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Teil A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1Nr.1BauGB, § 1 Abs. 5, 6,7 und 9 BauNVO, §§ 6a, 7 und 11 BauNVO)

11 Urbanes Gebiet (MU)

Allgemein zuldssig sind gemdf § 6a Abs. 2 BauNVvO:

Wohngebdude,
Geschdfts- und Birogebdude,

Einzelhandelsbetriebe, soweit es sich nicht um Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexs-
hops handelt (§ 1Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO),

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

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

Nicht zuldéssig sind:

gemd@pB §1Abs. 6. V.m. §1Abs. 9 BauNVO Vergnigungsstdatten in Form von Wettbiros,
Spiel- und Automatenhallen sowie &hnliche Unternehmen im Sinne der §§ 29 ff. der Ge-
werbeordnung (GewO), Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit

Striptease- und FilmvorfUhrung, Sex-Kinos, Geschdfte mit Einrichtungen zur VorfUhrung
von Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und Massagebetriebe, Swingerclubs sowie

andere sexbezogene Einrichtungen,

gemdf §1Abs.5i.V.m. §1Abs. 9 BauNVO Bordelle und bordellartige Betriebe ein-
schlief3lich Terminwohnungen und Eros-Center,

gemd(3 § 1 Abs. 6 BauNVO Tankstellen.

Wohnungen sind gemda3 1 Abs. 7 BauNVO im Erdgeschoss nicht zuldssig.

1.2 Kerngebiete (MK)

121 Kerngebiet 1 (MK1)

Allgemein zul@ssig sind gemda § 7 Abs. 2 BauNVO:

Geschdafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude,

Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sind gemd&3 § 1 Abs. 7
BauNVO nur im Erdgeschoss zuldssig,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuld&ssig sind:

S.Q

gemd@ §1Abs. 5 BauNVO Vergnigungsstdatten jeglicher Art und

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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e gemdf §1Abs.5und 6 BauNVO Tankstellen jeglicher Art,
e gemdf §1Abs.5BauNVO Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen.
Kerngebiet 2 (MK2)
Allgemein zuldssig sind gemd § 7 Abs. 2 BauNVO:
e Geschdafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

¢ sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke,
e Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern und Grof3garagen,

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,

e sonstige Wohnungen sind gemdf3 § 1 Abs. 7 BauNVO erst ab dem 3. Obergeschoss zulds-
sig.

e Ausnahmsweise zul@ssig sind gemd § 7 Abs. 3 BauNVO:

e sonstige Tankstellen.

Nicht zul@ssig sind gemdaf § 1 Abs. 5 BauNVO:

e Vergnigungsstatten aller Art.

Sondergebiet Modelleisenbahnverein (SOMEC)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Modelleisenbahnvereins in zwei Eisenbahn-
waggons und einem ehemaligen Stellwerksh&uschen.

Folgende Nutzungen sind gemdf3 § 11 BauNVO allgemein zuld&ssig:

e Eisenbahnwaggons, die der Aufbewahrung und temporéren Ausstellung von Modellei-
senbahnen dienen und die fir den voribergehenden Aufenthalt zu Vereinszwecken ge-
eignet sind,

e sonstige Gebdude fiUr Vereinszwecke.

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB, §§ 16ff BauNVO)

Grundflachenzahl 2 (GRZ 2)
(§19 Abs. 4 BauNVO)

Die zuldssige Grundflache (GR) darf durch die Grundfléchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvVO
bezeichneten

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
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3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfldche, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird,

bis zu einer Grundfl&dchenzahl (GRZ 2) von
e Urbanes Gebiet (MU): 0,9
e Kerngebiet 1 (MK1): 0,8
e Sondergebiet Modelleisenbahnverein (SOMEC): 0,8

Uberschritten werden.

Fldchen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen
(§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Geschossfléiche von FlGdchen von Aufenthaltsréumen in anderen Geschossen einschlief3lich
der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfassungswdénde, die nicht
Vollgeschosse i. S. d. § 2 Abs. 3 HBO sind, ist bei der Ermittlung der zul&ssigen Geschossfléchen-
zahl gemdaf § 20 Abs. 3 BauNVO auf die maximal zul@ssige Geschossfléiche anzurechnen.

Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 Abs. 1 BauNVO)

In den Baugebieten werden entsprechend dem Planeintrag maximal zuléssige Geb&udehéhen
als Hohen Uber Normalhéhennull (0. NHN) festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt gilt die Ober-
kante (OK), welche der Héhe der Oberkante der Attika entspricht.

Abweichend davon werden fir das Gebdude des ehemaligen Giterbahnhofs zwingende Trauf-
punkthéhen festgesetzt. Als Traufpunkt gilt der Schnittpunkt der verléngerten Aufenwandhdéhe
mit der Dachhaut. Auf3erdem ist im Bereich mit dem Planeintrag ,,KG* ein Kellergeschoss mit
einer maximalen Hdhe von 124,3 m 0. NHN zuldssig.

Die festgesetzte Gebdudehdhe darf bei Gebduden mit Flachd&dchern durch notwendige Dach-
aufbauten (z. B. Technikeinhausungen, Aufzugstberfahrten, Solaranlagen) um bis zu 3,0 m
Uberschritten werden. Dachaufbauten missen einen Abstand von mindestens 3,0 m zur Au3en-
kante des Daches einhalten.

Im MU-Gebiet darf die Wandhdhe von Gebduden mit finf Vollgeschossen maximal 20,0 m be-
tragen.

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflédchen
(§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Im urbanen Gebiet (MU) dirfen Baugrenzen ab einer lichten Héhe von 3,0 m durch bauliche
Elemente wie folgt Uberschritten werden:

e zur Strukturierung der Fassade (z. B. Lisenen, Gesimse) um bis zu 0,3 m,
e zu Sonnenschutzzwecken (Brise Soleil) um bis zu 0,5 m,

e durch Vorddcher, Dachiberstdnde, Fluchttreppen, Erker, Loggien, Balkone, Licht-
schdchte und vergleichbare Anbauten um bis zu 2,0 m in der Tiefe Uberschritten werden,
sofern mindestens 1,5 m Abstand zu privaten Nachbargrenzen eingehalten wird.
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Nebenanlagen
(§ 9 Abs.1Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Im MU-Gebiet sind MUlltonnen und Mullbehdalter mit Ausnahme des Gebd&udes des ehemaligen
GUterbahnhofs innerhalb der Gebdude in Schrénken oder geschlossenen Rdumen unterzubrin-
gen. Sammelfl&chen zur Abholung sind im Freien zuldssig.

Im MK1-Gebiet sind Milltonnen und Mullbehélter in Schrénken oder geschlossenen RGumen un-
terzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Einhausung der Sicht zu entziehen. Ein-
hausungen von Milltonnen und Abfallbehdltern sind durch rankende, kletternde oder selbst-
klimmende Pflanzen mit einer Pflanze je 2 Ifdm der Sicht und der Sonneneinstrahlung zu entzie-
hen.

Stellplatze und Abstellplatze
(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Tiefgaragen

Stellplatze und Tiefgaragen sowie deren Zufahrten sind nur innerhalb der dafir im Plan festge-
setzten Flachen (St, TGa) und der Uberbaubaren Grundsticksfldchen zuld@ssig. Davon abwei-
chend sind im urbanen Gebiet Stellplatzanlagen mit jeweils bis zu sechs Stellplétzen auch au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundsticksfléchen allgemein zuldssig, sofern ein Zuricksetzen auf
die angrenzende Verkehrsfldche (Schleussnerstraf3e) verhindert wird. Im Sondergebiet sind
Stellplatze nicht zuldssig.

Carports und Garagen sind insgesamt nicht zuldassig.

Die Zu- und Abfahrten fir die Stellplétze miUssen Uber die Schleussnerstraf3e erfolgen.

Abstellplatze fir Fahrréader

Abstellplétze sind mit Ausnahme der FlGichen zum Anpflanzen im gesamten Plangebiet zuldssig.

Bauliche Maf3Bnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von

Strom, Wdarme oder Kéilte aus erneuerbaren Energien
(§ 9 Abs. 1Nr. 23 b) BauGB)

Im urbanen Gebiet (MU) sind auf mindestens 30 % und héchstens 90 % der extensiv begrinten
Dachflachen von Gebd&uden Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) zu errichten.

Solarwdrmekollektoren sind auf die Verpflichtung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen an-
zurechnen.

