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A2

A3

Der Bebauungsplan Nr. 66 ,Am Krifteler Waldchen" ergénzt innerhalb seines raumlichen
Geltungsbereiches den Bebauungsplan Nr. 46 ,Mdnchhof I, den Bebauungsplan
Nr. 31.1 fur das Gebiet ,Unterwiesen, Gartenwiesen, Im Teich, Landwehr* sowie den
Bebauungsplan Nr. 30 ,Zwischen Paul-Duden-Stral3e und den Wegeflurstiicken 50/28
sowie 133/27“ nur hinsichtlich einzelner im Planbild und den textlichen Festsetzungen
getroffener Festsetzungen. Alle Ubrigen Festsetzungen der vorgenannten rechtsverbind-
lichen Bebauungsplane bleiben unbertihrt.

Die folgenden bauplanungsrechtlichen und landesrechtlichen Festsetzungen gelten in
Verbindung mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des zeichnerischen
Teils.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbesti mmung — Bahnhofsvor-
platz

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Bahnhofsvorplatz dienen vorran-
gig dem Ful3- und Radverkehr. Kfz- Verkehr ist als Anliegerverkehr zulassig.

Die Flache dient auch der Unterbringung von Stellplatzen fir Kiss & Ride inklusive
zweckgebundener baulicher Anlagen. Zulassig sind ebenfalls bauliche Anlagen fur den
offentlichen Personennahverkehr.

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbesti mmung -Rad- und Ful3-
weg

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Ful3- und Radweg dienen dem
FuRganger- und Radverkehr.

Von der Lage und Breite der zeichnerisch festgesetzten Ful3- und Radwege kann unter
Maf3gabe abgewichen werden, soweit sich die Abweichungen im Bereich offentlicher
Griun- und Verkehrsflachen bewegen.

Offentliche Verkehrsflache — Verkehrsgriin

Die als offentliche Verkehrsflache - Verkehrsgriin festgesetzten Flachen sind vollsténdig
zu begrinen und als Griinflache dauerhaft zu erhalten. Die Errichtung von Larmschutz-
anlagen, von baulichen Anlagen zur Sammlung von Wertstoffen sowie die Aufstellung
von Wertstoffbehaltern ist zulassig. Zulassig sind dartber hinaus bauliche Anlagen zur
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A5
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Verkehrssicherung wie beispielsweise Zaune entlang der Bahntrassen und Befestigun-
gen mit Rasengittersteinen zur Schaffung von Zufahrt- und Aufstellflachen fir Feuerwehr
und Rettungsdienste.

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache - Verkehrsgriin sind an den in
der Planzeichnung festgesetzten Standorten jeweils ein standortgerechter Laubbaum
(z. B. gemal} Vorschlagsliste Il) anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Von den fest-
gesetzten Baumstandorten kann bis zu 3 m abgewichen werden. Es sind ausschliellich
Hochstamme, 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mindestens 16 bis 18 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Flache fur Aufschittungen und Abgrabungen, sowei t sie zur Herstellung
des Stral3enkdrpers erforderlich sind

Die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb dieser Flache ist nur zuldssig, wenn die
Funktion der vorgenannten Aufschittungen oder Abgrabungen zur Herstellung des Stra-
Renkdrpers nicht beeintrachtigt wird, ansonsten sind sie im Bestand zu erhalten.

Offentliche Grunflache - Parkanlage / Spielplatz

Die als offentlichen Griinflachen - Parkanlage / Spielplatz festgesetzten Flachen sind als
Grunflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Errichtung von Spielgeraten aller
Art, von Aufenthaltsbereichen und Wegen sowie weiterer zweckgebundener baulicher
Anlagen, beispielsweise in Form von Einfriedungen, ist zulassig. Zuldssig ist auch die
Errichtung eines Sichtschutzwalls entlang der Grenze zu dem sudlich gelegenen Gewer-
begebiet.

Der Anteil befestigter Flachen darf 40 % der Gesamtflache nicht Uberschreiten. Als be-
festigte Flachen gelten Wege, Zufahrten, Aufenthaltsbereiche, Spielplatzanlagen und
sonstige Freizeiteinrichtungen ohne Begriinung.

Mindestens 10 % der o6ffentlichen Griinflache — Parkanlage / Spielplatz sind mit stand-
ortgerechten Strauchern (z.B. gemaf Vorschlagsliste II) zu bepflanzen. Darlber hinaus
sind mindestens 10 standortgerechte Laubbaume (z. B. gemaR Vorschlagsliste IIl) an-
zupflanzen und im Bestand zu erhalten. Es sind ausschliel3lich Hochstdmme, 3 x ver-
pflanzt mit Ballen, Stammumfang mindestens 16 bis 18 cm zu pflanzen.

Urbanes Gebiet (MU 1 und MU 2)

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 6a Abs. 3 BauNVO genannten Vergnu-
gungsstatten und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Anlagen zur Fremdwerbung sind nicht zulassig.

Wohnungen sind im Gebiet MU 1 erst ab dem ersten Obergeschoss eines Gebaudes
zulassig. Im Erdgeschoss sind Wohnungen nicht zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen
Wohnungen im Gebiet MU 1 im Erdgeschoss zugelassen werden, wenn es sich um
Wohnungen fiir Personen mit besonderem Férderungsbedarf handelt.

Grundflachenzahl (GR2): gemal Planzeichnung
Geschossflachenzahl (GFZz): geman Planzeichnung
Zahl der Vollgeschosse: gemal Planzeichnung
Bauweise: geman Planzeichnung
Gebaudehohe: MU 1: 128,5 m 4. NHN

MU 2: 126,0 m 4. NHN

Die zulassige Gebaudehdhe darf durch technische Aufbauten wie beispielsweise Solar-
anlagen, Liftungsanlagen, Fahrstuhlbauten, Antennen u. & um bis zu 1,5 m Uberschrit-
ten werden.

Bei Errichtung eines dritten Vollgeschosses im Gebiet MU 2 ist das Staffelgeschoss des
Gebéaudes so zu errichten, dass ein mindestens 2 m tiefer Rlicksprung gegeniber den
offentlichen Verkehrsflachen hin ausgerichteten Au3enwand des Gebaudes erfolgt.

Die zulassige Grundflache darf durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugebiet lediglich unterbaut wird samt deren Zufahrten sowie durch
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und oberirdische Stellplatze und Garagen
mit ihren Zufahrten in dem Gebiet MU 1 bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 und in
dem Gebiet MU 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden.

Zulassig sind gemal Festsetzung in der Planzeichnung:

o — offene Bauweise
In der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser,
Doppelhauser oder Hausgruppen zu errichten.

g- geschlossene Bauweise
In der geschlossenen Bauweise sind Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errich-
ten.
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Von der festgesetzten Baulinie darf um maximal 0,5 m abgewichen werden, soweit nicht
andere Vorschriften entgegenstehen. Ausnahmsweise durfen unwesentliche Gebaude-
teile die Baulinie um bis zu 1,25 m unter- und tberschreiten.

