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A

Festsetzungen gemafld 8 9 Abs. 1 und § 12 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Fremdwerbeanlagen sind unzuldssig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ): 0,5

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ): 1,0

Die maximale Gebaudehdhe betragt 18,0 m Uber dem im Planbild festgesetzten Ho-
henbezugspunkt. Ausnahmsweise kann diese Hohe fir technische Anlagen bis zu
1,5 m Uberschritten werden, wenn diese nicht mehr als 20 % der Dachflache einneh-
men.

Bauweise
Abweichende Bauweise. Gebaude sind mit Grenzabstand zu errichten. Es sind Ge-

baudeldngen bis 90 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Balkone und Terrassen dirfen die festgesetzte Baugrenze um bis zu 3 m Uber-
schreiten.

Flachen fir Nebenanlagen

Stellplatze, Zufahrten und Tiefgaragen sowie die Andienung sind ausschlieflich in-
nerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache sowie in den fiir sie speziell festgesetz-
ten Flachen zulassig.
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7.1

7.2

Oberirdische Garagen sind nicht zulassig.

Die Anzahl, Anordnung, Gestaltung und Begriinung von Stellplatzen richtet sich nach
der jeweils gultigen Stellplatzsatzung der Stadit.

Innerhalb dieser Flache sind maximal 2 Flachen fur Einkaufswagenboxen zulassig.

Flachen fur bauliche oder sonstige technische Malinahmen zur Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Auf mindestens 70 % der nutzbaren Dachflachen (abzgl. der Flachen fir technische
Aufbauten, notwendige Instandhaltungswege ) mit Dachbegriinung (bezogen auf das
Staffelgeschoss) sind Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen vorzusehen.

Die Anlagen sind nur aufgestandert zulassig. Sie missen einen Abstand von mindes-
tens 1,0 m zur nachstgelegenen AuRenwand bzw. Attika einhalten.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft - Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Rodung von Geholzen sowie Abriss von Hitten und Gebauden

Die Rodung von Gehdlzen sowie der Abriss von Hitten und Gebauden ist aus Grin-
den des Artenschutzes nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar eines Jah-
res zulassig.

Rickbauarbeiten und Gebaudeabrisse sind nur zulassig, nachdem die Gebaude in-
nen und auf3en durch fachlich geeignetes Personal unter artenschutzrechtlichen Ge-
sichtspunkten untersucht wurden.

Sollte die oben aufgefihrte zeitliche Beschrankung nicht einzuhalten sein, ist im Vor-
feld einer Rodung oder eines Abrisses eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde herbeizufuhren.

Insektenfreundliche Beleuchtungseinrichtungen

Die AuRenbeleuchtung am Geb&ude und der Freiflaichen (z.B. Wege, Parkplatze) ist
energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu ge-
stalten und auf das notwendige Mal3 zu reduzieren. Zulassig sind daher nur voll ab-
geschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen ab-
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7.3

7.4

strahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir die meisten Arten wir-
kungsarmen Spektrum wie bernsteinfarbenes bis warmes Licht mit Farbtemperaturen
unter 2700 Kelvin, nicht héher als 3000 K; keine UV-Anteile. Es sind mdglichst nied-
rige Lichtpunkthéhen vorzusehen. Es sind max. 5 Lux Beleuchtungsstéarke fir Weg-
und Zugangsbeleuchtung sowie max. 10 Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung zu-
lassig. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strah-
lende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen
sind unzuldssig. Durch bedarfsorientierte Steuerung ist die Beleuchtung auf die Nut-
zungszeit zu begrenzen.

Licht darf nicht an den angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung
sind Leuchtmittel mit gerichteter Abstrahlung, Blendklappen oder entsprechender
Projektionstechniken einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung
zu vermeiden, dirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.

Fur Anstrahlungen bzw. selbststrahlenden Werbeanlagen, die groRer als 10 m? sind,
darf die Leuchtdichte nicht mehr als 5 cd/m? betragen. Fur Werbeflachen kleiner
10 m?2 darf die Leuchtdichte 50 cd/m? nicht Giberschreiten. Die Hintergrtinde bei selbst-
strahlenden Anlagen (gré3te Flachenanteile) sind in dunklen oder warmen Ténen zu
gestalten."

Maflinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag

An transparenten oder spiegelnden Glasflachen ab einer Gréfze von 5 m2 sind Mal3-
nahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen.

