0 m entfernt bleiben.

Baugrenzen, die direkt an eine Strallenverkehrsflache grenzen, durfen durch
Balkone und Vordacher ab einer lichten Hohe von 3,0 m, gemessen vom jeweils
nachstgelegenen Bezugspunkt in der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache aus, bis zu
einer Tiefe von maximal 1,0 m Uberschritten werden.

3.2 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auf nicht liberbaubaren
Grundstiicksflachen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen sind auf
den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig. Hiervon ausgenommen
sind Abstellplatze fur Fahrrader.

4 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der
Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

In der Planzeichnung werden Baugrenzen bestimmt, vor denen vom
Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen gelten.
Abstandsflachen, die diese Baugrenzen uberschreiten, mussen lediglich 0,2 H
einhalten. Dies gilt nur fir AulRenwande der Gebaude, die hinter der betreffenden
Baugrenze liegen.

5 Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Platz

Die offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung - Platz dient
der Erschlielung der anliegenden Grundstiicke und als Aufenthaltsbereich. Diesem
Zweck entsprechende untergeordnete bauliche Anlagen sind zulassig.

6 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6.1 Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage G1

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage G1 ist als
Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Auf maximal 30 % der
Flache sind Wege und Platze sowie Spiel- und Funktionsflachen zulassig.
Mindestens 20 % der Flache sind mit Strduchern gemal Pflanzliste 2 zu begrinen,
die Straucher sind mit einer Hohe von mindestens 50 cm und mind. 1 St./ 2 m? zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 16 Baume gemal
Pflanzlisten 1a und 1b zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen
vorzusehen.

Die Herstellung von Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser aus den
angrenzenden allgemeinen Wohngebieten, dem urbanen Gebiet und dem
Sondergebiet "Nahversorgung und Wohnen" ist zulassig.

6.2  Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage G2

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage G2 ist als
Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Auf maximal 50 % der
Flache sind Wege und Platze sowie Spiel- und Funktionsflachen zulassig.
Mindestens 20 % der Flache sind mit Strduchern gemal Pflanzliste 2 zu begrinen,
die Straucher sind mit einer Hohe von mindestens 50 cm und mind. 1 St./ 2 m? zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 4 Baume gemal
Pflanzlisten 1a und 1b zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen
vorzusehen.

Die Herstellung von Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser aus dem
angrenzenden Mischgebiet ist zulassig.

6.3 Private Griinflache "Baumbestand”

Innerhalb der privaten Grinflache ,Baumbestand® ist die Anlage einer Zufahrt von
der Hugenottenallee, alternativ von der Spessartstrale zum Flurstlick 364/7 in einer
maximalen Breite von 3,0 m zulassig soweit andere Festsetzungen nicht
entgegenstehen.

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

Oberflachenbefestigung

Soweit keine Gefahrdung der Schutzguter Boden und Grundwasser zu erwarten ist,
sind Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstlicksfreiflachen der privaten
Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen und versickerungsfahigem Unterbau
herzustellen. Gleiches qilt fur Wege, Zufahrten und sonstige zu befestigende
Flachen im Bereich von &ffentlichen Grunflachen.

Als  wasserdurchlassig im  Sinne dieser Festsetzung werden alle
Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach
DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A 117 und DWA-M 153 (April 2005,
Februar 2014 und August 2012, Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e. V., Hennef) angesehen.

Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die
breitflachige Versickerung in den Seitenflachen gewahrleistet werden kann.

8 Mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fiir Fahrradfahrer zu
belastende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des Mischgebiets MI 3 ist eine Flache zwischen der Oo6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage G2 und der Hugenottenallee auf
einer Breite von mindestens 3,00 m mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fur
Fahrradfahrer jeweils zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

9 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Verkehrslarm

Larmpegelbereiche llI-VI nach DIN 4109

Bei der Anderung oder der Errichtung von Gebduden mit schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen sind die Aulienbauteile entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109-1:2016-07, "Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen”, und
DIN 4109-2:2016-07, "Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erfullung der Anforderungen" (Beuth Verlag GmbH Berlin) auszubilden.
Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die gemall Tab.7 der
DIN 4109-1:2016-07 den im Plan eingetragenen malgeblichen Auflienlarmpegeln
wie folgt zugeordnet sind:

MalRgeblicher Larmpegel-
AuBenlarmpegel/[dB(A)] bereich

<65 1]
> 65 bis =70 \Y
> 70 bis<75 V
> 75 VI

Nach DIN 4109-1/A1:2017-01 kdénnen auch die einzelnen malgeblichen
AulRenlarmpegel herangezogen werden.

