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1.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. 8§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen
(8 6 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemalf § 6 Abs. 2 BauNVO:
— Wohngebéaude,
— Geschéfts- und Birogebéaude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

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

— Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO:

— Tankstellen,

— Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,

— Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betéatigung und
Schaustellung dienen.

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N
(8 8 BauNVvO)

Zulassig sind geméan § 8 Abs. 2 BauNVO:

— Gewerbebetriebe aller Art, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich
storen, aulRer Einzelhandelsbetriebe,

— Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise kénnen gemaR § 8 Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zugelas-
sen werden:

— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

— Einzelhandelsverkaufsflachen, die zur Selbstvermarktung der in diesem Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben dienen,

— Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Nicht zuldssig sind gemal § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:

— Einzelhandelsbetriebe,

— gewerbliche Parkplatze und Parkhauser,

— Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,

— Tankstellen,

— Vergnugungsstatten,

— Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw.
Schaustellung dienen.
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2.1

2.2

2.3
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Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Hohenbezugspunkt (8 18 Abs. 1 BauNVO)

Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante
der Aschaffenburger Stral3e, in der Mitte der Auf3enwand, die der Aschaffenburger Stral3e
am nachsten liegt.

Der gebaudebezogene Hohenbezugspunkt ist senkrecht zur ErschlieBungsstral3e zu ermit-
teln.

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Als maximal zulassige Gebaudehdhe gilt das MalR vom Hohenbezugspunkt bis zum hdchs-
ten Punkt des Gebaudes.

Technische Aufbauten wie Antennen, Solaranlagen, Aufziige, Luftungsanlagen dirfen die
festgesetzte maximal zulassige Gebédudehthe um bis zu 2,00 m Ubersteigen.

Grundflachenzahl (8 16 Abs. 2 und 3i.V.m. 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten
Uber die gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte Grenze von 0,8 bis zu einer Grund-
flachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2i.V.m. § 20 und § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Die Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Ermittlung der
zulassigen Geschossflache unberiicksichtigt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3
und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist fiir An- und Vorbauten bis zu einer
Tiefe von 2,00 m zuléssig.

Fur Tiefgaragenzufahrten ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12 und 23
BauNVO)

Stellplatze sind sowohl in den Uberbaubaren, als auch in den nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zuléssig.

Garagen, auch in Form von Carports, sind nur in den tUberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig, sofern
sie gem. Ziffer 8.2 begrint sind.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das Grundstuck mit der Flursticknummer 33/46, Flur 1, Gemarkung Walldorf ist innerhalb
der zeichnerisch festgesetzten Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
des Flurstucks 33/47 zu belasten.
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6.1

6.2

6.3

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, sind be-
festigte, nicht Uberdachte Flachen (auRer Tiefgaragenzufahrten) in wasserdurchlassiger
Bauweise auszufihren. Eine zusatzliche Begriinung dieser Flachen wird empfohlen.

LKW-Stellplatze sowie sonstige Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen
auftreten koénnten, sind mit einem wasserundurchlassigen Belag zu versehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, ist auf
Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk fir Ab-
wasser und Abfall der DWA 138 in der aktuellen Fassung vorzunehmen.

Sollte nachweislich eine Versickerung nicht méglich sein oder technisch nur mit grof3em
Aufwand realisierbar sein, kann das Niederschlagswasser in begrenzten Mengen auch in
den Kanal eingeleitet werden.

Auf der Grundlage der Entwasserungssatzung der Stadt Moérfelden-Walldorf wird die zu-
lassige Einleitungsmenge von Niederschlagswasser der Grundstlicke wie folgt festgelegt:

Parzelle Einleitungsmenge Niederschlagswasser
Nr. I/s

33/29 5,20

33/30 6,80

33/40 34,90

33/41 22,60

33/46 14,70

33/47 11,10

ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europdaischen Vogelarteni.S.v. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen beachtet werden:

— Durchfiihrung aller Rodungs-und Abrissarbeiten in den Herbst- und Wintermonaten (01.
Oktober bis 28. Februar). Im gleichen Zeitraum erfolgt die R&umung des gesamten
Baufeldes und somit die Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf
dienender Strukturen.