Die festgesetzte Baulinie gilt dabei nicht fur Staffelgeschosse.

Im Erdgeschoss ist ein Zurlicktreten von der Baulinie auf maximal einer Seite des Ge-
baudes um bis zu 5 m zulassig.

In dem Gebiet MU 1 ist die Errichtung oberirdischer Stellplatze innerhalb der nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen nur innerhalb der festgesetzten ,Flache fur Stellplatze®
zulassig. Die Errichtung von oberirdischen Garagen ist nicht zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb der tberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstiicksfla-

che generell zulassig. Tiefgaragenzufahrten sind im Gebiet MU 1 nur in den in der Plan-
zeichnung festgelegten Bereichen zulassig.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Gartenbaube-
triebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Grundflachenzahl (GRZ2): gemal Planzeichnung
Geschossflachenzahl (GFZz). gemal Planzeichnung
Zahl der Vollgeschosse: gemal Planzeichnung
Gebéaudehohe: WA 1

bei zulassigen 3 Vollgeschossen 127,5 m 4. NHN
bei zulassigen 4 Vollgeschossen 130,5 m 4. NHN

WA 2
bei zulassigen 2 Vollgeschossen 124,0 m 4. NHN
bei zulassigen 3 Vollgeschossen 127,0 m U. NHN

Die zulassige Geb&udehthe darf durch technische Aufbauten wie beispielsweise Solar-
anlagen, Luftungsanlagen, Fahrstuhlbauten, Antennen u. & um bis zu 1,5 m Uberschrit-
ten werden.

Bei Errichtung eines vierten Vollgeschosses im Gebiet WA 1 ist das Staffelgeschoss des
Gebaudes so zu errichten, dass ein mindestens 1 m tiefer Ricksprung gegeniber der
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zu den offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Rad- und Ful3weg
hin ausgerichteten AuRenwand des Gebaudes erfolgt.
Von dieser Festsetzung ausgenommen sind unwesentliche Gebaudeteile.

Bauweise: geschlossen
In der geschlossenen Bauweise sind Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errich-
ten.

Von der festgesetzten Baulinie darf um maximal 0,8 m abgewichen werden, soweit nicht
andere Vorschriften entgegenstehen. Ausnahmsweise durfen unwesentliche Geb&aude-
teile die Baulinie um bis zu 1,25 m unter- und tberschreiten.

Die festgesetzte Baulinie gilt dabei nicht fur Staffelgeschosse.

Zur Errichtung von Terrassen, Dachterrassen und Balkonen darf die festgesetzte Bau-
grenze um bis zu 2,5 m Uberschritten werden.

Innerhalb der eingeschrankt Gberbaubaren Grundstiicksflache ist die Errichtung von Kel-
lergeschossen von Gebauden zulassig.

In den Gebieten WA 1 und WA 2 ist die Errichtung oberirdischer Stellplatze innerhalb
der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen nur innerhalb der festgesetzten ,Flache fur
Stellplatze® zulassig. Die Errichtung von oberirdischen Garagen ist nicht zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren, der eingeschrankt tberbaubaren sowie
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache generell zulassig. Tiefgaragenzufahrten sind
nur in den in der Planzeichnung hierfir festgesetzten Bereichen zulassig.

Die zulassige Grundflache darf durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird sowie durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO samt ihren Zufahrten sowie durch oberirdische Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten in den Gebieten WA 1 und WA 2 bis zu einer GRZ von
0,9 Uberschritten werden.

In dem Gebiet WA1 ist an seitlichen Aul3enwé&nden bis 12 m Lange ausnahmsweise eine
Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflache bis auf mindestens 4,0 m zulassig.
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Allgemeines Wohngebiet (WA 3 bis WA 5)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Gartenbaube-
triebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Grundflachenzahl (GRZ2): gemalR Planzeichnung
Geschossflachenzahl (GFZ). gemal Planzeichnung
Zahl der Vollgeschosse: gemanR Planzeichnung

Bei Errichtung eines dritten Vollgeschosses im Gebiet WA 3 wird die maximal zuléassige
Gebaudehohe auf hochstens 126,5 m . NHN begrenzt.

Die zulassige Gebaudehdhe darf durch technische Aufbauten wie beispielsweise Solar-
anlagen, Liftungsanlagen, Fahrstuhlbauten, Antennen u. & um bis zu 1,5 m Uberschrit-
ten werden.

Im Gebiet WA 3 sind Staffelgeschosse so zu errichten, dass ein mindestens 2 m tiefer
Rucksprung gegeniiber den zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin ausgerichteten Au-
Benwénden des Gebaudes erfolgt. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind unwe-
sentliche Geb&udeteile.

Bauweise: gemal Planzeichnung

o — offene Bauweise

a — abweichende Bauweise

Gebaude sind mit seitlichen Grenzabstand zu errichten. Gebaudelangen sind bis maxi-
mal 30 m zulassig.

In den Gebieten WA 4 und WA 5 sind je Wohngebaude héchstens 4 Wohnungen zulas-
sig.

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind innerhalb der tGberbaubaren und der nicht tber-
baubaren Grundstiicksflache generell zulassig.

Die Errichtung von Stellplatzen ist innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache
nur bis zu einer Tiefe von maximal 15 m -gemessen von der Stral3enbegrenzungslinie
der jeweils angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache zulassig. Die Errichtung von ober-
irdischen Garagen (inkl. Carports) ist innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che ausschliel3lich ab einem Abstand von mindestens 5 m bis zu einer Tiefe von maximal
15 m -gemessen von der Stral3enbegrenzungslinie der jeweils angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsflache - zulassig.
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A9 Gewerbegebiet (GE 1.1 bis GE 1.7, GE 2, GE 3und GE 4.1 bis GE 4.3)

Zulassig sind nach 8 1 Abs. 4 BauNVO auf den in der Planzeichnung dargestellten Teil-
flachen nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren abgestrahlte Schallemissionen zu-
sammen die fur die Teilflachen festgesetzten, in der nachfolgenden Tabelle genannten
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12 (Bezugsquelle: Beuth Verlag
GmbH, Berlin weder tags (06.00-22:00 Uhr) noch nachts (22.00-06:00 Uhr) in den in der
Planzeichnung dargestellten Sektoren tberschreiten. Die Emissionskontingente LEK ge-
ben die zulassige, immissionswirksame Schallabstrahlung der Teilflachen pro Quadrat-

meter an.
Lex [dBIA)/m3]
Teilfliche tags nachts

GEL1 50 39
GE1.2 52 39
GE1.3 53 40
GE1.4 55 40
GE1.5 55 40
GEL6 55 40
GE1.7 56 41
GE2 58 43
GE3 60 45
GE4.1 60 45
GE4.2 60 45
GE4.3 60 45