Die erforderlichen Schallddmm-Malie der Aullenbauteile sind in Abhangigkeit von
der Raumnutzungsart und RaumgrdoBe in den Bauvorlagen gemal
DIN 4109-1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07 nachzuweisen.

Die malgeblichen Aulenlarmpegel bzw. die Larmpegelbereiche sind der
Planzeichnung zu entnehmen. Von dieser Festsetzung kann gemal
§ 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn in den Bauvorlagen
der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den
Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund der Abschirmung durch Gebaude). Die
Anforderungen an die Schalldammung der Aulienbauteile kdnnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07
reduziert werden.

Schallgedammte Liiftungseinrichtungen

Bei Beurteilungspegeln oberhalb von 50 dB(A) im Nachtzeitraum sind bei der

Anderung oder der Errichtung von R&umen, die regelmaRig dem Nachtschlaf
dienen, schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale
schallgedammte Luftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit
einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender
und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Die Beurteilungspegel im Nachtzeitraum sind der Planzeichnung zu entnehmen.
Von dieser Festsetzung kann gemall § 31 Abs.1BauGB ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn in den Bauvorlagen der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall nachts geringere Beurteilungspegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von
Raumen, die regelmaflig dem Nachtschlaf dienen, erforderlichen Fenstern vorliegen
(z. B. aufgrund der Abschirmung durch Gebaude).

Schallschutz im AuBRenwohnbereich

Bei einem Pegel der Umgebungsgerausche aus Verkehrslarm am Tag oberhalb von
64 dB(A) sind nur geschitzte AulRenwohnbereiche in Form von bellfteten
Wintergarten  oder  verglasten  bellfteten  Loggien oder  geschutzte
Aulenwohnbereiche mit vergleichbaren SchallschutzmaRnahmen, die nicht als
Aufenthaltsraum nach DIN 4109-1:2016-07 (Beuth Verlag GmbH Berlin) genutzt
werden durfen, zulassig.

Die Beurteilungspegel im Tagzeitraum in Bereichen, in denen Wohnnutzungen
zulassig sind, sind der Planzeichnung zu entnehmen. Von dieser Festsetzung kann
gemall § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn in den
Bauvorlagen der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
Beurteilungspegel vorliegen (z. B. aufgrund der Abschirmung durch Gebaude). Die
Anforderungen an die Schalldd@mmung der Aullenbauteile kdénnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07
(Beuth Verlag GmbH Berlin) reduziert werden.

9.2 Gewerbelarm

Innerhalb der in der nachfolgenden Abbildung mit ,1“ gekennzeichneten Flache sind
bei Aufenthaltsraumen, fir die nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) gemafl TA Larm
Schutzbedurftigkeit besteht, an allen nach Osten ausgerichteten Fassaden nur
feststehende Verglasungen ohne 6ffenbare Fenster oder Turen zulassig.

Innerhalb der in der nachfolgenden Abbildung mit ,2“ gekennzeichneten Flache sind
bei Aufenthaltsraumen, fur die nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) gemaly TA Larm
Schutzbeddrftigkeit besteht, an allen nach Siden ausgerichteten Fassaden nur
feststehende Verglasungen ohne 6ffenbare Fenster oder Tlren zulassig.

Innerhalb der in der nachfolgenden Abbildung mit ,3“ gekennzeichneten Flache sind
bei Aufenthaltsraumen, fir die nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) gemafl TA Larm
Schutzbedurftigkeit besteht, an allen nach Norden und Osten ausgerichteten
Fassaden nur feststehende Verglasungen ohne o&ffenbare Fenster oder Tiaren
zulassig.

