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Textliche Festsetzungen

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUPLANUNGSRECHT

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B)

1.1. Allgemeines Wohngebiet WA 1 - WA 7 (8 4 BauNVO)

In den Gebieten WA 1 bis WA 7 sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zulassig (84 Abs.2 Nr.1 und 2
BauNVO).

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (8 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO), Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
(84 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Ré&ume fir freie Berufe sind gem. § 13 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten zuléssig.

Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (84 Abs.3 Nr.3-5 BauNVO)
sowie Schank- und Speisewirtschaften (84 Abs.2 Nr.2 BauNVO) sind auch ausnahmsweise
nicht zulassig.

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1i.V . m. 8 9 Abs. 3S. 1 BauGB)

2.1. Hohe baulicher Anlagen (88 16 und 18 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten wird, mit Ausnahme von WA 4, eine maximale Traufhdhe TH

festgelegt.

Als zulassige Traufhohe gilt:

Bei Flachdachern: Das MalR vom unteren Hohenbezugspunkt bis zur Dachaufkantung (At-
tika) als oberer Abschluss der AuRenwand des Vollgeschosses.

Bei geneigten Dachern: Das Mal3 vom unteren Hohenbezugspunkt bis zur Traufkante als obers-
ter Punkt der Dachhaut in senkrechter Verlangerung zu Aul3enwand
des Vollgeschosses.

Die untenstehende Skizze ist bei der Ermittlung des Schnittpunktes zu beachten.

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Traufhdhe ist die Oberkante der erschlieBungstech-

nisch zugeordneten fertig gestellten StralRe am Gebaudezugang. Bei mehreren StralRen zuge-

ordneten Grundstiicken gilt der niedrigste Punkt. Der Bezugspunkt ist in der projizierten Mitte
des Gebaudes senkrecht zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu ermitteln.

Im WA-Gebiet WA 7 wird eine maximale Geb&udehdhe (Oberkante der baulichen Anlage) von

115,00 m tber NN (Normalnull) festgesetzt.
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2.2. Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ 1) darf durch Grundflachen von Garagen, Stellplatzen,
Zufahrten, Zugéange, Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unter der
Gelandeoberflache um max. 50 % (GRZ 2) tberschritten werden.

Terrassen konnen auf die GRZ 2 angerechnet werden (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. § 19 Abs. 4
BauNVO).
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2.3. Vollgeschosse/Geschossflachenzahl (8§ 20 BauNVO)

In allen WA-Gebieten, in denen eine Geschossigkeit von |l festgesetzt ist (WA 1 - 3, 5, 6 und WA
Kita), ist neben dem Kellergeschoss als Nichtvollgeschoss, Uber dem zweiten Vollgeschoss ein
weiteres Nichtvollgeschoss als Staffelgeschoss bzw. in der Dachschrage zulassig.

2.4. Zahl der Vollgeschosse bei Doppelhdusern und Reihenhausgruppen (8 20 BauNVO)

In den WA-Gebieten, in denen Doppelhduser bzw. Hausgruppen zulassig sind (WA 1-3 und
5-7), gilt nur fir Doppelhduser und Hausgruppen, eine zwingende Geschossigkeit von Il. Wenn
durch zeitgleiche Einreichung der Bauantrage oder durch Baulast sichergestellt ist, dass Dop-
pelhduser und Reihenhausgruppen in Bezug auf Dachform und -neigung sowie Gebdudehdhe
einheitlich ausgebildet werden, gilt die Zahl der Vollgeschosse als Maximalgrenze.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs . 1 Nr. 2 BauGB)

3.1. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Nicht Uberdachte Terrassen sind im gesamten Plangebiet auch aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Ebenso Gartenh&user und sonstige untergeordnete Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, jedoch lediglich mit einer max. Grundflache von 6 m2.

Im nordlichen Baugebiet sind die in § 23 Abs. 5 BauNVO aufgefuhrten Nebenanlagen und bauli-
chen Anlagen innerhalb der Flache mit Bindung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen nicht zulassig.

4. GrundsticksgrofRe (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Baugrundstiicke sind pro Doppelhaushalfte/Reihenhaus und Einzelhaus auf folgende GroRRe

festgesetzt:
WA 1 und 2: mindestens DHH 180 m2/EH 360 m2 und maximal DHH 300 m%/EH 600 m?
WA 3: mindestens DHH/RH 180 m2/EH 360 m2 und maximal DHH/RH 300/EH 600 m?

WAS5 bis 7:  mindestens DHH 210 m2/EH 420 m2 und maximal DHH 350 m%/EH 700 m?

Grundsticke, die auf Grund ihrer Lage und ihres daraus resultierenden Grenzverlaufs die vor-
gegebene Mindest- bzw. Maximalgrdf3e nicht einhalten kénnen, dirfen ausnahmsweise von die-
ser abweichen.

WA 1bis 3: mindestens DHH 170 m?/EH 340 m2 und maximal DHH 600 m2/EH 600 m?

WADS5 bis 7:  mindestens DHH 190 m2%/EH 380 m2 und maximal DHH 430 m%EH 860 m?

5. Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Garag  en (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.1. Allgemeines Wohngebiet

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur in den gekennzeichneten Bereichen sowie innerhalb
der uUberbaubaren Flachen zulassig. Dartiber hinaus sind maximal 2 Stellplatze in der Vorgar-
tenzone, auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flache, zulassig.

5.2. Gemeinbedarfsflachen

Im WA Schulsport sind Stellplatze nur in den gekennzeichneten Bereichen sowie innerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig. Im WAKita sind Stellplatze auch auRRerhalb des Baufensters
zulassig. Garagen und Carports sind in beiden WA auf der gesamten Flache unzuléssig.
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6. Flachen fir Gemeinbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB )

6.1. Gemeinbedarfsflache privater Schulsport

Innerhalb des Baufensters ist die Nutzung/Errichtung einer Sporthalle mit Nebenanlagen zul&s-
sig. AulRerhalb der Uberbaubaren Flache ist ein Spielfeld zulassig.

Die Nutzung ist jeweils auf den Schulsport zu beschranken.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt: Die Gebaudeldnge darf 50 m Uberschreiten,
der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten.

6.2. Gemeinbedarfsflache Kindergarten/Kita

Innerhalb des Baufensters ist die Errichtung eines Kindergartens/einer Kindertagesstatte zulas-
sig.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt: Die Gebaudeldnge darf 50 m Uberschreiten,
der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten.

7. Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten, je Doppelhaushalfte/Reihenhaus maximal eine
Wohneinheit zulassig.

8. Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbesei  tigung, einschlie3lich der
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasse r (89 Abs. 1 Nr.12 und 14

BauGB i. V. m. § 14 Abs. 2 BauNVO)
8.1. Versorgungsanlagen
In der im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen mit Zweckbestimmung Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO*" im
WA 4-Gebiet sind die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser,
zur Ableitung von Abwasser und fernmeldetechnische dienenden Anlagen allgemein zulassig.
In Bereichen, in denen keine Flache flr Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO festgesetzt
ist, sind die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, zur Ablei-
tung von Abwasser und fernmeldetechnische dienenden Anlagen innerhalb und auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen ausnahmsweise zuléssig.

8.2. Niederschlagsversickerung

Das im Plangebiet auf den Privatgrundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist,
soweit dies technisch und rechtlich méglich ist, auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern
oder zurickzuhalten. Die Versickerungsanlage ist mit einem Notiiberlauf an den 6&ffentlichen
Regenwasserkanal anzuschlieRen.

Ausnahmen hiervon sind zuléssig, soweit nachgewiesen wird, dass eine Versickerung auf dem
Grundstuck nicht mdglich ist, wasserrechtliche oder wasserwirtschaftliche Belange oder sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen.

9. Grunflachen und Flachen fir das Anpflanzen oder mit Bindung/Erhaltung flr/von
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

9.1. Pflanzenliste

Die Pflanzenliste in der Begrindung zum Bebauungsplan (Kap. 3.10.1) ist bei der Umsetzung

von Neupflanzungen zu beachten.

9.2. StralRenbegleitende Grinflachen (G 1)
Die offentlichen Grunflachen entlang der Straf3e In den Argonnerwiesen sind mit geeigneter
straRenbegleitender Vegetation zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen.
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9.3. Offentliche Grunflache angrenzend an &ffentliche Waldflache und WA 4 (G 2)

Die Grunflache ist mit standortgerechten Gehdlzen in lockeren Baum- und Strauchergruppen zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 3 Hochstamme mit StU 20/25 (3x
verpflanzt) entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen. Abgéngige Baume sind entsprechend zu
ersetzen. Die Baumpflanzungen dienen u. a. dem Ausgleich der wegfallenden Baume innerhalb
der Ausgleichsflache im nérdlichen Baugebiet (s. A.9.10).

9.4. Private Grunflache im ndrdlichen Baugebiet (G 3)
Die Grinflache ist mit ihrem Baumbestand in ihrer jetzigen Gestalt zu erhalten und zu pflegen.
Eingriffe sind nur fur die der Versorgung/Abwasserableitung dienenden Anlagen (vgl. A.8) zul&s-

sig.

9.5. Grunflachen innerhalb der Busumfahrung (G 4)
Die offentlichen Grinflachen innerhalb der Busumfahrung sind in ihrer jetzigen Gestalt zu erhal-
ten und zu pflegen.

9.6. Offentliche Grunfliche angrenzend an &ffentliche Waldflache (G 5)

Die Grunflache ist in ihrer jetzigen Vegetationsstruktur als naturnahe Wiesenflache zu erhalten
und zu pflegen.

Sicherungs- und Artenschutzmaf3nahmen auf der Grinflache sind unter Ziff. A.11.2 und A.11.3
festgesetzt.

9.7. Private Grinflache Mitte sudliches Wohngebiet (G 6)

Die Grunflache ist mit Baumen, abgestufter Bepflanzung und einem Spielplatz/Spielflachen
parkahnlich zu gestalten. Die festgesetzten Baumpflanzungen sind Ausgleich fir die wegfallen-
den Baume innerhalb der Ausgleichsflache im nérdlichen Baugebiet (s. 8.8).