Die nachfolgenden sektorbezogenen Zusatzkontingente LEK,zus geben die zusatzlich zu-
lassige, immissionswirksame Schallabstrahlung der Teilflachen in Richtung des Sektors
an:
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Richtungswinkel der Sektoren Lewzus [dBIA]T]
Sektor {Norden =0 °,
Drehung im Uhrzeigersinn
Anfang Ende tags nachis
A 111,5° 220,7° +0 +0
B 220,7° 263,.4° +4 +4
c 263,4° 279,6° +3 + 7
D 278,6° 295,6° +0 +0
E 295,6° 318,8° + 1 +0
F 318,8° 17,92 + 1 +0
G 17,9° 47,0°° +0 +0

Lage des Referenzpunkts in UTM 32-Koordinaten
Rechtswert:  462773,9
Hochwert: 5547782,9

Die Neuerrichtung oder Anderung von Vorhaben ist auch dann zuldssig, wenn der Be-
urteilungspegel Lr der Betriebsgerdusche des Vorhabens das oder die dem Betriebs-
grundstiick zugeordneten Immissionskontingente LIK an dem jeweiligen Immissionsort
nach Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691:2006-12 (Bezugsquelle: Beuth Verlag
GmbH, Berlin) nicht Gberschreiten.

Sind dem neu errichteten oder geanderten Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von
Teilflachen zuzuordnen, gilt statt Gleichung (6) die Gleichung (7) der DIN 45691:2006-
12 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin), wobei die Summation Uber die Immissi-
onskontingente aller dieser Teilflachen und Teile von Teilflachen erfolgt (Summation).

Lr: Beurteilungspegel am Immissionsort aufgrund der Betriebsgerausche der Anlage
oder des Betriebs entsprechend den Vorschriften der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA L&arm) vom 01.06.2017 unter Berlcksichtigung der Schallaus-
breitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung.

Lik: Das zulassige Immissionskontingent ergibt sich aus den sektorbezogenen Emissi-
onskontingenten LEK unter Berlicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung
DL im Vollraum fir jede Teilflache und die anschlieBende Summation der Immissions-
kontingente Lik der verschiedenen Teilflachen am Immissionsort.

Fur die Ermittlung des zuldssigen Immissionskontingents LiK sind die Immissionsorte
aul3erhalb der Flachen, fir die LEK festgesetzt werden, maRRgeblich. Die Einhaltung der
oben festgesetzten Werte ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die
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Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12 (Bezugsquelle: Beuth Verlag
GmbH, Berlin), Abschnitt 5.

Neu errichtete oder gednderte Betriebe und Anlagen sind ausnahmsweise auch dann
zulassig, wenn der Beurteilungspegel Lr der Betriebsgerdusche der Anlage oder des
Betriebs den Immissionsrichtwert an den malRgeblichen Immissionsorten am Tag (06:00-
22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00-06:00 Uhr) mindestens um 15 dB unterschreitet.

Es ist ausnahmsweise zulassig, die Gerauschkontingente eines Grundstiicks oder Teile
davon einem anderen Grundstiick zur Verfigung zu stellen, soweit sichergestellt ist,
dass die sich aus den im Bebauungsplan festgesetzten LEK ergebenden insgesamt ma-
ximal zuldssigen Immissionswerte an den maf3geblichen Immissionsorten eingehalten
werden. Eine erneute Inanspruchnahme dieser Emissionskontingente ist 6ffentlich-
rechtlich auszuschlieRen (z.B. durch Baulast und/oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in 8§ 8 Abs. 2 BauNVO genannten Tankstellen nicht
zulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in 8 8 Abs. 3 BauNVO genannten Vergniigungs-
statten sowie Wohnungen fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind Bordelle und bordellartige Betriebe, Anlagen zur Fremd-
werbung sowie gewerbliche Parkanlagen und-platze nicht zulassig.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten nicht zulassig. Ausgenommen sind Einzelhandelsverkaufsflachen, die zur Selbstver-
marktung der in diesem Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebe-
trieben dienen, wenn die Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgeb&ude Uberbauten Flache einnimmt.

Grundflachenzahl (GR2): gemal Planzeichnung
Geschossflachenzahl (GFZz): geman Planzeichnung
Gebaudehohe: gemal Planzeichnung

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe in Meter 4. NHN darf in den Gebieten GE 1.1
bis GE 1.7 ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 126 m . NHN Uberschritten werden,
wenn der Anteil der hdheren Gebaude bzw. Gebaudeteile eine Flache von 25% der zu-
lassigen Grundflache des Gebaudes nicht Uberschreitet.
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Al10

All

Die zulassige Gebaudehdhe darf durch technische Aufbauten wie beispielsweise Solar-
anlagen, Luftungsanlagen, Fahrstuhlbauten, Antennen u. &. um bis zu 3 m tGberschritten
werden.

Die zulassige Grundflache darf durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Gara-
gen und Stellplatze und ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 tiberschritten werden,
wenn der Nachweis erbracht wird, dass der Uber die festgesetzte zuldassige Grundfla-
chenzahl von 0,7 hinausgehende versiegelte Flachenanteil und das darauf anfallende
Niederschlagswasser nicht in die 6ffentlichen Entwasserungsanlagen eingeleitet werden
oder durch sonstige bauliche MalRBhahmen und Vorkehrungen sichergestellt wird, dass
dieser Anteil des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstlick versickert
bzw. verwertet wird.

Bauweise:

Abweichende Bauweise; Gebaude sind mit seitichem Grenzabstand zu errichten. Ge-
baudelangen von tber 50 m sind zulassig.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Grundflachenzahl (GRZ2): gemal Planzeichnung
Geschossflachenzahl (GFZ2): gemal Planzeichnung
Zahl der Vollgeschosse: gemal Planzeichnung

Bauweise: gemal Planzeichnung

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Anpflanzungen dirfen maximal 30 % der Flache
von zweckgebunden baulichen Anlagen in Anspruch genommen werden. Die Ubrigen
Flachen sind zu begriinen. Dabei sind mindestens 20 % dieser Flachen mit standortge-
rechten Baumen und Strauchern (z.B. gemal Vorschlagsliste Ill) zu bepflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten.

Offentliche Grunflache / Umgrenzung der Flache  fir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelte inwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des BImSchG sowie die z  um Schutz vor sol-
chen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderun g solcher Einwir-
kungen zu treffenden baulichen oder sonstigen techn ischen Vorkehrun-
gen — Larmschutzwall

Innerhalb der festgesetzten Flache ist ein Larmschutzwall mit einer Hohe von mindes-
tens 4,5 m Gber dem natirlichen Gelande entlang der stiddstlich verlaufenden
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Al2

Al3

Al13.1

Bundesautobahn A 66 zu errichten.