Innerhalb der in der nachfolgenden Abbildung mit ,4“ gekennzeichneten Flache sind
bei Aufenthaltsraumen, fur die nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) gemaly TA Larm
Schutzbedurftigkeit besteht, an allen nach Suden und Osten ausgerichteten
Fassaden nur feststehende Verglasungen ohne o&ffenbare Fenster oder Turen
zulassig.

Innerhalb der in der nachfolgenden Abbildung mit ,5“ gekennzeichneten Flache sind
bei Aufenthaltsraumen, flr die nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) gemals TA Larm
Schutzbedurftigkeit besteht, an allen nach Siden und Westen ausgerichteten
Fassaden nur feststehende Verglasungen ohne o&ffenbare Fenster oder Tiaren
zulassig.

Von der Festsetzung kénnen Ausnahmen zugelassen werden, sofern in den
Bauvorlagen nachgewiesen wird, dass durch technische, bauliche oder
organisatorische Mallnahmen dauerhaft sichergestellt wird, dass 0,5 m vor diesen
Fenstern die gulltigen Immissionsrichtwerte nach MalRgabe der TA Larm auch
wahrend des Nachtzeitraums (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) eingehalten werden.

-
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Abbildung: Flachen, in denen bei Aufenthaltsrdumen, fir die nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
gemall TA Larm Schutzbedirftigkeit besteht, an allen einzelnen Fassaden nur
feststehende Verglasungen ohne 6ffenbare Fenster oder Turen zulassig sind

10 Anpflanzungen und Bindungen fiir Baume, Straucher und
sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

10.1 Anpflanzung von Baumen (§ 1 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der Verkehrsflachen ,Planstralle Ost* und ,Planstralle West“ sind Baume
gemaly Pflanzliste 1a zu pflanzen, innerhalb der Verkehrsflache ,Verlangerung
Du-Pont-Stral’e” und innerhalb der Baugebiete sind Baume gemaly Pflanzliste 1a
und 1b zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die auf privaten und offentlichen Flachen anzupflanzenden Baume sind mit einem
Stammumfang 18/20 gemessen in 1 m Hohe zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

10.2 Begriinung der Baugebiete

10.2.1 Die Grundstucksfreiflachen (nicht Uberbaute Flache der bebaute
Grundstlicke) sind als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten.

10.2.2 Je angefangene 200 m? Grundstlcksfreiflachen ist mindestens ein Baum
gemal Pflanzlisten 1a und 1b zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

10.2.3 Zusatzlich zu den Pflanzungen nach Festsetzung 10.2.2 sind im Mischgebiet
MI 3 13 Einzelbaume und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 neun
Einzelbaume gemal Pflanzliste 1a und 1b zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Vorhandene und aufgrund von sonstigen Festsetzungen oder
Satzungen zu pflanzende Baume kénnen angerechnet werden.

10.2.4 Auf den nicht Gberbauten und zu begrinenden oder zu bepflanzenden
Flachen der Baugrundstiicke sind 20 % der Flachen mit Strduchern gemaf
Pflanzliste 2 zu bepflanzen. Die Straucher sind mit einer Héhe von
mindestens 50 cm und mind. 1 St./ 2 m? zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

10.2.5 Bei Abgang von Baumen oder Strauchern sind gleichwertige
Nachpflanzungen vorzusehen.

10.3 Begriinung der offentlichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Platz

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz sind
mindestens 6 Baume gemal Pflanzliste 1a zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

10.4 Begriinung von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die nicht Uberbaut sind, sind mit
einer Vegetationstragschicht von im Mittel mindestens 0,8 m zu Uberdecken,
intensiv zu begrinen und die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Im Bereich von
Baumpflanzungen ist in einem Radius von mindestens 2,00 m um jeden Baum eine
Vegetationstragschicht von mindestens einer Hohe von 1,20 m vorzusehen. Die
Oberkanten der Uberdeckung sind allseitig niveaugleich an das umgebende
Gelande anzuschlief3en.