9.8. Private Grunflache nordwestlich des Sportplatzes (G 7)

Die Grunflache ist mit standortgerechten Gehélzen gemal der Pflanzliste in lockeren Baum- und
Strauchergruppen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Es sind mindestens 27 Hochstamme zu pflanzen, die entweder von der Ausgleichsflache im
Baugebiet (vgl. A.9.10) umzusiedeln oder als Ersatzpflanzung in einer Baumschulgréf3e von
StU 20/25 (3x verpflanzt) gemal der Pflanzliste zu pflanzen sind. Abgehende Baume sind ent-
sprechend der Pflanzliste zu ersetzen.

9.9. Sportplatz (G 8)
Die Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz wird als Flache fir privaten Schulsport
festgelegt.

9.10. Ausgleichsflache im Allgemeinen Wohngebiet

Die im nérdlichen Wohngebiet den Privatgrundstiicken zugeordnete Flache zur Bindung flr Be-
pflanzung und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Aus-
gleichsflache) ist in ihrem jetzigen Bestand zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln. Abgéngi-
ge Baume sind entsprechend der Pflanzliste zu ersetzen.
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9.11. Anpflanzen von Baumen

In allen WA-Gebieten ist pro Grundstiick ein Obst-/Laubbaum mit einem Stammumfang von
StU 20/25 (3x verpflanzt) zu pflanzen.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten anzupflanzenden Baume sind mit einem Stammumfang
von StU 20/25 (3x verpflanzt) zu pflanzen. Das Strafl3enbegleitgriin ist mit offenen Baumschei-
ben mit Unterpflanzung in einer Grol3e von 6 m? und 12 m? sowie Anfahrschutz auszufiihren.

Die Standorte sind unverbindlich dargestellt und kénnen in der Ausfiihrung verandert werden.

9.12. Pflege Gemeinbedarfsflachen
Die Gelandepflege der Freiflachen der Gemeinbedarfsflachen ist nur ohne Pflanzenschutzmittel
erlaubt.

9.13. Festgesetzte Baumbestande
Die festgesetzten Baumbestande sind zu erhalten. Abgangige Baume sind entsprechend der
Pflanzliste zu ersetzen.

10. Flachen fur Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18b)

10.1. Offentliche Waldflache

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte offentliche Waldflache an der StralRe In den Tannen ist in
ihren Grenzen zu erhalten sowie dauerhaft als naturnaher Laubwald mit mehrstufigem Wald-
mantel zu entwickeln. Waldfremde Nutzungen, wie das Abstellen von Kfz oder die Lagerung von
Materialien sind unzulassig.

Beim Ausbau des innerhalb der Flache anzulegenden Gehwegs ist der vorhandene Baumbe-
stand im Wald zu schiitzen. Unausweichliche Rodungen sind durch adaquate Ersatzpflanzun-
gen zu ersetzen.

Nicht standortgerechte Baumarten (Spatbliihende Traubenkirsche, Robinie, Hybridpappel, evtl.
Roteiche) sind sukzessive durch standortgerechte Arten zu ersetzen.

10.2. Private Waldflédche, Aufforstung

Nach Anlage des Larmschutzwalls entlang der Bahnstrecke ist spatestens innerhalb der néachst-
folgenden Pflanzperiode unter Verwendung der im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag aufge-
listeten Baum-/Straucharten eine allseitige Wiederaufforstung durchzufiihren. Der Wald ist dau-
erhaft zu pflegen.

Sollte die Wiederaufforstung nicht gelingen, ist an geeigneter Stelle fir Ausgleich zu sorgen oder
eine Walderhaltungsabgabe zu zahlen.

PflegemalRnahmen, die im Bedarfsfall einer Beschattung angrenzender Baugrundstiicke entge-
genwirken sollen, sind mit der Unteren Forstbehdrde abzustimmen.

Die Kontrolle der Pflanzung hat 5 Jahre nach Aufforstung durch die Untere Forstbehérde zu er-
folgen.

11. Planungen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege  und Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Zur Vermeidung von Verstof3en gegen Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG und zur 6kolo-

gischen Aufwertung sowie zum artenschutzrechtlichen Ausgleich werden folgende Maflinahmen

festgesetzt:

11.1. Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung
Fur die Freiflachenbeleuchtung sind insektenfreundliche Lampen zu verwenden, die nach oben
und zu den Seiten hin abgeschirmt sind (LED, Natrium-Niederdruckdampflampen).
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11.2. Sicherung des Waldmantels und der Griinfliche G 5 wahrend der Bauphase
Wahrend der gesamten Bauphase sind der Waldmantel und die Grunflache G5 durch einen
Bauzaun zu schitzen.

11.3. ArtenschutzmaRnahmen fir die Zauneidechse und Kreuzkréte

Die Griunflache G 5, auf welcher Mal3nahmen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt sind, ist
als Sandmagerrasen/Wiese und Staudenflur zu erhalten und zu entwickeln. Auf der Griinflache
sind spezifische Habitatstrukturen fur die Zauneidechse zu schaffen (Auflagerung von Bruch-
steinen und Totholz sowie Sand). Die Griunflache ist zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen durch
eine 0,6 m hohe Gabione abzugrenzen. Die MalRnahmen sind vor Beginn der Bauphase durch-
zufuihren (CEF-Malinahmen).