— Keine Durchfihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit und mit Kunstlicht.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schédlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die gemalf der schalltechnischen Untersuchung (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Dezember 2015, Darmstadt) aufgefiihrten objektbezogenen (passiven) Malinahmen
"Larmpegelbereiche" und "schalldammende Liftungseinrichtungen" zum Schutz vor Stra-
Benverkehrslarmeinwirkungen gelten fir den aus schalltechnischer Sicht ungunstigsten
Lastfall:
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- freie Schallausbreitung
- Immissionshéhe 4 m iUber Gelande.

Larmpegelbereiche

Bei der Anderung oder der Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau - Anforderungen und Nachweise" vom November 1989 auszubilden. Grund-
lage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die gemafld Tab. 8 der DIN 4109 den im Plan ge-
kennzeichneten mal3geblichen AuRenlarmpegeln wie folgt zugeordnet sind:

MaRgeblicher Larmpegel-
AufBenlarmpegel in bereich
[dB(A)]
<60 1
> 60 bis 65 I
> 65 [\

\ Zeichenerklarung

Pegelwerte
in dB(A)

B AbgreifmafRstab

=55 " L0510 2 30 40
- —

Il - Aschaffenb e 8
55< . <=60 m
60< Il <=65
65 < IV <= 70
70 <[l <= 75 .. : )
75< VI <=80 8 Larmpegelbereiche geman Tab. 8, DIN 4109

20 <[ Immissonshohe 4 m UG

Larmpegelbereiche gemé&R Tab. 8, DIN 4109
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8.1

Zeichenerklarung

Pegelwerte — ]
in dB(A) AbgreifmaRstab

L4 o510 2 30 4
[ _m .|

.<: 50 m

50 < <=55

55< <=60

60 < <=65

65 < <=70 s Beurteilungspegel "Strae" nachts
=

70< Immissonshéhe 4 m UG

Beurteilungspegel ,Stral’e” nachts

Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e der AulRenbauteile sind in Abh&ngigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgroéf3e im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109 nach-
zuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Beriicksichtigung der
Abschirmung durch Geb&ude). Die Anforderungen an die Schalldammung der Auf3enbau-
teile kbnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Bei der Anderung oder der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern siidlich der im Plan
gekennzeichneten 50-dB(A)-Nacht-Isophone sind schalldammende Liftungseinrichtungen
vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn
die Gebaude mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein aus-
reichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere AuRenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Beliftung von Schlaf- und Kin-
derzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berticksichtigung der Abschir-
mung durch Gebaude).

Die DIN 4109 und die o.g. schalltechnische Untersuchung kénnen beim Stadtplanungs-
amt der Stadt Morfelden-Walldorf eingesehen werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grundsticksbepflanzung

Die nicht Uberbauten oder als Stellplatze oder Zufahrten genutzten Flachen des Baugrund-
stuckes sind zu begrunen.
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8.2

Pro 500 m? Grundsticksflache ist mindestens ein kleinkroniger, einheimischer Laubbaum
oder ein Hochstammobstbaum zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen.

Bei Pflanzungen sind heimische, standortgerechte Arten entsprechend den Artenempfeh-
lungen unter Nr. 19 zu verwenden.

Begrinung von Tiefgaragen

Durch Tiefgaragen unterbaute Flachen, die nicht Gberbaut sind bzw. nicht als Zuwegung
dienen, sind zu begriinen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Sie sind mit
einer Erdiiberdeckung von mindestens 30 cm zu versehen.

Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Plan festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Sie sind wahrend Baumal3-
nahmen durch geeignete Schutzmaflinahmen zu schiitzen. Beschadigte Gehdlze sind fach-
gerecht zu behandeln. Abgangige Gehdélze sind durch Arten &hnlicher Wuchsordnung und
-groRRe oder durch heimische standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen.
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10.

11.

12.

13.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungengem. 8 9 Abs. 4 BauGB und §8 81 HBO

Dachformen

Tonnend&cher sind nicht zulassig.

Fassadengestaltung

Glanzende, leuchtende und reflektierende Verkleidungen sind nicht zulassig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen an Gebauden sind nur bis zu einer Gré3e von 10,00 m2 je Betrieb zulassig.

Werbeanlagen in beweglicher, veranderlicher, blinkender und reflektierender Form sind
nicht zulassig.