10.5 Dachbegriinung

Alle Dacher ab 50 m? zusammenhangender Dachflache mit einem Neigungswinkel
von bis zu 10 Grad sind dauerhaft, fachgerecht und mindestens extensiv zu
begrinen und die Begrinung dauerhaft zu erhalten. Die Vegetationstrag- und
Dranschicht muss eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen. Fenster, Be- und
Entliftungs6ffnungen, Dachterrassen sowie sonstige technische Aufbauten sind bis
zu einem Flachenanteil von 50 % der jeweiligen Dachflache davon ausgenommen.
Dachflachen mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind von dieser Regelung
vollstandig ausgenommen.

10.6 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhaltung von Baumen

Die zeichnerisch als zu erhaltend festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Gehodlzflache ist zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen
vorzusehen.

11  Flachen und MaBRnahmen zum Ausgleich i. S. d.
§ 1a Abs. 3 BauGB (§ 9 Abs. 1a BauGB)

11.1 Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen Flussregenpfeifer
(CEF-MaBRnahmen)

Zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe durch planungsrechtliche Festsetzungen
zur Zulassigkeit von baulichen Anlagen in den Baugebieten werden die folgenden
vorgezogenen Ausgleichsflachen und -mafnahmen zugeordnet: Vorgezogene
Ausgleichsmalnahmenflachen mit einer GesamtgroRe von 2.000 m? innerhalb der
mit M3.2 bezeichnete MalRnahmenfliche des Bebauungsplans Nr. 92
"Gehespitz-Gelande", Gemarkung Neu-lsenburg, Flur 16, Flursticke 1/64, 1/65 und
1/66.

Die Mallnahmen sind vor Realisierung des ersten Bauabschnittes, der zur
Inanspruchnahme von Lebensraum des Flussregenpfeifers im Geltungsbereich
fuhrt, umzusetzen. Die fertiggestellten MalRnahmenflachen missen zu Beginn der
darauffolgenden Brutperiode als Ersatzhabitat zur Verfligung stehen.

11.2 Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen Avifauna / Fledermause
(CEF-MaRnahmen)

Zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe durch planungsrechtliche Festsetzungen
zur Zulassigkeit von baulichen Anlagen in den Baugebieten werden die folgenden
vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen zugeordnet:

e Fur Mauersegler sind 3 Kasten des Mauerseglerkoloniekastens vorgezogen
an Gebauden innerhalb bzw. im Umfeld des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans zu installieren.

e Fir den Haussperling sind 4 Kasten des Sperlingskoloniekastens vorgezogen
an Gebauden innerhalb bzw. im Umfeld des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans zu installieren.

e Fir den Kleinen Abendsegler und die Zwergfledermaus sind
3 Fledermausflachkasten an Baumen innerhalb bzw. im Umfeld des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu installieren.

Die Mallnahmen sind vor Realisierung des ersten Bauabschnittes, der zur
Inanspruchnahme von Quartiersstrukturen im Geltungsbereich fuhrt, bzw.
spatestens zu Beginn der darauffolgenden Brut-/Fortpflanzungsperiode umzusetzen.

12  Aufschiebend bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist die Aufnahme der Nutzung von
Wohngebauden nach § 84 Abs. 7 HBO erst zulassig, wenn im eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe 1b auf der gesamten Lange zwischen den in der
Planzeichnung mit A und B bezeichneten Punkten ein durchgehendes
schallabschirmendes Gebaude mit einer Hohe von mindestens 17 m bezogen auf
124,15 m Uber NHN vollstandig errichtet worden ist.

Auf maximal einem Drittel der gesamten Wandflache oberhalb der Baulinie sind
Unterbrechungen des durchgehenden schallabschirmenden Gebaudes zuldssig,
wenn diese Unterbrechungen jeweils durch geschlossene abschirmende Wande mit
einer Hohe von jeweils mindestens 17 m bezogen auf 124,15 m Uber NHN und
einem Schallddamm-MalR von jeweils Rw =25dB im direkten Schalldurchgang
geschlossen werden.

Die aufschiebend bedingte Festsetzung gilt, solange die Emissionsquelle auf dem
Flurstick 387/28 in Flur 3 existiert, zulassig ist oder die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiur die Ansiedlung emittierender Betriecbe auf dem
Flurstick 387/28 in Flur 3 Bestand haben.