Fir die Zauneidechse und Kreuzkrote sind vor Beginn der Baumafinahmen geeignete Mal3nah-
men zum Schutz bzw. zur Umsiedlung der im Gebiet lebenden Tiere vorzusehen: Entnahme der
Tiere im Plangebiet und Umsiedlung in zuvor hergestellte Ersatzlebensraume geman arten-
schutzrechtlicher Ausnahmegenehmigung.

Die MalRnahme ist gem. 8 9 Abs. 2 BauGB bis zum Abschluss der Siedlungsentwicklung zeitlich
befristet.

Die Baufeldfreimachung ist durch einen Fachgutachter biologisch zu begleiten.

11.4. Biotopschutz
Vor Beginn der Baumafinahmen sind die Biotopschutzmafl3nahmen (Anlage von Sandmagerra-

senflachen im FFH-Gebiet ,Campo Pond*) gemaf} biotopschutzrechtlicher Genehmigung herzu-
stellen.

Die Arten- und BiotopschutzmafRnahmen und deren Wirksamkeit sind fachgutachterlich zu be-
gleiten und zu dokumentieren.

12. Flachen fur Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen i. S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz, zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwi rkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

12.1. Aktive SchallschutzmaRnahmen

12.1.1. LSM 1: Entlang der Bahnanlage (private Waldflache) ist ein Larmschutzwall in einer H6-

he von 7,00 m, gemessen von der Oberkante der Bahngleise, zu modellieren (s. folgen-
der Schemaschnitt).

+——7.00—+

12.1.2. LSM 2: Die LarmschutzmalRnahme LSM 2 (Larmschutzwand) ist in der im zeichnerischen
Teil festgesetzten Lange und in einer Mindesthéhe von 2 m Uber nattrlichem Gelande (s.
Anlage, Vermessungsburo Muller 2014) zu errichten.

Die Larmschutzmaflinahme LSM 2 ist auf der stra3enzugewandten Seite hochabsorbie-
rend aufzufiihren.

Bahndamm Larmschutzwall
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12.1.3.

Die bauliche SchallschutzmafRnahme LSM 2 muss entsprechend der Vorgaben der ZTV-
Lsw 06 — ,zusatzliche Technische Vorschriften und Richtlinien far die Ausfiihrung von
Larmschutzwanden an StraRen, 2006* — den durch die SchallschutzmalRhahme gehen-
den Schall um mindestens 25 dB vermindern (ddmmen). Die technischen Anforderungen
an die LSM 2 sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

12.2. Passive/Bauliche SchallschutzmalRnahmen

12.2.1.

12.2.2.

12.2.3.

12.2.4.

12.2.5.

12.2.6.

An den Fassadenbereichen sind an allen Schlaf- und Kinderzimmern weitergehende
bauliche Vorkehrungen zur Minderung des Beurteilungspegels innen zu treffen.
Die weitergehenden baulichen Vorkehrungen sind
a) akustisch optimierte Horizontalschiebeldden und schallgedampfte Lftungseinrich-
tungen, oder
b) gleichwertige MalRBnahmen, die sicherstellen, dass nachts ein Beurteilungspegel in-
nen von maximal 30 dB(A) erreicht wird.
Durch die akustisch optimierten Horizontalschiebeladen wird eine Schallpegeldifferenz
von mindestens AL = 23 dB(A) erreicht.
Im Geltungsbereich sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf Grund der Larmim-
missionen, hervorgerufen durch den Schienen- und StraRenverkehr, gemalR § 9 BauGB
fur Raume, die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauli-
che Vorkehrungen zur LA&rmminderung zu treffen. Zum Schutz der Schlaf- und Kinder-
zimmer gegen Aul3enlarm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschall-
dammung der AuRenbauteile geman Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schall-
schutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe 1989) erfillt werden.
Zum Schutz der Aufenthaltsraume (ausgenommen Schlaf- und Kinderzimmer) gegen
AulRenlarm ist entsprechend eines Entwurfs fur die Aktualisierung der DIN 4109 (Oktober
2006) der mafRgebliche Aulzenlarmpegel beim Einwirken von Schienenverkehr gesondert
zu ermitteln. Aus dem nach DIN 18005-1 um 3 dB erhohten Beurteilungspegel fur die
Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ist durch Anwendung eines Zuschlags von 10 dB(A) der
mafgebliche AuRRenlarmpegel zu bestimmen. Unter Zugrundelegung der so bestimmten
malf3geblichen AuRenldarmpegel sind die Anforderungswerte an die AulRenbauteile im
Sinne der DIN 4109, Ausgabe 1989, Tabelle 8 zu ermitteln und die Aul3enbauteile ent-
sprechend auszuftihren.
Ein rechnerischer Nachweis, dass die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen ausreicht,
ist fir alle Fassadenbereiche ab dem Larmpegelbereich Il erforderlich. Fir Raume, die
vorwiegend zum Schlafen genutzt werden, ist der Einbau von schallgedammten LUf-
tungseinrichtungen ab dem Larmpegelbereich IV grundsétzlich erforderlich (die Larmpe-
gelbereiche kénnen den Planen in der Anlage entnommen werden).
Fur das geplante BHKW ist im baurechtlichen bzw. eventuellen immissionsschutzrechtli-
chen Verfahren nachzuweisen, dass dieses keine Immissionen verursacht, die die Anfor-
derungen der TA Larm an den umliegenden Nutzungen nicht einhalten.
Im WA 7-Gebiet darf die Deckenunterkante des obersten Geschosses eine Hohe von
6,30 m Uber dem im Hohenplan aufgenommenen natirlichem Gelénde (s. Anlage, Ver-
messungsbiro Miuller 2013) nicht Gberschreiten. Ist im obersten Geschoss keine Ge-
schossdecke vorhanden, gilt, dass die Fensteroberkanten im obersten Geschoss eine
Hohe von 6,10 m Uber dem im Hohenplan aufgenommenen natirlichem Gelénde nicht
Uberschreiten dirfen.
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12.3. Luftreinhaltung/L&armemissionen (im gesamten Plangebiet)