Mindestens 60% der Flache sind mit standortgerechten und heimischen Strauchern (z.B.
gemal Vorschlagsliste I) zu bepflanzen und dauerhaft im Bestand zu erhalten. Die ver-
bleibenden Flachen sind mit einer standortgerechten, regionaltypischen Gréaser- und
Krautermischung einzuséen und durch eine maximal zweimalige Mahd im Jahr extensiv
zu pflegen.

Umgrenzung der Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonst igen Gefahren im
Sinne des BImSchG sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder
zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden bau-

lichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen — La rmschutzwand

Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine Larmschutzwand mit einer Mindesthéhe von
2 m entlang der sudostlich verlaufenden Eisenbahn mit einer Schallddmmung von min-
destens 25 dB nach DIN EN 1793-2:2019-05 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Ber-
lin) und einer hochabsorbierenden Verkleidung der Sidseite (Schallabsorption mindes-
tens 8 dB nach DIN EN 1793-1:2017-07) (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) zu
errichten. Die Hohe bezieht sich auf die Oberkante Gleishéhe des in der Planzeichnung
dargestellten sudlichen Gleisstranges. Die Wand ist zu der nach Norden hin gerichteten
Seite zu begrunen.

Umgrenzung der Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonst igen Gefahren im
Sinne des BImSchG sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder
zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden bau-

lichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen — La rmschutzanlage

Auf den in der Planzeichnung mit ,SM1* und ,SM2* festgesetzten Linien und den mit
~SM3" festgesetzten Flachen ist eine geschlossene bauliche Anlage ohne Lucken zu
errichten.

Die auf den mit ,SM1* und ,,SM2" festgesetzten Linien zu errichtenden Teile der Larm-
schutzanlage durfen aus Gebauden und/oder sonstigen baulichen Anlagen (Schall-
schutzwénde, verglaste Loggien, Wintergarten und &hnliches) bestehen.

Die auf den mit ,SM3" festgesetzten Flachen zu errichtenden Teile der Larmschutzan-
lage sind nur in Form von Schallschutzwanden zul&assig.

Die Mindesthdhe der Larmschutzanlage muss bis zur Oberkante des 3. Obergeschosses
reichen.
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A13.2

A13.3

Die Errichtung eines ebenerdigen Durchgangs im Erdgeschoss ist dabei bis zu einer
lichten Hohe von maximal 3 m und einer Breite von maximal 5 m zuléssig.

Die Schalldammung der Larmschutzanlage muss mindestens 25 dB nach DIN EN 1793-
2:2019-05 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) betragen.

Die Fenster in Schallschutzwénden, z.B. im Bereich von verglasten Loggien und Winter-
garten, dirfen nur zum Zwecke des Putzens gedffnet werden.

An AufRenwanden von Gebauden, die auf den in der Planzeichnung mit ,SM1" oder
~SM2* festgesetzten Linien errichtet werden, ist die Anordnung von AulRenwohnberei-
chen (Balkone, offene Loggien und &hnliches) nicht zulassig.

Hiervon kann fur AuRenwohnbereiche an Aul3enwanden auf den mit ,SM2" festgesetz-
ten Linien ausnahmsweise abgewichen werden, wenn der AuRenwohnbereich baulich
umschlossen ist (verglaste Loggien, Wintergéarten und ahnliches) und in dessen Innerem
bei geschlossener UmschlieRung der Beurteilungspegel des Verkehrslarms (Uberlage-
rung von Stral3enverkehrslarm berechnet nach RLS-90 und Schienenverkehrslarm be-
rechnet nach Schall 03 aus dem Jahr 2014) am Tag einen Wert von 60 dB(A) und in der
Nacht von 50 dB(A) nicht Giberschreitet. Die bauliche UmschlieBung darf aus offenbaren,
verschiebbaren oder klappbaren Elementen bestehen. Der Auf3enwohnbereich darf
nicht zu einem Aufenthaltsraum ausgebaut und als solcher genutzt werden.

An AuRenwanden von Gebauden, die auf den in der Planzeichnung mit ,SM1" oder
~SM2" festgesetzten Linien errichtet werden, ist die Anordnung von zu 6ffnenden Fens-
tern von schutzbedurftigen Raume nach DIN 4109-1: 2018-01 (Bezugsquelle: Beuth
Verlag GmbH, Berlin) nicht zulassig.

Hiervon kann fur schutzbedurftige Raume nach DIN 4109-1: 2018-01 (Bezugsquelle:
Beuth Verlag GmbH, Berlin) an AuRenwanden auf den mit ,SM1" festgesetzten Linien
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn der schutzbedurftige Raum Uber ein weite-
res zu 6ffnendes Fenster verfiigt, vor dem der Beurteilungspegel des Verkehrslarms
(Uberlagerung von StraRenverkehrslarm berechnet nach RLS-90 und Schienenver-
kehrslarm berechnet nach Schall 03 aus dem Jahr 2014) am Tag einen Wert von
69 dB(A) und in der Nacht von 59 dB(A) nicht Gberschreitet.

Hiervon kann fir schutzbedlrftige Raume nach DIN 4109-1: 2018-01 (Bezugsquelle:

Beuth Verlag GmbH, Berlin) an AuRenwanden auf den mit ,SM2" festgesetzten Linien

ausnahmsweise abgewichen werden, wenn

» der schutzbediirftige Raum Uber ein weiteres zu 6ffnendes Fenster verfugt, vor dem
der Beurteilungspegel des Verkehrslarms (Uberlagerung von StralRenverkehrslarm

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 16 von 41



Gemeinde Kriftel

Bebauungsplan Nr. 66 ,Am Krifteler Waldchen* Textliche Festsetzungen

Al4

Al4.1

berechnet nach RLS-90 und Schienenverkehrslarm berechnet nach Schall 03 aus
dem Jahr 2014) am Tag einen Wert von 69 dB(A) und in der Nacht von 59 dB(A)
nicht Gberschreitet
oder

» der schutzbedurftige Raum Gber mindestens ein Fenster verfugt, dass zu einem bau-
lich umschlossenen Aul3enwohnbereich (verglaste Loggien, Wintergéarten und ahnli-
ches) orientiert ist und in dessen Innerem bei geschlossener UmschlieBung der Be-
urteilungspegel des Verkehrslarms (Uberlagerung von StralRenverkehrslarm berech-
net nach RLS-90 und Schienenverkehrslarm berechnet nach Schall 03 aus dem Jahr
2014) am Tag einen Wert von 60 dB(A) und in der Nacht von 50 dB(A) nicht tber-
schreitet. Die bauliche UmschlieBung darf aus offenbaren, verschiebbaren oder
klappbaren Elementen bestehen. Der AulRenwohnbereich darf nicht zu einem Auf-
enthaltsraum ausgebaut und als solcher genutzt werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelte  inwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des BImSchG sowie die z  um Schutz vor sol-
chen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderun g solcher Einwir-
kungen zu treffenden baulichen oder sonstigen techn ischen Vorkehrun-
gen — Larmschutzmal3nahmen

Auf allen Teilflachen im WA, MU, in der Flache fur den Gemeinbedarf und im GE sind
bei der Neuerrichtung oder Veranderung von Gebauden zum Schutz vor Au3enlarm die
AulRenbauteile schutzbedirftiger Rdume nach DIN 4109-1: 2018-01 (Bezugsquelle:
Beuth Verlag GmbH, Berlin) so auszufiihren, dass die Anforderungen an die Luftschall-
dammung von AulRenbauteilen nach der DIN 4109-1:2018-01 (Bezugsquelle: Beuth Ver-
lag GmbH, Berlin) eingehalten werden.