I Ortliche Bauvorschriften
(§ 91 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

1 Dachform

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 2 und WA 3, in den Mischgebieten
MI 1, MI 2 und MI 3, dem urbanen Gebiet MU b, dem Sondergebiet SO und den
eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1a, GEe 1b und GEe 2 sind nur
Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis 10 Grad zulassig.

2 Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

In den allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten sind Einfriedungen bis zu
einer Hohe von 1,20 m, in dem Urbanen Gebiet von 1,40 m gemessen ab dem
jeweils nachstgelegenen Bezugspunkt in der offentlichen Strallenverkehrsflache,
zuldssig. Mauern sind nur in Form von Sockelmauern bis zu einer Hohe von 0,6 m
zulassig.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von
1,60 m, gemessen ab dem jeweils nachstgelegenen Bezugspunkt in der 6ffentlichen
Stralkenverkehrsflache, zulassig.

In dem Sondergebiet "Nahversorgung und Wohnen" sind Einfriedungen unzulassig.

3 Standflachen fir Abfallbehaltnisse

Entlang von Stralenverkehrsflachen sind Standflachen fur Abfallbehaltnisse baulich
in das Gebaude zu integrieren oder allseitig mit Strduchern oder Hecken zu
begrinen.

4 Abweichende Stellplatzregelungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Abweichend von Anlage 1 der ,Satzung der Stadt Neu-lsenburg Uber die Errichtung
und Gestaltung von Stellplatzen oder Garagen und Abstellplatzen flr Fahrrader
sowie Uber die Ablésung von Stellplatzen oder Garagen (Stellplatzsatzung)® ist far
Baro- und Verwaltungsraume 1 Stellplatz fur PKW je 40 m? Bruttogrundflache zu
errichten.

5 Erganzende Regelungen zu Werbeanlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 7 HBO)

5.1 Allgemeine Regelungen zu Werbeanlagen und deren Gestaltung

Werbeanlagen auf Baugrundsticken sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Werbeanlagen mussen sich nach Umfang, Anordnung, Werkstoff, Farbe und
Gestaltung den Bauwerken unterordnen und durfen wesentliche Bauglieder nicht
verdecken oder Uberschneiden. Mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude sind zu
einer gemeinsamen Werbeanlage zusammenzufassen und in GroRe und Form
aufeinander abzustimmen.

Werbeanlagen durfen nur flach an den Hauswanden angebracht werden.

Unzulassig sind:

e Werbeanlagen, die Uber die jeweilige Fassadenflache hinauskragen oder die
Traufe des Gebaudes uberschreiten. Dies gilt nicht fur freistehende
Werbeanlagen in Form von Fahnenmasten und Stelen.

e Werbepylone

e Werbeanlagen in Form von sich bewegenden Konstruktionen, laufenden
Schriftbandern mit wechselnder Schrift oder Blinklicht.

e Fenster- und Schaufensterbeklebungen mit einem Beklebungsanteil Uber
25 % der Fensterflache.

5.2 Regelungen zur GroRe von Werbeanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten dirfen Werbeanlagen eine FlachengréRe von
1,0 m? pro Betrieb nicht Uberschreiten.

In den Mischgebieten, dem urbanen Gebiet und den eingeschrankten
Gewerbegebieten dirfen Werbeanlagen eine FlachengréRe von 3,0 m? pro Betrieb
nicht uberschreiten.

In dem Sondergebiet dirfen Werbeanlagen flr den Vollsortimenter eine Groéf3e von
maximal 20 m? betragen. Darlber hinaus sind fir den Vollsortimenter auf3erdem
zwei Namens-Schriftzige in einer Gro3e von jeweils maximal 10 m? zuldssig.
Werbeanlagen fir alle Gbrigen Betriebe im Sondergebiet dirfen eine FlachengrolRe
von 3,0 gm pro Betrieb nicht GUberschreiten

Il Wasserrechtliche Satzung

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 37 Abs. 4 HWG)

1 Versickerung von Niederschlagswasser

Auf die geltenden rechtlichen Bestimmungen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser wird hingewiesen.