Vogelnist- und Fledermauskasten

Im Vorhabengebiet ist ein Sperlingskolonienkasten sowie ein Fledermausfassaden-
quartier an den Fassaden der entstehenden Gebaude zu installieren. Die Funktiona-
litat der Vogelnist- und Fledermauskasten ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Flache zum Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der Flachen sind geschlossene geschnittene Hainbuchenhecken (Carpinus
betulus) anzulegen und im Bestand zu erhalten. Die Hainbuchenhecken sind durch
eine versetzte, zweireihige Heckenanpflanzung zu entwickeln, wobei der Pflanzab-
stand innerhalb der Reihe 1,5 m nicht Uberschreiten darf. Die Endwuchshodhe darf
1,80 m nicht unterschreiten.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 4 von 11



Stadt Morfelden-Walldorf, Stadtteil Morfelden
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nr. 52 - Langener StraRe 100 /
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Langener Stral’e 100“ Textliche Festsetzungen

10.

11.

Anzupflanzende Einzelbaume

Gemal den zeichnerischen Festsetzungen sind standortgerechte Laubb&ume (z.B.
gemalR Vorschlagsliste I) anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Es sind aus-
schlielich Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 16 bis 18 cm zu
verwenden. Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten kann bis zu 5 m abgewi-
chen werden.

Alle anzupflanzenden Laubbdume sind durch geeignete MaflRnahmen, wie Ramm-
schutz, Baumscheibe oder Pflanzengrube im Bestand zu erhalten. Die Baumscheiben
missen eine Flache von mindestens 12 m2?, die Pflanzengruben ein Volumen von
mindestens 18 m?3 aufweisen und sind vor Bodenverdichtungen zu schitzen.

Dachbegriinung

Dachflachen mit einer Flache von mehr als 10 m? sind vollstéandig als extensiv be-
grintes Dach zu gestalten. Die hergestellte Vegetation ist dauerhaft zu erhalten.

Hierzu ist die zu begriinende Dachflache mit einer standortgerechten Saatgutmi-
schung aus Grasern und Krautern einzusaen, extensiv zu pflegen und im Bestand zu
erhalten. Die Vegetationstragschicht muss eine M&chtigkeit von mindestens 12 cm
aufweisen.

Aussparungen der Dachbegriinung fir notwendige Dachaufbauten und technische
Anlagen sind zulassig.

Fassadenbegriinung

Die im Planbild festgesetzten Wandflachen sind bis zu einer Héhe von 5 m mit klet-
ternden oder schlingenden Pflanzen (z.B. gemaR Vorschlagsliste Ill) dauerhaft zu be-
grinen. Die Kletter- und Schlingpflanzen sind in einem Abstand von maximal 1 m
Wandlange anzupflanzen.

Rankgertste sind auch in der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 5von 11



Stadt Morfelden-Walldorf, Stadtteil Morfelden
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nr. 52 - Langener StraRe 100 /
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Langener Stral’e 100“ Textliche Festsetzungen

B

Festsetzungen gemall 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

Grundstucksfreiflachenbegriinung

Alle nicht Uberbauten bzw. nicht gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstucks-
flachen sind vollstandig zu begrunen, géartnerisch anzulegen und dauerhatft zu pfle-
gen.

Der flachige Einbau von Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw. lose
Material- und Steinschittungen sind nicht zulassig. Unzulassig ist auch der Einbau
von Folien zur Aufwuchsverddammung.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Geb&ude selbst zur Eigenwerbung zulassig. Zudem ist
ein Werbepylon innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstticksflache zulassig, wenn
dieser eine Hohe von 6 m lber den im Planbild festgesetzten Hohenbezugspunkt
nicht Uberschreitet.

Weiterhin sind Werbe- und Hinweisschilder an der Ein- und Ausfahrt sowie auf den
Einkaufswagendepots bzw. -boxen zuldssig. Werbeanlagen sind nur zur Eigenwer-
bung zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzulas-

sig.
Dachformen

Es sind nur Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis maximal 10° DN zulassig.

Niederschlagswasserverwendung

Das anfallende nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser samtlicher Dach-
flachen, Grunflachen oder aus Flachen, auf denen kein Warenumschlag stattfindet,
ist mittels geeigneter, mdglichst naturnaher Versickerungsanlagen zu sammeln und
zu versickern.

Einfriedungen

Es sind nur offen wirkende Einfriedungen bis zu einer H6he von max. 1,8 m sowie
Hecken zulassig.
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C

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
,Hessisches Ried".