Gerlche und Larm emittierende Anlagen (z. B. Mulltonnenplatze, Komposthaufen, Wasserpum-
pen, Luftwarmepumpen, Klimaanlagen etc.) sind dem Stand der Technik entsprechend so auf-
zustellen, zu errichten und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder er-
heblichen Belastigungen durch Gerliche und Larm im Bereich schitzenswerter Daueraufent-
haltsraume nach DIN 4109 oder Daueraufenthaltsflachen kommit.

Larm emittierende Anlagen durfen im Plangebiet nur betrieben werden, wenn deren Schall-
druckpegel gemessen an der nachstgelegenen Baugrenze den fur den Planbereich geltenden
Immissionsrichtwert der TA LA&rm um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. Das Gerausch Larm
emittierender Anlagen (z.B. Warmepumpen, Klimaanlagen, Schwimmbadpumpen) darf nicht
tonhaltig sein.

13. Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Nutzung in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 und der Gemeinbedarfsflache
Kindergarten/Kita ist erst zulassig, wenn die festgesetzten aktiven SchallschutzmalRhahmen
unter Punkt A.12.1. hergestellt sind.

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUORDNUNGSRECHT
(89 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 HBO)

1. Dachform und Dachneigung (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

In den WA-Gebieten, in denen Doppelhduser bzw. Hausgruppen zulassig sind (WA 1-3 und
5-7), qilt nur fir Doppelhduser und Hausgruppen eine Dachneigung von 30 -45° sowie als
Dachform das Satteldach. Wenn durch zeitgleiche Einreichung der Bauantrédge oder durch Bau-
last sichergestellt ist, dass Doppelhduser und Reihenhausgruppen in Bezug auf Dachform und
—-neigung sowie Gebaudehohe einheitlich ausgebildet werden, sind auch andere Dachformen
und Neigungen zulassig.

2. Werbeanlagen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Werbeanlagen dirfen wesentliche Bauglieder nicht verdecken.

Werbeanlagen durfen nicht mehr als 20 cm aus der Fassade herausragen.

Ausleger sind zuldssig, sofern sie kinstlerisch und handwerklich gestaltet sind und max. 1 m
herauskragen.

Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind in allen WA-Gebieten unzu-
lassig.

Die Farbgestaltung von Werbeanlagen muss so gewahlt werden, dass sie nicht den Farben der
Verkehrszeichen oder Wegweisern gleicht.

Die Anbringung von Warenautomaten und Schaukéasten an Gebaudefassaden oder -teilen ist
unzulassig.

3. Einfriedung Sportplatz (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Der Sportplatz (G 8) ist einzufrieden. Die DIN 18035-1 (,Sportplatze - Teil 1. Freianlagen fir
Spiele und Leichtathletik, Planung und Mal3e®) ist zu beachten.
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4. Abstandsflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGBi.V.m. 8§ 6 HBO)

Bei der Ausflihrung mit Staffelgeschossen betragt das Mal3 der Tiefe der Abstandsflache an den
zur jeweiligen Grundsticksgrenze liegenden Giebelseiten der Gebaude 0,3. Die Mindesttiefe der
Abstandsflache von 3 m gemal § 6 Abs. 5 Satz 4 HBO ist einzuhalten.

Die Errichtung von Gartenhdusern an zwei Grundstiicksgrenzen ist ohne eigene Abstandsfla-
chen zulassig.

5. Frontlangenbegrenzung
Im Allgemeinen Wohngebiet ist bei Einzelh&usern eine Frontlange parallel zur StralRe von max.
20 m zulassig, je Doppelhaushélfte und Reihenhaus 10 m.

6. Nebenanlagen
Schwimmbecken sind ausnahmsweise aul3erhalb der Baufenster im Sinne der baugenehmi-
gungsfreien Vorhaben nach § 55 HBO, Anlage 2, Nr. 6.6 (100 m3 Rauminhalt) zul&ssig.

7. Stellplatze (8 81 Abs. 1 Nr. 4 sowie § 44 Abs. 1 HBO)

Die Vorgaben der jeweils aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Hanau sind zu beachten.