Kennzeichnungen gemal § 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufiere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Natur-
gewalten (hier: Grundwasser) erforderlich sind

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans ,Hessi-
sches Ried“. Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit groRflachigen
Grundwasseraufspiegelungen zu rechnen, die bei einer kiinftigen Bebauung zu bertcksich-
tigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried (StAnz Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704) zu beachten.

Anhand der Grundwasserflurabstandskarten ist im Plangebiet mit hohen Grundwasserstan-
den (0,00 - 2,00 m unter Gelande) zu rechnen. Es wurden Bemessungsgrundwasserstande
als Entscheidungs- und Planungshilfen erarbeitet und der Kommune zur Verfigung gestellt.
Diese Bemessungsgrundwasserstande sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu bertcksich-
tigen, um Vernassungsschaden zu vermeiden.

Auf Grund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande, wird darauf hingewiesen,
dass im Plangebiet mit Nutzungseinschréankungen oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B.
bauliche Vorkehrungen gegen Vernassungen) zu rechnen ist.

Die fur die Bemessung der einzelnen Grindungs- und BauhilfsmalRnahmen erforderlichen
Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude
und zur Bauausfiihrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Griindungsgutachten zu
erarbeiten.

2123 3005_Aschaffenburger Str.docx Stand 23.03.2016



Textliche Festsetzungen Bebauungsplan Nr.12.2 ,Aschaffenburger StraRe, 2. Anderung* Seite 8

V.

14.

15.

16.

17.

18.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unverzlglich anzuzeigen.

Bodenschutz

Bei allen MaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffal-
ligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schédlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz, zu informieren.

Wenn Kinderspielflachen hergestellt werden, ist auf dem Flurstiick 33/40 ein Bodenaus-
tausch der obersten Bodenschicht oder eine Sicherung durch Bodenauftrag durchzufiihren.

Leitungs- und BaumschutzmalRnahmen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu
beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Geféahrdung
der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzdunungen und Mauern
sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den
Leitungen nicht gefahrdet sind.

Tiefwurzelnde Baume muissen gemal3 DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW
125 einen Mindestabstand von 2,5 m zu den Versorgungsleitungen aufweisen. Wird die-
ser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern,
oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen

Es wird empfohlen beim Bau grol3er Fensterfronten darauf zu achten, dass das
Kollisionsrisiko fur Vogel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an
Glasbauteilen sind vorsorglich u.a. folgende MalRnahmen zu ergreifen: Glasbausteine,
transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen,
Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen wie
z.B. Rankgitterbegriinungen, Absténde, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem
derzeit als Stand der Technik geltenden Leitfaden, ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht* (Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen u. M. Rossler, 2012
(http://www.vogelglas.info/public/voegel_glas_licht_2012.pdD)) bzw. seinen jeweiligen
Aktualisierungen zu entnehmen.

Bauschutzbereich des Flughafens Frankfurt/Main gemaR § 12 LuftvVG

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Bauschutzbereiches geman § 12
LuftVG, und zwar nach § 12 Abs. 3 Ziffer 1a LuftVG aul3erhalb der Anflugsektoren in einem
Umkreis von 4 Kilometern Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt 1 (FBP 1 = 100,00
m 0. NN). Demnach ist fiir die Errichtung von Bauwerken die Zustimmung der Luftfahrtbe-
horde erforderlich, wenn die Bauwerke eine Hohe von 25 Meter (bezogen auf den Flugha-
fenbezugspunkt 1) Gberschreiten.
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19.

Artenempfehlungen

Die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten wird empfohlen.
Schmal- bzw. kleinkronige Baume

Acer campestre
Aesculus carnea

Acer platanoides ,Columnare”
Carpinus betulus ,Fastigiata“
Crataegus monogyna ,Stricta“

Crataegus laevigata

Crataegus lavallei “Carrierie”

Malus sylvestris
Malus spec.

Sorbus aucuparia ,Fastigiata“

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Ulmus hollandica ,Lobel”

Straucher

Acer campestre
Amelanchier laevis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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Feldahorn
Rotblihende Kastanie
Saulen-Spitzahorn
Saulen-Hainbuche
Saulen-WeilRdorn
Rot-Dorn

Apfel-Dorn

Holzapfel
Zierapfelsorten
Saulen-Eberesche
Mehlbeere

Eberesche

Speierling

Elsbeere
Schmalkronige Stadtulme

Feldahorn
Felsenbirne
Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Wildrosen

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewodhnlicher Schneeball
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