Kennzeichnung

Im Vorhabengebiet ist mit hohen Grundwasserstéanden zu rechnen.

Hinweise und Empfehlungen

Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmalern

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z. B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverziglich dem Landesamt flr Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel
nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die mit den Erdarbeiten
Betrauten sind entsprechend zu belehren.

Kampfmittel

Beim Fund von kampfmittelverdéachtigen Gegenstanden ist der Kampfmittelrdum-
dienst unverziglich zu verstandigen.

Bodenbelastungen

Werden bei der Durchfihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen, Altablage-
rungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur
Menschen und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustéandigen Behdrden
zu informieren.
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Bei allen MalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festge-
stellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverénderungen hinweisen,
ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Darmstadt, Dez. IV/IDA 41.5, zu informieren. DarlUber hinaus ist ein Fachgutach-
ter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

4, Malnahmen zum Schutz vor Vogelschlag

Malnahmen zum Schutz vor Vogelschlag sind z. B. kleinteilige Untergliederungen
der Fensterflachen, Einarbeitung oder Anbringung von Streifen oder Mustern oder die
Verwendung von halbtransparentem Glas. Fachliche Beratungen hierzu werden von
den Vogelschutzwarten angeboten.

5. Vorschlagsliste | (standortgerechte Laubbaume im Bereich der Stellplatze)

Acer campestre ,Elsrijk' (Feld-Ahorn ,Elsrijk’)

Acer zoeschense ,Annae’ (Zoeschener ,Annae‘)

Acer x freemanii ,Autumn Blaze' (Herbst-Flammen-Ahorn)
Carpinus betulus ,Lucas‘ (Saulen-Hainbuche ,Lucas’)
Celtis australis (Europaischer Zurgelbaum)

Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

6. Vorschlagsliste Il (einheimische und standortgerechte Bdume und Straucher)

(B/S) Acer campestre (Feld-Ahorn)

(B) Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

(S) Carpinus betulus (Hainbuche)

(S) Cornus alba (Hartriegel)

(S) Cornus mas (Kornelkirsche)

(S) Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
(S) Corylus avellana (Waldhasel)

(S) Crataegus monogyna (Eingriffliger Weif3dorn)
(S) Euonymus europaeus (Pfaffenhtitchen)
(S) Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
(B) Prunus spec. (Kirsche)

(S) Prunus spinosa (Schlehe)

(B) Pyrus communis (Wild-Birne)

(B) Quercus spec. (Eiche)

(S Rosa canina (Hunds-Rose)

(S Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
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(B) Sorbus aucuparia (Eberesche)

(B) Tilia cordata (Winter-Linde)

(S) Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
(S) Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

sowie hochstammige Obstbaume
(B) = Baum
(S) = Strauch

7. Vorschlagsliste lll (Kletter- und Schlingpflanzen)

Hedera helix (Efeu)

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii' (Wilder Wein)
Campsis radicans (Trompetenblume)*

Clematis vitalba (Gemeine Waldrebe)*

Clematis Hybriden (Waldrebe)*

Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)*

Lonicera caprifolium (Jel&ngerjelieber)*

Wisteria sinensis (Blauregen)*

* = Rank- / Kletterhilfe erforderlich

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, BGBI. |
S. 3634

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, BGBI. | S. 3786

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert am 14.06.2021 (BGBI | S. 1802)

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 07.03.2005, GVBI. | S. 142

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018,
GVBI. 1 S. 198
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Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.12.2010,
GVBI. | S. 548

Verfahrensvermerke

Aufstellung

Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 30.10.2018

Frihzeitige Beteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom .......... bis ein-
schlie3lich ...........

Die frihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange er-

folgte in der Zeit vom .............. bis einschlieflich ............

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom bis
mit mindestens zeitgleicher Einstellung ins Internet

Beschluss

Als Satzung gemanR 8 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung beschlos-

sen am

Datum Unterschrift
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Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Stadtverordnetenversamm-
lung am beschlossenen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nr. 52 -
Langener Stral3e 100 / Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Langener Stralle 100“ be-
stehend aus der Planzeichnung, dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan und den textlichen
Festsetzungen, wird bestétigt. Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen
Bestimmungen durchgefihrt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Datum Unterschrift

Katasterstand

Stand der Planunterlagen: Juli 2018

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemalf § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis
auf die Bereithaltungam ...................... ortsublich bekannt gemacht.

Datum Unterschrift
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