Die Themenkarten im Anhang 3.3.1 (EG) bis 3.3.5 (4. OG) der schalltechnischen Unter-
suchung der KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH, Darmstadt vom 07.02.2022 zum Be-
bauungsplan zeigen die malfigeblichen Auf3enlarmpegel in dB(A) nach DIN 4109-
1: 2018-01 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin).

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malie R'w ges der Au-
Renbauteile von schutzbedurftigen Raumen nach DIN 4109-1: 2018-01 (Bezugsquelle:
Beuth Verlag GmbH, Berlin) ergibt sich aus den zugeordneten maRgeblichen AulRen-
larmpegeln nach DIN 4109-1: 2018-01 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) unter
Bertcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten entsprechend Gleichung (6) DIN
4109-1: 2018-01 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) wie folgt:

R'w,ges = La - KrRaumart
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Dabei ist:
KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
KRaumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches;
La= malfdgeblicher AuRenlarmpegel

Al14.2

Mindestens einzuhalten sind:
R'w,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmmmale R'wges sind in Abhan-
gigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulR3enflache eines Rau-
mes Ss zur Grundflache des Raumes So nach DIN 4109-1:2018-01 (Bezugsquelle:
Beuth Verlag GmbH, Berlin) Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung
(33) zu korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antrags-
verfahren nach DIN 4109-2:2018-01 (Bezugsquelle Beuth Verlag GmbH, Berlin) nach-
zuweisen.

Auf den Teilflachen MU 2, Flache fir den Gemeinbedarf, WA 3 bis WA 5 und GE 1.1 bis
GE 1.7, GE 2, GE 3 sowie GE 4.1 bis GE 4.3 kdnnen Ausnahmen von den Festsetzun-
gen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass - insbesondere an den Larm-
guellen abgewandten Gebaudeteilen - geringere AuBenlarmpegel La vorliegen.

Im Teilplan A des Plangebietes sind bei der Neuerrichtung oder Anderung von Gebé&u-
den fir alle in der Nacht zum Schlafen genutzten schutzbedurftigen Raume nach DIN
4109-1: 2018-01 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) schallgedammte Liftungs-
einrichtungen erforderlich. Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall nach-
gewiesen wird, dass der Beurteilungspegel in der Nacht an der AuRenwand des in der
Nacht zum Schlafen genutzten schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109-1: 2018-01
(Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) < 50 dB(A) betragt.
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Al5 Fassaden mit Anspruch auf passive Schallschutzm

alnahmen

Fir die nachfolgend aufgezahlten Geb&udefassaden besteht ein Anspruch auf passive
Schallschutzmafinahmen dem Grund nach:

Adresse Fassadenrichtung Stockwerk
Paul-Duden -StraRe 65 S EG
Paul-Duden -StraRBe 65 S 1.0G
Paul-Duden -StraRe 65 S 2.0G
Paul-Duden -StraRe 65 W 1.0G
Paul-Duden -StraRe 65 W 2.0G
Paul-Duden -StralBe 108 S 2.0G
Paul-Duden -StraBe 114 W EG
Paul-Duden -StraRBe 114 W 2.0G
Paul-Duden -StraBe 114 w 1.0G
Paul-Duden -StralRe 114 S EG
Paul-Duden -StralRe 114 S 1.0G
Paul-Duden -StraRe 114 S 2.0G
Paul-Duden -StraRBe 114 0] 1.0G
Paul-Duden -StraBe 114 0] 2.0G
Zeilsheimer Weg 2 (®) 1.0G
Zeilsheimer Weg 2 0 2.0G
Zeilsheimer Weg 4 ®) 1.0G
Zeilsheimer Weg 4 ®) 2.0G
Zeilsheimer Weg 6 0] 1.0G
Zeilsheimer Weg 6 0] 2.0G
Zeilsheimer Weg 6 W 2.0G
Zeilsheimer Weg 8 0] 1.0G
Zeilsheimer Weg 8 0] 2.0G
Zeilsheimer Weg 8 W 1.0G
Zeilsheimer Weg 8 W 2.0G
Zeilsheimer Weg 8 S 1.0G
Zeilsheimer Weg 8 S 2.0G
Zeilsheimer Weg 10 W 1.0G
Zeilsheimer Weg 10 W 2.0G
Zeilsheimer Weg 12 W 1.0G
Zeilsheimer Weg 12 w 2.0G
Zeilsheimer Weg 14 (®) 2.0G
Zeilsheimer Weg 14 W EG
Zeilsheimer Weg 14 W 1.0G
Zeilsheimer Weg 14 W 2.0G
Zeilsheimer Weg 16 0] 1.0G
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Adresse Fassadenrichtung Stockwerk
Zeilsheimer Weg 16 0] 2.0G
Zeilsheimer Weg 16 W 1.0G
Zeilsheimer Weg 16 W 2.0G
Zeilsheimer Weg 16 S 1.0G
Zeilsheimer Weg 16 S 2.0G
Zeilsheimer Weg 18 (@) 2.0G
Zeilsheimer Weg 18 W 1.0G
Zeilsheimer Weg 18 W 2.0G
Zeilsheimer Weg 20 O] 2.0G
Zeilsheimer Weg 20 W 1.0G
Zeilsheimer Weg 20 W 2.0G
Zeilsheimer Weg 22 (®) 2.0G
Zeilsheimer Weg 22 W EG
Zeilsheimer Weg 22 W 1.0G
Zeilsheimer Weg 22 W 2.0G
Zeilsheimer Weg 24 O 1.0G
Zeilsheimer Weg 24 O 2.0G
Zeilsheimer Weg 24 W 1.0G
Zeilsheimer Weg 24 W 2.0G
Zeilsheimer Weg 24 S 1.0G
Zeilsheimer Weg 24 S 2.0G