Schutz vor schddlichen Gerduscheinwirkungen
(§ 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB)

[Wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt.]
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Fldchen oder Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft; Anpflanzen und Erhalten von Bdumen,

Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 a) und b) BauGB)

Mafnahmen zum Artenschutz
Nistelemente fir Zwergfledermdéuse

Es ist je ein geeigneter Fledermauskasten fir geb&ude- und baumbewohnende Fledermd&use an
den Gebduden oder im ndheren Umfeld anzubringen. Die K&sten sind an einer geeigneten un-
beleuchteten Stelle in mindestens 5 m Héhe Uber dem Erdboden zu montieren. Der genaue
Standort ist mit der zustéindigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Dariber hinaus ist jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte fir Zwergfledermduse, die
im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festgestellt wird, durch drei artspezifisch geeignete
Nistelemente auszugleichen.

Mapnahmen zur Reduktion von Vogelschlag

Im urbanen Gebiet (MU) sind grof3fléichige, vollstandig transparente oder spiegelnde Glaskon-
struktionen mit einer zusammenhd&ngenden Glasfléiche von mehr als 20 m? in der Regel unzulés-
sig. Dort, wo Glasfléchen von mehr als 20 m? nicht vermeidbar sind, sind sie wie folgt auszufih-
ren:

e Einsatz reflexionsarmer Gléaser mit einem Reflexionsgrad von maximal 15 %, oder

e Verwendung transluzenter, mattierter oder durch fléchiges Aufbringen von Markierun-
gen (Punktraster, Streifen) strukturierter Glasfldchen, oder

e Errichtung fester, vorgelagerter Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegrinungen oder
Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz).

Markierungsabstand, Abdeckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind entsprechend der aner-
kannten Regeln der Technik zu bericksichtigen.

Insektenfreundliche Auf3enbeleuchtung

Im urbanen Gebiet (MU) sind zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen nacht-
aktiver Insekten fUr die Auf3enbeleuchtung Leuchtmittel (z.B. LED-Leuchten) mit einer Farb-
temperatur von 2.700 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwen-
dung vollstdndig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, einzuset-
zen.

In begrindeten Ausnahmefdllen wie der Verkehrssicherungspflicht oder soweit andere gesetzli-
che Regelungen dies erfordern, ist eine Erhdhung der Farbtemperatur méglich. Diese ist auf das
unbedingt erforderliche Maf3 zu beschrdnken.

Mafnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastung

Im urbanen Gebiet (MU) sind bei der Farbgebung der Gebdudefassaden und Oberfldchenbe-
festigungen (Beton, Asphalt, Pflaster, wassergebundene Wegedecken) Materialien und
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Farbténe mit geringer Wérmespeicherung zu verwenden. Der L-Wert des RAL Design Systems
muss mindestens 70 oder heller sein; alternativ muss der Hellbezugswert (HBW) mindestens 45
betragen.! Untergeordnete Fassadenbekleidungen oder -elemente, die der Auengestaltung

bzw. Gliederung der Fassade dienen, sind bis zu einem Anteil von einem Drittel an der FlGchen-
summe aller Fassaden von der Festsetzung ausgenommen.

Anpflanzen und Erhalten von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen
Pflanzflache P1

Auf der Fl&che P1sind die vorhandenen Einzelbdume zu erhalten.

Pflanzflache P2

Die Flache P2 ist mit bodendeckenden Stauden zu begrinen.

Pflanzfldchen P3 und P4

FUr die zeichnerisch festgesetzten Baumreihen entlang der Carl-Ulrich-Straf3e sind B&dume |.
und Il. Ordnung gemdf der Pflanzliste zu pflanzen. Es sind mindestens drei verschiedene Arten
zu verwenden. Die restliche PflanzflGche ist jeweils fldchendeckend mit Stauden zu bepflanzen.
In der Pflanzflédche P4 sind maximal zwei Querungen fir Fuf3gdnger bis zu einer Breite von 2,0 m
in Nord-/Sudrichtung zuldssig.

Pflanzfldche P5

Mindestens drei der B&ume, die auf der als P5 gekennzeichneten Fléche festgesetzt sind, sind
als Laubb&ume I. Ordnung, die anderen als Laubb&ume Il. Ordnung zu pflanzen. Auf der restli-
chen Fléche ist pro Quadratmeter mindestens ein Strauch gemdaf der Pflanzliste zu pflanzen. Es
sind mindestens 10 verschiedene Arten zu wdhlen. Die verbleibende freie Fldche ist mit Land-
schaftsrasen einzus@en. Wahlweise kann in der Rasenfléche eine Wildblumenmischung eingear-
beitet werden.