Gemaly § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist das im Geltungsbereich
des Bebauungsplans anfallende, nicht behandlungsbedurftige Niederschlagswasser
samtlicher Dachflachen, privater Verkehrsflachen und sonstiger befestigter Flachen
der privaten Baugrundsticke durch geeignete Regenwasserbewirtschaftungs-
malnahmen zu sammeln, zu verwerten und - soweit keine Gefahrdung der
Schutzglter Boden und Grundwasser zu erwarten ist - zu versickern. Die gezielte
Versickerung von Niederschlagswasser darf nur im Bereich der naturlichen
gewachsenen Bodenschichten oder in aufgeflillten Bereichen, die aus durchlassigen
sandigem Boden bestehen, erfolgen.

Ist eine vollstandige Bewirtschaftung nicht mdglich, sind die Niederschlagsabflisse
begrenzt auf einen Abfluss von 10 Liter pro Sekunde und Hektar in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal abzuleiten.

IV Nachrichtliche Ubernahmen

1 Bauhohenbeschrankung

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des
Flughafens  Frankfurt/ Main gemal®  § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG). Im
Bauschutzbereich gelten gemall §12Abs.3Satz1Nr.2a und 2b LuftvVG
Bauhodhenbeschrankungen. Bei Uberschreitung der gesetzlich genannten
Beschrankungen ist die Zustimmung der zustandigen Luftfahrtbehdrde erforderlich.

2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der ZonelllA des festgesetzten
Wasserschutzgebietes fur die Gewinnungsanlagen der Stadtwerke Neu-lsenburg.
Die entsprechende Verordnung vom 20.04.1989 (StAnz.22/1989 S. 1214) ist zu
beachten. Die fur die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhalten.

Das Planungsgebiet liegt auflerdem in der ZonelllB des festgesetzten
Wasserschutzgebiets fir die Gewinnungsanlagen der Stadtwaldwasserwerke von
Hessenwasser. Die entsprechende Verordnung vom 17.11.1997 (StAnz. 18/1998
S. 1246) ist zu beachten. Die fiur die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind
einzuhalten.

V  Hinweise

1 Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried, veréffentlicht am 24.05.1999
(StAnz. 21/1999 S. 1659) und die Uberarbeitete Tabelle 31, verdffentlicht am
31.07.2006 (StAnz. 31/2006 S. 1704), zu beachten.

2 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich
ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen
bereits bodeneingreifende Baumaflnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern
durchgeflihrt wurden, sind keine Kampfmittelraummalnahmen notwendig. Bei allen
anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlcksflachen bis in einer Tiefe von
5 Meter erforderlich.

3 Meldungen von Bodendenkmalern

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie Scherben, Steingerate oder
Skelettreste sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie oder
der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

4 Pflanzlisten

Pflanzliste 1a - GroRkronige Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Fagus sylvatica (Buche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Tilia cordata (Winter-Linde)
Castanea sativa (Esskastanie)

Pflanzliste 1b - Kleinkronige Baume:

Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Sorbus torminalis (Elsbeere)
Pyrus communis (Wildbirne)

Pflanzliste 2 - Straucher:

Amelanchier ovalis (Felsenbirne)
Cornus sanguinea (Hartriegel)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)*
Cornus mas (Kornelkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Corylus avellana (Haselnuss)

Rosa canina (Hundsrose)

Crataegus monogyna (Weil3dorn)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Ligustrum vulgare (Liguster)*
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Euonymus europaeus (Pfaffenhutchen)*

* Pflanzen mit Gehalt an gefahrdenden Inhaltsstoffen, eingeschrankte Eignung fur
Kinderspielflachen

5 Oberboden

Der Oberboden ist entsprechend DIN 18915 zu sichern. Eine Uberdeckung des
Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt. Abgeschobener Oberboden ist bis zur
Wiederverwendung in Mieten von hochstens 3,0 m Hohe und 4,0 m Breite
aufzusetzen.