Dies gilt insbesondere fir die Anzahl, GroRRe, Beschaffenheit, Lage und Gestaltung von
Stellplatzen.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatzsatzung gilt innerhalb des Geltungsbereichs die-
ses Bebauungsplans die folgende Festsetzung:

Fur eine untergeordnete, zusatzliche Wohneinheit in einem Einfamilienhaus (Einliegerwohnung)
wird nur ein zuséatzlicher Stellplatz erforderlich, wenn die zusétzliche Wohneinheit Uber nicht
mehr als 1/3 der Nettogrundflache der Gibergeordneten Wohneinheit, maximal 50 m? Nettogrund-
flache, verfugt. Fur solche Wohnhauser sind somit abweichend von der Stellplatzsatzung der
Stadt Hanau insgesamt nur 3 Stellplatze nachzuweisen. KellerrAume, die keine Aufenthaltsrau-
me im Sinne des §2 Abs. 9 HBO sind und Raume in nicht ausgebauten Dachgeschossen blei-
ben bei der Berechnung unberiicksichtigt.

Die sonstigen Regelungen der Stellplatzsatzung gelten unverandert fort.

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Artenschutz (8 39 BNatSchG)
Baumfallungen und Gebiischrodungen sind aus Griinden des Artenschutzes nur im Zeitraum
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufuhren (8§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG).

2. Denkmalschutz (8 20 Hess. Denkmalschutzgesetz)

Bei Erdarbeiten auftretende Zeugnisse vor- und frilhgeschichtlicher Siedlungstatigkeit, wie z. B.
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen Scherben, Steingeréate, Skelettreste etc. sind die
Untere Denkmalschutzbehérde — Bodendenkmalpflege - der Stadt Hanau und das Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Arché&ologische Denkmalpflege, unverziglich zu benach-
richtigen.

Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen.
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D. HINWEISE

1. Baumschutzsatzung

Die Vorgaben der jeweils aktuellen Baumschutzsatzung der Stadt Hanau sind zu beachten.

Dies gilt insbesondere fur den Ausgleich und die Form der Antragstellung, die im Zuge von ge-
planten Rodungsmafnahmen erforderlich sind.

2. Artenschutz

Es wird empfohlen, beim Neubau von Geb&uden an geeigneten Standorten Nisthilfen fir Vogel
(Haussperling, Mauersegler, Mehlschwalbe) sowie fiur Fledermduse aufzuhangen oder einzu-
bauen. In Frage kommen aul3en hangende artspezifische Nistkasten, Fledermauskésten oder
einzubauende Niststeine.

In der Geholzflache an der Ernst-Barthel-StralRe sollten an Baumen Nistkasten fur Vogel sowie
Fledermauskasten aufgehangt werden.

3. Ausgleichsflachen

Auf dem Flurstiick 51/56, Flur 1, Gemarkung Wolfgang ist eine Flache von 6.617 m? aufzufors-
ten.

Auf dem Flurstiick 1/56, Flur 107, Gemarkung Grof3auheim ist insgesamt eine Flache von
15.000 m2 Wald zu roden. Dort sind die im Plangebiet festgesetzten Sanddiinen durch Schaf-
fung von Sandmagerrasenflachen auszugleichen.

4. Freiflachengestaltung

Bei der Freiflachengestaltung sollten vorrangig naturnahe Gestaltungselemente zur Anwendung
kommen: Flachenbefestigungen mit wassergebundener Decke, Entwicklung von Teilbereichen
mit Extensivrasen, Baum-, Hecken- und Gebuschpflanzungen.

Bei Gehdlzpflanzungen sollten gebietstypische bzw. biodkologisch gut eingebundene Baum- und
Straucharten verwendet werden.

5. Bodenschutz, Altlasten

Alle Erdarbeiten sind gutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren. Die Dokumentation ist
der Bodenschutzbehérde und der Stadt Hanau vorzulegen. Bei Erdarbeiten ist auf besondere
Auffalligkeiten im Boden und Grundwasser zu achten.

Sofern Altlasten, schadliche Bodenverunreinigungen oder Grundwasserverunreinigungen fest-
gestellt werden, sind diese dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Um-
welt, Frankfurt, unverziglich mitzuteilen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei BaumalRnahmen in Bereichen, die nach Bun-
des-Bodenschutzgesetz keiner Sanierung bedirfen, Bodenaushub angetroffen wird, der nach
abfallrechtlichen Bestimmung zu entsorgen ist.

Aufgrund der vorangegangenen militdrischen Nutzung im Plangebiet kann grundsatzlich das
Vorkommen von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Sollten im Rahmen von Baumal3-
nahmen solche Kampfmittel vorgefunden werden, ist der Kampfmittelrdumdienst beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt umgehend zu kontaktieren.

6. Grundwassernutzung

Eine Forderung und Nutzung von Grundwasser ist im gesamten Plangebiet nicht zulassig. Es
gilt das Grundwassernutzungsverbot des Main-Kinzig-Kreises, erneuert am 25.3.2015 oder in
der jeweils glltigen Fassung.
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7. Schutz von Leitungen
Ein Schutzstreifen von je 1 m beiderseits der Trasse ist von Bebauung oder Bepflanzung (B&au-
me und GrofR3straucher) freizuhalten. Bei Baumpflanzungen ist ein Abstand von 2m zur Tras-
senmitte einzuhalten oder mittels geeigneter und zugelassener Wurzelschutzanlagen der Schutz
der Leitungen zu sichern.