GF-Flache

Auf der Flache, fUr die ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt ist (GF), sind mindestens zwei Laub-
bd&ume I. Ordnung zu pflanzen.

Grundstucksfreifldchen

Sonstige nicht Uberbaute und befestigte Grundsticksfreifldchen mit Bodenanschluss sind als
Vegetationsfldchen anzulegen. Zu pflanzende B&dume sind als Laubb&ume I. oder Il. Ordnung zu
pflanzen.

1 Die Farbnamen des RAL Design Systems sind auf der Herstellerseite zu finden:
https://www.ral-farben.de/ral-design-system-plus-farbnamen-de.pdfx
Ein tabellarischer Vergleich der RAL Design Farben bzw. Farbnummern und der korrespondierenden Hellbezugswerte
kann unter https://www.ral-farben.de/downloads heruntergeladen werden.

S.Q
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Dachbegrinung

Im urbanen Gebiet (MU) sind die Dachfldchen von Geb&duden und Nebenanlagen mit Flachdd-
chern, die ein Neigung von maximal 10 Grad aufweisen, ab einer Gréf3e von 15 m? zu begriinen,
sofern und soweit sie nicht fUr folgende Zwecke bendtigt werden:

e Dachterrassen,

e Erschliefungsfléchen und Wege,

e Fenster- und Lichtéffnungen sowie Offnungen firr Be- und Entliftungsanlagen,
e nicht begrinbare technische Aggregate (z. B. Kihlaggregate),

e sonstige nicht begrinbare Auf- und Einbauten.

Mit Solaranlagen Uberstellte Dachflédchen sowie Dédcher von Dachaufbauten und Nebenanla-

gen sind extensiv mit einer Substratstdrke von mindestens 0,10 m zu begrinen. Sonstige zu be-
grinende Dachflédchen sind intensiv mit einer Substratstérke von mindestens 0,18 m zu begri-
nen.

Die Fléchen der Tiefgaragen, die nicht fir Wege, Pldtze und Nebenanlagen genutzt werden,
sind mit einer intensiven Begrinung zu versehen. Zu pflanzende B&dume auf unterbauten Fla-
chen sind als Laubb&ume Ill. Ordnung zu pflanzen.

Allgemeine Bestimmungen
Qualitétsbestimmungen

e Laubbdume I. Ordnung: Mindeststammumfang 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Uber Ge-
I&nde, mit durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen.

e Laubbdume Il. und Ill. Ordnung: Mindeststammumfang 18-20 cm, gemessen in 1,0 m
Uber Geldnde, mit durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen.

e  Strducher: 3-5 Triebe, verpflanzte Stréucher, Gréf3e 100-150 cm.

Sonstige Bestimmungen und Empfehlungen
Die Verwendung von Pflanzen aus der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Anhang).

Bei mehrstdmmigen Gehdlzen errechnet sich der Mindeststammumfang im Rahmen der oben
genannten Qualitadtsbestimmungen aus der Summe der Einzelstammumfénge, gemessenin1m
Hoéhe.

Baumscheiben missen mindestens eine Fléiche von 4 m? einschlieflich Randeinfassung aufwei-
sen. Der durchwurzelbare Raum fir B&dume I. und Il. Ordnung muss mindestens 12 m* aufweisen.

Die Standorte von zeichnerisch festgesetzten Bdumen dirfen um bis zu 5,0 m verdndert wer-
den, sofern technische oder gestalterische Zwénge, notwendige Grenzabst&nde zu Nachbar-
grundsticken oder sonstige zwingende Grinde dies erfordern.

Die erstellten Neupflanzungen sowie Gehdlze und Vegetationsfléichen sind ordnungsgemd’ zu
unterhalten und zu pflegen. Pflanzausfdlle sind ab der darauffolgenden Pflanzperiode innerhalb
der ndchsten zwei Jahre in gleicher Qualitat zu ersetzen.
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Ausfihren befestigter FlGchen

Erschlief3Bungsfléchen, Wege und Platze, die nicht regelmd&fig mit Kraftfahrzeugen befahren
werden, sowie ebenerdige Stellplatze sind, soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entge-
genstehen, in wasserdurchléssiger Bauweise und versickerungsféhigem Unterbau herzustellen.
Davon ausgenommen sind unterbaute FlGchen sowie befestigte Aufstellfldchen fir die Feuer-
wehr.

Rickhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers

Im MU-Gebiet ist das unbelastete Niederschlagswasser von Geb&uden sowie von Erschlie-
Bungsfldchen, Wegen und Platzen in Rigolen zu sammeln, so weit wie méglich fir die Bewdsse-
rung der Auf3enanlagen oder als Brauchwasser innerhalb von Gebd&uden zu verwenden und an-
schlieend értlich zur Versickerung zu bringen. Uberschiissiges Wasser ist gedrosselt in die &f-
fentliche Kanalisation einzuleiten.

Flachen oder Maf3nahmen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Gerduscheinwirkungen
(§ 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB)

[Wird bei Bedarf zum Entwurf des Bebauungsplans ergénzt.]

Teil B.. Ortliche Bauvorschriften

21
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Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 91 Abs. 1Satz 1 Nr. 1 HBO)

Gebdude mit Flachddchern bzw. flachgeneigten Déchern sind mit bis zu 10 Grad Dachneigung
auszufUhren.

Gebdude mit Sattelddchern sind im 1-geschossigen Bereich mit einer Dachneigung von 15 Grad
alter Teilung und im zweigeschossigen Bereich mit einer Dachneigung 30 Grad alter Teilung
auszufiUhren.

Aufenwdnde von Staffelgeschossen, die auf Gebduden mit mehr als finf Vollgeschossen er-
richtet werden, missen allseitig mindestens 1,0 m gegeniber der Auf3enwand des darunterlie-
genden Geschosses zurickgesetzt sein. Ausgenommen davon sind Gebdude auf der Uberbau-
baren GrundstUcksfléche, auf der héchstens sieben Vollgeschosse errichtet werden dirfen.

Oberhalb des siebten Vollgeschosses sind weitere Geschosse nicht zul&ssig.

Werbeanlagen
(§ 91 Abs. 1Satz 1 Nr.1und Nr. 7 HBO)

MK-Gebiete

In den MK-Gebieten sind Werbeanlagen zuldssig, die sich an der Statte der Leistung befinden.

10
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Nicht zul@ssig sind:
e  Werbeanlagen mit Hinweisen auf Fremdleistungen,
e Werbeanlagen mit laufendem, grellem und/oder pulsierendem Licht,
e Werbeanlagen mit einer Gesamtfléche von mehr als 9 m?,
e Eurotafeln

¢ Werbeanlagen, die Uber die Oberkante des Daches hinausragen oder auf ihr aufsitzen,
sowie Werbeanlagen auf der Dachflache,

e Werbeanlagen, wie z.B. Pylone, Fahnenmasten oder Hinweisschilder, innerhalb der Fl&-
chen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,

e  Werbeanlagen im MK1-Gebiet entlang der Nordseite der Gebdudeauf3enwdnde.

Werbeanlagen, die nicht mit dem Gebdude verbunden sind, wie z. B. Pylone, Fahnenmasten
oder Hinweisschilder, sind nur bis zu einer Héhe von maximal 7,0 m zul@ssig.

Die an den jeweiligen Fassaden zuldssige Fldche fir Werbeanlagen darf einen Anteil von 10 %
der Gesamtfassadenfléche nicht Gberschreiten.

MU-Gebiet

Im MU-Gebiet sind Werbeanlagen zul&ssig, die sich an der Statte der Leistung befinden. Wer-
beanlagen sind nur an den Fassaden im Erdgeschoss, bis zur Oberkante Fertigfuf3boden des
Folgegeschosses, zuldssig.

Werbeanlagen dirfen an der jeweiligen Fassade insgesamt einen Anteil von 10 % der fir Wer-
beanlagen zul@ssigen Fassadenteile nicht Gberschreiten. Hierzu z&hlen auch die Beklebungen
von Fenstern und Schaufenstern zu Werbezwecken.