6 VermeidungsmaRnahmen des speziellen Artenschutzes

Die nachfolgenden Vermeidungsmallnahmen beziehen sich auf eine Realisierung
der baulichen MalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans mittels
mehrerer Bauabschnitte und sind entsprechend fur jeden Bauabschnitt
anzuwenden:

o Flussregenpfeifer: Beginn der Bautatigkeit der jeweiligen Bauabschnitte
aulderhalb der Brutzeit des Flussregenpfeifers, d.h. Baubeginn im Zeitraum
ab Anfang August bis Mitte Marz, um dort eine Ansiedlung der Art in der
darauffolgenden Brutperiode zu vermeiden; geeignete Lebensraume, die in
der darauffolgenden Brutperiode noch nicht beansprucht werden, sind mittels
Baustellenzaun zu sichern

e Flussregenpfeifer: Pessimierung der von den Bauarbeiten in der jeweiligen
Brutperiode betroffenen Flachen durch geeignete Mallinahmen in
Abstimmung mit der 6kologischen Fachbauleitung bzw. einem faunistischem
Sachverstandigen und somit dort Verhinderung der Ansiedlung des
Flussregenpfeifers zur Fortpflanzungszeit (Ende Marz bis Ende Juli)

e Brutvogel/Fledermause: Rodung von Gehdlzbestanden gemaf
§ 39 BNatSchG bzw. Abriss von Gebauden im Zeitraum vom 01. November
bis 28./29. Februar

VI Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung gultigen Fassung:
e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
e Hessische Bauordung (HBO)
e Hessisches Wassergesetz (HWG)

Die diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Rechtsvorschriften (Gesetze,
Verordnungen) koénnen bei der plangebenden Stadt Neu-lsenburg im Rathaus,
Hugenottenallee 53 in 63263 Neu-lsenburg zu den Ublichen Dienststunden der
Stadtverwaltung, montags, dienstags, donnerstags von 8.00 Uhr bis 16.00 Uhr,
mittwochs von 8.00 Uhr bis 17.00 Uhr und freitags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr
eingesehen werden.

Vil Anhang

Neu-Ilsenburger Liste
Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

WZ-Nr. 2003 | Bezeichnung

52.11.1 Nahrungsmittel, Getranke Tabakwaren,

52.2 Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

52.31.0 Apotheken

52.33.2 Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel
Schadlingsbekampfungsmittel
52.49.2 Heim- und Kleintierfutter
Definition der zentrenrelevanten Sortimente
52.33.0 Medizinische und orthopé&dische Artikel
52.33.1 Kosmetische Erzeugnisse und korperpflegemittel
52.49.3 Augenoptiker
52.471 Schreib- und Papierwaren, Buroartikel
52.47.2 Bucher und Fachzeitschriften
52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

52.49.1 Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (ohne Heim- und Kleintierfutter)
52.42 Bekleidung, Bekleidungszubehér, Kiirschnerwaren
52.43 Schuhe, Leder- und Taschnerwaren
52.41 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwéasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,

Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und Wésche

52.44.6 Holz-, Korb-, Flecht- und Korbwaren

52.44.7 Heimtextilien (Raumdekoration, Teppicherzeugnisse ohne Bettwaren)

52.48.6 Spielwaren, Basteln

52.49.8 Sportartikel, Reitsport, Angel- Waffen- und Jagdbedarf (ohne Fahrrader)
52.46.2 Unterhaltungselektronik und Zubehdr, Tontrager

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse

52.49.5 Computer, Computerteile und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone

52.45.1 Elektronische Haushaltsgerdte und elektronische Erzeugnisse

52.46.3 Musikinstrumente und Musikalien

52.44.3 Haushaltsgegenstinde

52.44.4 Keramische Gegensténde und Glaswaren

52.48.2 Kunstgegensténde, Bilder und kunstgewerbliche Erzeugnisse,

Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

52.50.1 Antiquitdten und antike Teppiche

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

52.44 1 Wohnmobel aller Art, Badezimmermobel, Einbaukiichen, Kiichenmdébel, Bliiromébel,
Garten- und Campingmébel

52.44.2 Wohnraumleuchten (Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten)
52.44.7 Heimtextilien (Bettwaren)

52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf (Bauelemente, Werkstoffe, Baustoffe, Fliesen, Holz,
Werkzeuge, Beschlage, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen, Bad- und
Sanitatseinrichtungen und Zubehdr, Elektroartikel, z.b. Kabel, Antennen, Batterien,
Kompressoren)