Tab. 1: Fassaden nordlich der Bahn mit Anspruch auf passiven Schallschutz

Adresse Fassadenrichtung Stockwerk
Immanuel -Kant -Stral3e 26 SW 2.0G
Immanuel -Kant -Stra3e 28 SwW 2.0G
Immanuel -Kant -Stral3e 28 SO 1.0G
Immanuel -Kant -Stral3e 28 SO 2.0G
Immanuel -Kant -Stral3e 28 NO 1.0G
Immanuel -Kant -Stral3e 28 NO 2.0G
Immanuel -Kant -Stral3e 28 NW 1.0G
Immanuel -Kant -Stral3e 28 NW 2.0G
In den Unterwiesen 2a N EG
In den Unterwiesen 2a N 1.0G
In den Unterwiesen 2b N EG
Monchhofstralle 2 NO 1.0G
MonchhofstralBe 2 NW 1.0G
MonchhofstraBe 4 NW 1.0G
MonchhofstraBe 4 NW 2.0G
Monchhofstralle 4 NO 1.0G
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Adresse Fassadenrichtung Stockwerk

MoénchhofstraRe 4 NO 2.0G

Moénchhofstrale 8 N EG

Moénchhofstralle 8 N 1.0G

Moénchhofstra3e 10 N EG

MoénchhofstralRe 10 N 1.0G

Moénchhofstral3e [0a N EG

MoénchhofstralRe [0a N 1.0G

Al6

Al7

Tab. 2: Fassaden westlich Am Holzweg mit Anspruch a  uf passiven Schallschutz

Art und Umfang der passiven Schallschutzmafinahmen ergibt sich aus Anhang 3.6 und
3.7 der Schallschutztechnischen Untersuchung der KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH,
Darmstadt vom 07.02.2022 ist vom Gebaudegrundriss, von der Raumnutzung und der
vorhandenen Bausubstanz abhangig.

Anzupflanzende Einzelbdume innerhalb der 6ffent  lichen Verkehrsflache

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache sind mindestens 41 standortge-
rechte Laubbaume (z. B. gemalf3 Vorschlagsliste II) an den in der Planzeichnung festge-
setzten Standorten anzupflanzen und durch geeignete MaRhahmen, wie Rammschutz
und Pflanzgrube im Bestand zu erhalten. Die Pflanzgruben muissen ein Volumen von
mindestens 8 m3 aufweisen. Es sind ausschlie3lich Hochstdmme, 3 x verpflanzt mit Bal-
len, Stammumfang mindestens 16 bis 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Von den festgesetzten Standorten kann ausnahmsweise bis zu 2,5 m abgewichen wer-
den.

Anzupflanzende Einzelbdume innerhalb der nicht Uberbaubaren Grund-
stuicksflache

Innerhalb der Gebiete MU 1, MU 2 und WA 1 sind gemaR den zeichnerischen Festset-
zungen in der Planzeichnung standstandortgerechte Einzelbaume (z.B. gemaR} Vor-
schlagsliste 1l) anzupflanzen und durch geeignete MaRhahmen, wie Rammschutz und
Pflanzgrube im Bestand zu erhalten. Die Pflanzgruben missen ein Volumen von min-
destens 8 m3 aufweisen. Von dem in der Planzeichnung festgesetzten Standort kann in
den Gebieten MU 1 und WA 1 bis zu 3 m und im Gebiet MU 2 bis zu 3 m parallel zur
StralRe ,Am Monchhof' abgewichen werden. Es sind ausschlielBlich Hochstamme,
3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mindestens 16 bis 18 cm zu pflanzen.
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Al8

Al9

A20

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklu  ng von Boden, Natur und
Landschaft - Wiese

Die festgesetzten Flachen sind, soweit nicht bereits vorhanden, mit einer standortge-
rechten regionaltypischen Graser- und Krautermischung einzusaen und durch eine ma-
ximal zweimalige Mahd im Jahr extensiv zu pflegen. Das Aufbringen von Pflanzen-
schutz- und DUngemitteln ist unzulassig.

Darlber hinaus sind an den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten jeweils ein
standortgerechter und einheimischer Laubbaum (z. B. gemaf Vorschlagsliste 1) anzu-
pflanzen und im Bestand zu erhalten. Von dem in der Planzeichnung festgesetzten
Standort kann bis zu 3 m abgewichen werden. Es sind ausschlie3lich Hochstamme, 3 x
verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mindestens 16 bis 18 cm zu verwenden.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklu  ng von Boden, Natur und
Landschaft - Ersatzlebensraum Gartenrotschwanz

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist das vorhandene Griinland durch eine maximal
zweimalige Mahd im Jahr extensiv zu pflegen.

Die vorhandenen Obstbaume sind im Bestand zu erhalten und bei Abgangigkeit durch
hochstammige Obstbdume zu ersetzen. Dartber hinaus sind innerhalb des Flurstiickes
Flur 3, Nr. 47/2 zwei hochstammige Obstbaume und innerhalb des Flurstlicks Flur 4,
Nr. 51/4 12 hochstammige Obstbaume anzupflanzen und im Bestand zu erhalten.

Innerhalb des Flurstiicks Flur 4 Nr. 51/4 ist dartiber hinaus im noérdlichen Bereich eine
50 m? grof3e Heckenanpflanzung aus standortgerechten und einheimischen Strauchern
(z.B. gemal Vorschlagsliste 1) anzulegen und im Bestand zu erhalten.

Daruber hinaus sind innerhalb des Flurstiicks Flur 4 Nr. 51/4 mindestens drei und inner-
halb des Flurstiicks Flur 3, Nr. 47/2 mindestens sieben Nischenbriterhdhlen zu installie-
ren und dauerhaft in ihrer Funktion zu erhalten.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklu  ng von Boden, Natur und
Landschaft - Ersatzlebensraum Gartenrotschwanz und Zauneidechse

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist das vorhandene Griinland durch eine maximal
zweimalige Mahd im Jahr extensiv zu pflegen.

Vorhandene Straucher und Obstbaume sind im Bestand zu erhalten; abgangige Obst-
baume sind durch hochstammige Obstbaume zu ersetzen.
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A21

A22

Des Weiteren sind innerhalb der Flache 12 hochstammige Obstbaume anzupflanzen
und im Bestand zu erhalten.

Innerhalb des Flurstiicks Flur 4 Nr. 41/1 sind dartber hinaus vier Eidechsenlinsen, be-
stehend aus Steinen und Sand herzustellen und im Bestand zu erhalten. Des Weiteren
sind innerhalb der Flachen mindestens 7 Totholzhaufen zu errichten.

Daruber hinaus sind innerhalb der festgesetzten Flache mindestens neun Nischenbri-
terhohlen zu installieren und in ihrer Funktion dauerhaft zu erhalten.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklu  ng von Boden, Natur und
Landschaft - Ersatzlebensraum Neuntdter und Klapper ~ grasmiuicke

Innerhalb der festgesetzten Flache ist durch verschiedene MalRnhahmen ein Lebensraum
des Neuntéters und der Klappergrasmiicke zu entwickeln und im Bestand zu erhalten.
Hierzu sind innerhalb des dargestellten Malinahmenbereiches a durch eine abschnitts-
weise zweimalige Mahd im Jahr kurzrasige, blltenreiche Wiesen zu entwickeln. Einzelne
aufkommende Gehdlze sind zu integrieren.