Werbeanlagen mussen sich nach Umfang, Anordnung, Werkstoff, Farbe und Gestaltung den
Bauwerken unterordnen und dirfen wesentliche Bauglieder nicht verdecken oder Gberschnei-
den. Die Nutzung von Signalfarben ist unzuldssig.

Nicht zul@ssig sind auf3erdem:
e Werbeanlagen, die Uber die jeweilige Fassadenfléche hinauskragen, wie z.B. Ausleger,
e Werbeanlagen, die nicht mit dem Gebdude verbunden sind,

e Werbeanlagen in Form von sich bewegenden Konstruktionen, laufenden, grellem
und/oder pulsierendem Licht,

e Einzel-Werbeanlagen an der Fassade des Gebd&udes mit mehr als 5,0 m? Fléche, ausge-
nommen sind Fensterbeklebungen.

Ausnahmsweise sind, nach Abstimmung mit der Stadt Neu-Isenburg, Werbeanlagen in den
Grinfladchen P4 und P5 zuldssig, die nicht mit dem Gebdude verbunden sind. Werbeanlagen in
den Grinfldchen P4 und P5 sind jeweils zu einer gemeinsamen Werbeanlage zusammenzufas-
sen, ausgenommen sind Fahnenmasten.
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Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind nur entlang von Spielpl&tzen zuldssig.

Teil C . Nachrichtliche Ubernahmen

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bauhdhenbeschrdnkung

Der gesamte Geltungsbereich liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Frankfurt/Main und
unterliegt einer Bauhéhenbeschrdnkung gema § 12 Abs. 3 Nr. 2a) und b) Luftverkehrsgesetz.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zum Teil innerhalb der weiteren Schutzzone Ill A
und zum Teil innerhalb der weiteren Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes der Trinkwas-
sergewinnungsanlagen der Stadtwerke Neu-Isenburg GmbH. Die Richtlinien zum Schutz der ge-
nannten Wasserschutzzonen sind einzuhalten.

Teil D . Hinweise und Empfehlungen zur Planverwirklichung

S.Q

Sicherung von Bodendenkmadlern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmdler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denk-
malpflege, hessenArchdologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzei-
gen (§ 21 HDSchG). In diesen Fdllen kann fir die weitere FortfUhrung des Vorhabens eine denk-
malschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Gréber oder andere Kulturdenkma-
ler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmdler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmadler) zerstért werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe
eine Grabungsmafnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu
sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Nachsorgender Bodenschutz

Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverdnderung begrinden, sind diese unverziglich der zustdndigen Behérde,
dem Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1
Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a + b, 65205 Wiesbaden, mitzuteilen. Maf3nah-
men, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kédnnen, sind bis zur
Freigabe durch die zustéindige Behérde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutach-
ter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrdchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
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Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir den Einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizufihren.

Kampfmittel

Sofern bei den Bauarbeiten ein kampfmittelverddchtiger Gegenstand gefunden werden sollte,
ist dieser zu sichern. Der Kaompfmittelrdumdienst ist unverziglich zu versténdigen.

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde von europarechtlich und streng geschitz-
ten Arten gema@3 § 44 BNatSchG wird hingewiesen. Verboten ist danach die Beschddigung oder
die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und die damit verbundene unvermeidbare
Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen sowie die erhebliche Stérung
von Tieren wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzei-
ten. Insbesondere ist gemd3 § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung von Bdumen und Gehdlzen im
Regelfall auf die Zeit vom 1. Oktober bis 28/29. Februar zu beschranken. AuBerhalb dieses Zeit-
raums sind zwingend die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde und die Freigabe durch
einen Artenschutzgutachter erforderlich.

[Weitere Ergéinzungen bei Bedarf]

Stadt.
Quartier 1 september 2026

S.Q

Stadt.Quartier . Mosbacher Straf3e 20 . D-65187 Wiesbaden
Dipl.-Ing. Olaf B&umer

M. Sc. Hannah Koller

M. Sc. Paula Hieronymi
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Anhang . Pflanzliste

Die Verwendung von Pflanzen aus der Pflanzliste wird empfohlen.