52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

52.46.2 Anstrichmittel (Farben, Lacke)

52.48.1 Tapeten, Bodenbeldge

52.49.1 Pflanzen und Saatgut, Pflanzengeféalle, Erde, Torf, Pflege- und Diingemittel,
Gartengerate, Rasenmaher, Gartenhauser, Zaune, Teichbau

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile u. -Zubehér

52.49.8 Campingartikel (Zelte und Zubehor)

50.10.3 Einzelhandel mit Kraftwagen

50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und Zubehér

50.40.3 Einzelhandel mit Kraftrddern und Zubehor

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB durch
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 24.06.2020 eingeleitet. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 02.07.2020 in der Stadtpost Neu-Isenburg ortsublich
bekannt gemacht.

Neu-Isenburg, den 11.11.2020

Burgermeister

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 06.07.2020 bis 19.07.2020 einschlieRlich durch die Moglichkeit der
Einsichtnahme der Unterlagen auf der Homepage der Stadt Neu-Isenburg
durchgeflihrt. Die amtliche Bekanntmachung dazu erfolgte am 02.07.2020 in der
Stadtpost Neu-Isenburg.

Neu-Isenburg, den 11.11.2020

Blrgermeister

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 24.06.2019 dem Entwurf des
Bebauungsplans zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 06.08.2020 in der Stadtpost
Neu-Isenburg ortsblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Begriindung und der Allgemeinen
Vorprufung des Einzelfalls gemal § 7 Abs. 1 UVPG und § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
und den erganzenden fachgutachterlichen Stellungnahmen in der Zeit von 14.08.2020
bis 14.09.2020 einschlieRlich 6ffentlich ausgelegen. Die Behdrden und sonstigen

Verfahrensvermerke (Fortsetzung)

Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13.08.2020 gemal} § 4 Abs. 2
BauGB Uber den Bebauungsplanentwurf unterrichtet und aufgefordert, ihre
Stellungnahmen bis zum 16.09.2020 einschlieRlich abzugeben.

Neu-Isenburg, den 11.11.2020

Burgermeister

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 04.11.2020 den Beschluss uber die
fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB gefasst und den Bebauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Neu-Isenburg, den 11.11.2020

Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk:

Der textliche und zeichnerische Teil dieses Bebauungsplans stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom 04.11.2020 Uberein. Das Verfahren wurde ordnungsgemar
durchgeflhrt.

Neu-Isenburg, den 11.11.2020

Burgermeister

Mit der ortsublichen Bekanntmachung gemal3 § 10 Abs. 3 BauGB am 19.11.2020 tritt
der Bebauungsplan in Kraft und kann gemaR § 10 BauGB und § 5 Abs. 4 HGO in
Verbindung mit § 7 der Hauptsatzung der Stadt Neu-Isenburg standig eingesehen
werden. Der Bebauungsplan ist somit rechtsverbindlich.

Neu-Isenburg, den 26.11.2020

Burgermeister

Erganzendes Verfahren:

Die Stadtverordnetenversammlung hat am ....................... den Bebauungsplan erneut
als Satzung beschlossen.

Neu-Isenburg, den ..........ccccceeiiiinnn.

Burgermeister

Ausfertigungsvermerk:
Der textliche und zeichnerische Teil dieses Bebauungsplans stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom ........................ Uberein. Das Verfahren wurde

ordnungsgemalfd durchgefuhrt.

Neu-Isenburg, den ..........ccccceeiiiinnn.

Blrgermeister

Mit der erneuten ortstiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am
....................... tritt der Bebauungsplan rickwirkend am .........................in Kraft und
kann gemafl} § 10 BauGB und § 5 Abs. 4 HGO in Verbindung mit § 7 der Hauptsatzung
der Stadt Neu-Isenburg standig eingesehen werden. Der Bebauungsplan ist somit
rechtsverbindlich.

Neu-Isenburg, den ........ccccccceiiiiiiiinnnns

Burgermeister
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