Innerhalb der MaRnahmenbereiche b sind, unter Beisein der Umweltbaubegleitung, Teil-
bereiche des Heckenzuges bzw. der Gebuschsukzession auf den Stock zu setzen.

Innerhalb des MalRnahmenbereiches c ist ein, dem 6stlich angrenzenden Heckenzug
vorgelagerter, Graser- und Krautersaum zu entwickeln. Die Flachen sind mit zertifizier-
ten Regio-Saatgut einzusaen und durch eine maximal zweimalige Mahd im Jahr zu pfle-
gen. Dartber hinaus sind 5 Prozent der Flache mit standortgerechten und heimischen
Strauchern (z.B. gemalf Vorschlagsliste VI) in Gruppen zu bepflanzen.

Innerhalb des MalRBhahmenbereiches d ist ein, dem westlich angrenzenden Heckenzug
vorgelagerter, Graser- und Krautersaum zu entwickeln. Die Flachen sind mit zertifizier-
ten Regio-Saatgut einzusaen und durch eine maximal zweimalige Mahd im Jahr zu pfle-
gen. Dariiber hinaus sind 10 Prozent der Flache mit standortgerechten und heimischen
Strauchern (z.B. gemal3 Vorschlagsliste VI) in Gruppen zu bepflanzen.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklu  ng von Boden, Natur und
Landschatft - Installation von Vogelnist- und Fleder mauskasten

Innerhalb des Flurstiickes Flur 4, Nr. 48/5 sind mindestens vier Nischenbriterhéhlen und
funf Fledermauskasten zu installieren und in ihrer Funktion dauerhaft zu erhalten.
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A23

A23.1

A23.2

A23.3

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Boden, Na-
tur und Landschaft — Artenschutz

Rodung und Baufeldfreimachung

Bei der Baufeldfreimachung hat die Entfernung von vorhandenen Gebduden und des
Gehdlzbestandes - oder von Teilen derselben — nur im Beisein einer Umweltbaubeglei-
tung zu erfolgen.

Die Rodung von Gehdlzen sowie der Geb&udeabriss ist ausschliel3lich im Zeitraum vom
01.11. bis 28./29.02. des Jahres zulassig.

Vor der Rodung bzw. Fallung von Einzelbaumen sind diese auf Baumhohlen mit Fleder-
mausbesatz zu untersuchen. Nach der Kontrolle sind die Strukturen fachgerecht zu ver-
schlieBen. Werden Flederméuse festgestellt, darf der betroffene Baum bis zum Ausflug
der betroffenen Tiere nicht gefallt werden. Die HoOhle ist in diesem Fall so zu verschlie-
Ben, dass ein Ausflug der betroffenen Tiere mdglich ist, ein Wiedereinflug jedoch verhin-
dert wird.

Darlber hinaus sind Spalten an Gebauden unmittelbar vor dem Gebaudeabriss zu Uber-
prifen.

Kdnnen die 0.g. Zeitvorgaben nicht eingehalten werden, ist im Vorfeld eine Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde herbeizufiihren.

Umsiedeln der Zauneidechse

Entsprechend dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag im Rahmen des Bebauungspla-
nes ,Am Kirifteler Wéaldchen* vom 29.11.2021 der Planungsgruppe Natur & Umwelt,
Frankfurt am Main ist die Zauneidechsenpopulation innerhalb des Eingriffsbereiches vor
der Baufeldfreimachung abzufangen und im Bereich der neu zu errichteten Zau-
neidechsenhabitate innerhalb des Flurstiicks Flur 4, Nr. 41/1 umzusiedeln.

Nach der Baufeldfreimachung ist das Baufeld durch die Umweltbaubegleitung regelma-
3ig mittels Sichtkontrolle auf Reptilien zu untersuchen. Bei positivem Befund sind die
Tiere einzusammeln und in geeignete Ausgleichsflachen umzusiedeln.

Installation von Sperlingskolonienk&sten

Innerhalb des MU 1 und der Flachen fur den Gemeinbedarf sind jeweils mindestens 2
Sperlingskolonienkasten an Geb&auden zu installieren und in ihrer Funktion dauerhaft zu
erhalten.
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A24

A25

A26

Bl

B2

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Boden, Na-
tur und Landschatft - Aulenbeleuchtung

Zur AuRenbeleuchtung dirfen nur Lampen mit bernsteinfarbenem bis warmweil3em
Licht mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil (Farbtemperatur von maximal 3000 Kel-
vin) eingesetzt werden.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Boden, Na-
tur und Landschaft — Verwendung heller Belage

In den Baugebieten (MU 1, MU 2, WA 1 bis WA 5 und GE 1.1 bis GE 4.3) sind Gebéau-
defassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigten Flachen aus klimadkologischen
Grinden in hellen Beldgen bzw. in hellen Farbtbnen herzustellen. Der Albedo-Wert
(Grad der Reflexion) darf bei Fassaden im Mittel den Wert von 0,4, bei Stellplatzen und
befestigten Flachen im Mittel den Wert von 0,2 nicht unterschreiten. In den Gebieten
MU 1, WA 1 und WA 2 sind die Gebaudefassaden hiervon ausgenommen.

Gebiete in denen bei Errichtung von Gebéuden be  stimmte bauliche und
sonstige technische MalRnahmen fur die Erzeugung, Nu  tzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbare  n Energien getrof-
fen werden mussen.

In allen Baugebieten soll mindestens 20 % der Dachflachen durch Anlagen zur Solarnut-
zung zur Verfligung stehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen gemald § 9 Abs. 2 BauGB

Auf den Teilflachen MU 2, WA 3 bis WA 5 und der Flache fiir den Gemeinbedarf - Kin-
dergarten / Soziale Zwecke ist die Aufnahme der zulassigen Nutzung erst dann zulassig,
wenn auf den in der Planzeichnung mit ,SM1* und ,SM2" festgesetzten Linien und den
mit ,SM3" festgesetzten Flachen in den Teilflachen MU 1, WA 1 und WA 2 Geb&ude im
Rohbau einschlie3lich dem Einbau der Fenster, der Ttren und dem Schliel3en der Dach-
haut gemaR der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse oder sonstige Larmschutzanlagen
gemaln Ziffer A13.1 der textlichen Festsetzungen realisiert sind.