Grofe bis mittlere Bdume (l. und Il. Ordnung)

Deutscher Name
Gemeine Birke
Edelkastanie
Franzdsischer Ahorn
Kegel-Feldahorn 'Elsrijk’
Vogelbeere

Mehlbeere

Gemeine Traubenkirsche
Hainbuche

Feldahorn

Elsbeere

Kleine Bdume (lll. Ordnung)

Deutscher Name

Echter Rotdorn 'Pauls Scarlet’
Zweigriffliger Weif3dorn
Kugel-Kirsche ‘Globosa’
Eingriffliger Weif3dorn
Blumen-Esche

Kornelkirsche
Sduleneberesche

Strducher

Deutscher Name

Alpen Waldrebe
Berberitze

Gemeiner Liguster
Gemeiner Schneeball
Gewohnliche Felsenbirne
Gewohnliche Waldrebe
Grin-Erle

Hechtrose

Kornelkirsche ‘Aurea Elegantissima’

Rote Heckenkirsche
Schwarzer Holunder

Schwarzer Holunder ‘Black beauty’

Wintergriner Liguster 'Atrovirens
Compact’
Wolliger Schneeball

Stauden
Deutscher Name
Ausdauernder Lolch
Berg-Flockenblume
Dichtahrige Segge
Echtes Leinkraut
Edel-Schafgarbe
Genfer Ginsel
Gewdhnliche Wiesenschafgarbe

S.Q

Botanischer Name
Betula pendula
Castanea sativa

Acer monspessulanum
Acer campestre'Elsrifk’
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Prunus padus
Carpinus betulus
Acer campestre
Sorbus torminalis

Botanischer Name

Crataegus laevigata'Pauls Scarlet’
Crataegus laevigata

Prunus fruticosus’ Globosa’
Crataegus monogyna

Fraxinus ornus

Cornus mas

Sorbus aucuparia’ Fastigiata’

Botanischer Name

Clematis alpina

Berberis vulgaris

Ligustrum vulgare

Viburnum opulus

Amelanchier ovalis

Clematis vitalba

Alnus viridis

Rosa glauca

Cornus mas'Aurea Elegantissima’
Lonicera xylosteum

Sambucus nigra

Sambucus nigra 'Black beauty’
Ligustrum vulgare 'Atrovirens Com-
pact’

Viburnum lantana

Botanischer Name
Lolium perenne
Centaurea montana
Carex spicata
Linaria vulgaris
Achillea nobilis
Ajuga genevensis
Achillea millefolium

Textliche Festsetzungen

Hohe
10-20
15-20
3-10
6-12
8-15
4-15
5-15
5-20
5-15
5-15
Hohe

Breite
8-10
10-15
3-4
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Breite
1,5-25
1,8-2,8
2-3
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5
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Breite
1-15
1-15
2-3
1,5-25
2-4
3-8
2-25
1-3
1,5-25
2-3
3-5
1,2-2
1-15

1,75-25
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Gewohnlicher Léwenzahn
Glatthafer

Goldlack

Grof3es Windréschen
Hain-Rispengras
Hunds-Veilchen

Kleines M&desif3
Moschusmalve

Oregano

Palmblatt Nieswurz
Pechnelke
Purpur-Fetthenne
Rapunzel-Glockenblume
Rosen-Malve
Schmalblattriges Weidenrdschen
Steppeniris

Strau3blitige Wucherblume
Weiche Trespe
Wiesen-Storchschnabel
Zwerg-Storchschnabel

FrUuhblUhende Stauden und Zwiebeln

Deutscher Name
Marzenbecher
Zweiblattriger Blaustern
Scharbockskraut
Busch-Windréschen
Hoher Lerchensporn
Wiesen-SchlUsselblume
Leber-Blimchen
Huflattich

Winterling
Schneegldckchen

S.Q

Textliche Festsetzungen

Taraxacum officinale
Arrhenatherum elatius
Erysimum cheiri
Anemone sylvestris

Poa nemoralis

Viola canina

Filipendula vulgaris
Malva moschata
Origanum vulgare
Helleborus foetidus
Lychnis viscaria

Sedum telephium
Campanula rapunculus
Malva alcea

Epilobium angustifolivm
Iris spurina

Tanacetum corymbosum
Bromus hordeaceus
Geranium pratense
Geranium pusillum

Botanischer Name
Leucojum vernum
Scilla bifola
Ranunculus ficaria
Anemone nemerosa
Corydalis solida
Primula veris
Hepatica nobilis
Tussilago farfaga
Eranthis hyemalis
Galanthus nivalis
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