8. Bepflanzungen in der Néhe von Bahnanlagen

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Der Pflanzabstand zum
Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wéhlen. Soweit von bestehenden
Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausge-
hen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Es ist sicherzustel-
len, dass keine windbruchgefahrdenden Baume auf die Bahnanlage stiirzen kdnnen. Bei Gefahr
in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigen-
timers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen.

9. Zuwegung Bahnbetriebsanlagen
Mitarbeiter des DB-Konzerns und beauftragte Dritte haben ein jederzeitiges Wege-/Zufahrts-
und Betretungsrecht zu den Bahnbetriebsanlagen.

10. Millrdume und Mllbehalter-Standplatze

Die Vorschriften und Hinweise zu Mullraumen und Mdullbehalter-Standplatzen der Stadt Hanau
(Hanau Infrastruktur Service, Abt. Abfallwirtschaft/StraRenreinigung) sind bei den baurechtlichen
Verfahren zu beachten.

11. Auffillung Baugebiet

Sofern nach der ErschlieBung aufgrund vorhandener Niveauunterschiede eine Auffullung von
Baugrundstiicken erforderlich wird, sind die Regelungen zum Einbau von Bodenmaterial geman
Kapitel 9 des Sanierungskonzeptes Dr. Pfirrmann vom 20.03.2015 (s. Anlage) anzuwenden.

12. Einsicht DIN-Vorschriften u. &.

Die DIN-Vorschriften, Satzungen u. &., auf die im Bebauungsplan verwiesen wird, werden bei
der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht
bereitgehalten.

Anlagen
FRITZ GmbH - Beratende Ingenieure VBI (2015): Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr.
09247-4-VSS-5, Anhang 8.1.1 bis 8.2.3: Darstellung der Larmpegelbereiche, Einhausen

Vermessungsbiro Muller (2013): ,New Argonner-Kaserne* Bereich Sportfelder - Héhenplan zur
Vorplanung Schallschutz und Entwasserung, Hanau

Vermessungsbiiro Miller (2014): New Argonner-Kaserne, Erweiterung Sid - Hohenplan, Hanau

Unternehmensgruppe Dr. Pfirrmann (2015): Sanierungskonzept, Kapitel 9, Bruchsal
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Sanierungskonzept Argonner Siid, Hanau Wolfgang

Tabelle 1b: Sanierungszielwerte Wirkungspfad Boden-Mensch, Nutzung Park- und Freizeitanlagen
(oberster Meter)

Sanierungszielwert Boden [mg/kg]
Blei 1.000 (KW)
Cadmium 10 (KW)
Kupfer 200 (KW)
Zink 500 (KW)
Nickel 350 (KW)

Aufgrund der lediglich bis in eine Tiefe von 20 cm unter Gelandeoberkante festgestellten
Schadstoffbelastungen im Bereich der Laufbahn ist nicht von einer Grundwassergefahrdung
auszugehen. Auf die Definition von Sanierungszielwerten fir das Grundwasser kann daher in
vorliegendem Sanierungskonzept verzichtet werden.

8 KONTROLLE DES SANIERUNGSERFOLGES [FREIMESSUNGEN

Die Kontrolle des Sanierungserfolgs auf den sanierten Sohlflachen erfolgt durch Beprobung des
Bodenmaterials. Im Sanierungsbereich A werden die Parameter Kupfer, Blei, Cadmium, Nickel und
Zink laboranalytisch untersucht. Die vorgegebenen Zielwerte sind einzuhalten. Beim Ausbau der
Laufbahn genlgt aus fachgutachterlicher Sicht die Freimessung der Aushubsohle. Aufgrund der
lediglich geringmachtigen Aushubtiefe und dem vor Ort klar definierbaren Laufbahnbereich kann auf
Wandbeprobungen verzichtet werden.

e Die GrolRe der Freimessungsflachen im Sanierungsbereich A betragt in Anlehnung an die
Vorgaben des Handbuchs Altlasten Band 3, Teil 2 [U19] je 500 m2.

Aus jeweils 20 Einzelproben wird pro Freimessungsflache eine Mischprobe erstellt. Die Entnahme
der Einzelproben erfolgt etwa 5-10 cm unter der Oberflache der Sanierungsgrube bzw. des
Bdschungsbereiches und nicht von der Oberflache. Die Analysevorgaben gemal Handbuch
Altlasten (Band 7) des Hessischen Landesamts fir Umwelt und Geologie (HLUG) werden beachtet.

Werden die genannten Sanierungszielwerte eingehalten und treten keine organoleptischen
Auffalligkeiten mehr in der Sanierungsgrube auf, so ist der Erfolg der Bodensanierung
nachgewiesen. Uberschreitet das Ergebnis einer Freimessung die oben genannten
Sanierungszielwerte, so wird in diesem Bereich nachgearbeitet und die Freimessung wiederholt.

Die Freimessungen werden vom beauftragten Ingenieurbiiro ausgefiihrt. Mit diesem Vorgehen ist
eine ordnungsgemafle Dokumentation der Sanierung sichergestellt.

9 WIEDERAUFFULLUNG / WIEDEREINBAU VON BODEN

Alle Aushubbereiche werden — soweit notwendig — wieder mit Boden aufgefillt. Dieser sollte
bezuglich der Bodenart (Kérnung) vergleichbare Eigenschaften ausweisen, wie das am Standort
natlrlich anstehende Bodenmaterial. Eine Auffillung mit Bauschutt gleicher umwelttechnischer
Einstufung ist gemaR Verflllrichtlinie des HLUG [10] nur fir betriebs- bzw. bautechnische Zwecke
zuldssig.

Der hochste zu erwartende Grundwasserstand kann flr den Sanierungsbereich A auf einer
Hohenkote von 104,20 m . NN festgelegt werden.

Fur die Verflllung der Sanierungsgruben sind beziglich der Herkunft des Materials zwei
Méglichkeiten zu unterscheiden, die bodenschutzrechtlich mit unterschiedlichen Normen zu
bewerten sind.
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Sanierungskonzept Argonner Siid, Hanau Wolfgang

1. Das einzubauende Bodenmaterial wird von aufierhalb des Standortes angeliefert
(Fremdmaterial). In diesem Fall kommen die Regelungen des vorsorgenden Bodenschutzes
zur Anwendung (§§ 6 und 7 BBodSchG / §§ 9-12 BBodSchV).

2. Das einzubauende Bodenmaterial stammt vom Sanierungsgrundstiick selbst. In diesem Fall
geltend die Anforderungen zur Gefahrenabwehr (§ 4 Abs. 3 BBodSchG), hier die Einhaltung
der Sanierungszielwerte. Eine Einhaltung der Vorsorgebestimmungen ist nicht erforderlich
(§ 12 Abs. 11/ § 5 Abs. 6 BBodSchV).

In vorliegendem Sanierungskonzept werden die Sanierungszielwerte an die sensible Folgenutzung
angepasst. Damit wird eine gefahrlose Wiederverwertung von unbelastetem Bodenmaterial vom
Standort sichergestellt.

Die Verwertungsmaglichkeiten von Aushubmaterial am Standort sind nachfolgend aufgefiihrt. Fiir
den Einbau von Bodenmaterial vom Standort gelten folgende Regelungen:

Umwelttechnische Kriterien fir den Umgang mit Aushubmaterial vom

Standort MaRnahme
Organoleptisch als belastet einzustufendes Material wird in Abhangigkeit der
sensorischen Auffalligkeit ausgehoben. Eine Separierung ist anzustreben. Enisorgung

Das Material wird gemaR der notwendigen Entsorgungsanalytik untersucht
und deklariert.

Wird Aushubmaterial vom Standort als Oberboden wieder eingebracht, ist die
umwelttechnische Tauglichkeit des Bodenmaterials laboranalytisch
nachzuweisen. Die fir den Sanierungsbereich definierten Sanierungs-
parameter missen die Sanierungszielwerte fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch (Tabelle 1a bzw. Tabelle 1b) einhalten.

Vor Ruckverfillung des sensorisch unauffalligen Bodenmaterials ist zu
prufen, ob sich aus der Deklarationsanalytik fur verunreinigte Béden weitere
(aulRer den Sanierungsparametern) auffallige Parameter ergeben. Sollte dies
der Fall sein, sind diese Parameter auch im fiir den Wiedereinbau| | Wiedereinbau
vorgesehenen Haufwerk laboranalytisch zu erfassen und auf die Einhaltung | | “Oberer” Verfiillbereich,
der Prifwerte nach BBodSchV (Wirkungspfad Boden-Mensch,| | Oberster Meter
Kinderspielflachen) zu Uberprifen. Sind flir einzelne Parameter keine
Prifwerte flr den Wirkungspfad Boden-Mensch in der BBodSchV definiert, ist
- in Anlehnung an die umwelttechnische Qualitdtsanforderung fur
angeliefertes Fremdmaterial - der Z0-Wert des Stralenbauerlasses, 2003
[U4] einzuhalten.

Als Ausléseschwelle fir eine Untersuchung des fir den Einbau
vorgesehenen Bodenmaterials aufgrund ,auffalliger Werte® in der
Deklarationsanalytik wird die Uberschreitung der Z 1.2-Werte gemaR [U4]
festgelegt.

Fir den Wiedereinbau von Material vom Standort gilt, dass pro 250 m® Bodenmaterial 1 Analysen-
satz der Sanierungsparameter genugt. Das beschriebene Vorgehen ist gangbar und steht in
Ubereinstimmung mit den Grundsatzen boden- und wasserschutzrechtlicher Regelungen.

Fiar den Einbau von angeliefertem Fremdmaterial gelten nachfolgend dargestellte Regelungen:

Umwelttechnische Kriterien fiir den Wiedereinbau von angeliefertem

Fremdmaterial Maflnahme

Das Auffullmaterial des obersten Meters muss die Vorsorgewerte der| | Wiedereinbau
BBodSchV bzw. falls fir einzelne Parameter nicht vorhanden, die Z0-| |“Oberer* Verfillbereich,
Feststoffwerte des Stralenbauerlasses, 2003 [U4] einhalten. Oberster Meter
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