Die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen im Teilplan A einschl. der erforderlichen
ErschlieBungsanlagen dirfen erst dann errichtet werden, wenn folgende festgesetzte
Mafinahmen funktionsféahig hergestellt sind:
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- Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
- Ersatzlebensraum Gartenrotschwanz

- Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
- Ersatzlebensraum Gartenrotschwanz und Zauneidechse

- Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
- Installation von Vogelnist- und Fledermauskéasten

- Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
- Ersatzlebensraum Neuntoter und Klappergrasmicke

Die funktionsfahige Herstellung der MaRBhahmen wird von der Umweltbaubegleitung und
von der Gemeinde Kriftel festgestellt und der Unteren Naturschutzbehorde des Main-
Taunus-Kreises mitgeteilt.

C Festsetzungen gemald § 9 Abs.3 BauGB

Als Hohenlage (Gelandeoberflache i.S.v. § 2 Abs. 6 HBO in der Fassung der Bekannt-
machung vom 06.06.2018 (GVBI. | S. 198) wird fur alle Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 66 ,Am Krifteler Waldchen" die Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache festge-
setzt.

Mafgeblich ist dabei der in der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 66 festge-
setzte, dem Baugrundstick nachstgelegenen Hohenbezugspunkt der jeweils angren-
zenden ErschlieBungsstralie.

Bei mehreren gleich nah gelegenen Bezugspunkten mit unterschiedlichen Hohen gilt fur
das jeweilige Baugrundstick der héhere Bezugspunkt.

Bei Hinterliegergrundstiicken gilt der nachstgelegene Hohenbezugspunkt der offentli-
chen Verkehrsflache tber die die ErschlieBung erfolgt.
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D

D1

D1.1.

D1.2.

D1.3.

D1.4.

D1.5.

Landesrechtliche Festsetzungen nach 8 9 Abs. 4 Ba uGB i.V.m.
8 91 HBO

Urbane Gebiete (MU 1 und MU 2)

Abfall- und Wertstoffbehélter

Anlagen zur Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehéltern dirfen auf den nicht tGber-
baubaren Grundstiicksflachen nur errichtet werden, wenn sie gegentber den Nachbar-
grundstucken und den offentlichen Flachen durch geeignete Vorkehrungen (z. B. Sicht-
blende, Bepflanzung) dauerhaft gegen Einblick abgeschirmt werden.

Antennenanlagen

An Hausfassaden, die den 6ffentlichen Straf3en und Wegen zugewandt sind, durfen An-
tennen und Parabolantennen (Sat-Schiisseln) nicht angebracht werden. Auf Déchern
sind Antennen und Parabolantennen nur zuldssig, wenn sie von den Erschliel3ungsstra-
3en aus nicht sichtbar sind. Ausnahmsweise kdnnen Parabolantennen von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache aus sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich
auf andere Weise nicht erreicht werden kann. In diesen Fallen sind die Parabolantennen
farblich an die Fassade oder Dachflache der Gebaude anzupassen.

Dachform und -neigung
Es sind nur Flachdacher zulassig.

Dachbegriinung

Mindestens 60 % der Dachflachen von Gebauden in den Gebieten MU 1 und MU 2 sind
dauerhaft zu begriinen. Ausgenommen sind die Dachflachen von baulichen Anlagen fir
die erforderliche Haustechnik und zur Belichtung sowie Dachterrassen oder einer Attika.
Die Dachflachen von oberirdischen Garagen sind vollstandig zu begriinen. Bei allen zu
begrinenden Dachflachen muss die Vegetationstragschicht eine Schichtstarke von min-
destens 8 cm aufweisen.

Die Inanspruchnahme der zu begriinenden Flachen durch Anlagen zur Solarnutzung ist
zulassig.

Einfriedungen
Einfriedungen sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen als offene Einfriedungen zu ge-

stalten und dirfen eine Hohe von 1,5 m nicht Giberschreiten.

Ansonsten sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 2 m zuldssig. Aus-
genommen sind Einfriedungen als Sichtschutz zwischen aneinandergrenzenden Terras-
sen bis zu einer H6he von maximal 2 m und einer LAnge von maximal 5 m.
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D1.6.

D1.7.

D1.8.

D1.9.

D2

D2.1.

Alternativ bzw. erganzend sind Einfriedungen auch in Form von Heckenpflanzungen aus
Laubgeholzen zulassig.

Grundstucksfreiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstiicksfreiflachen, die nicht fir Nebennutzungen (Nebenan-
lagen) bendtigt werden, sind zu begriinen oder zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Anlage von Splitt-, Kies- und Schotterflachen ist unzulassig.

Nicht Gberbaute Flachen von Tiefgaragen und sonstige unterbaute Flachen ohne sons-
tige bauliche Anlagen sind mit einer geeigneten Vegetationssubstratschicht von mindes-
tens 0,5 m fiir eine Begriinung zu Uberdecken.

Im Bereich anzupflanzender Baume ist eine Vegetationstragschicht von mindestens
1,0 m zu gewahrleisten.

Waéarmepumpen, Klimaanlagen
Freistehende Warmepumpen, Klima-, Kihl- und Luftungsgeréte sind nicht zulassig.
Diese sind in die Geb&ude zu integrieren.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind ausschlie3lich an Gebauden und nur bis zu einer Gré3e von 10 gm

je Betrieb zulassig. Werbeanlagen in beweglicher, veranderlicher, blinkender und reflek-
tierender Form / Ausfiihrung sind nicht zulassig.

Zahl der notwendigen Abstellplatze fur Fahrrader
Fahrradabstellplatze sind wie folgt nachzuweisen:

Einfamilienh&user:
2 Regelfahrradabstellplatze je Wohneinheit

Mehrfamilienh&user:
1 Regelfahrradabstellplatz je angefangene 40 gm Wohnflache
1 Sonderfahrradabstellplatz je angefangene 400 gm Wohnflache

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 5)

Abfall- und Wertstoffbehalter

Anlagen zur Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehéltern dirfen auf den nicht tGber-
baubaren Grundstiicksflachen nur errichtet werden, wenn sie gegentber den Nachbar-
grundstticken und den 6ffentlichen Flachen durch geeignete Vorkehrungen (z. B. Sicht-
blende, Bepflanzung) dauerhaft gegen Einblick abgeschirmt werden.
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D2.2.

D2.3.

D2.4.

D2.5.

Antennenanlagen

An Hausfassaden, die den o6ffentlichen StrafRen und Wegen zugewandt sind, diirfen An-
tennen und Parabolantennen (Sat-Schisseln) nicht angebracht werden. Auf Déachern
sind Antennen und Parabolantennen nur zuldssig, wenn sie von den Erschlieungsstra-
Ben aus nicht sichtbar sind. Ausnahmsweise kénnen Parabolantennen von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache aus sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich
auf andere Weise nicht erreicht werden kann. In diesen Fallen sind die Parabolantennen
farblich an die Fassade oder Dachflache der Geb&ude anzupassen.

Dachform und -neigung

Es sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 20°zuléassig.

Im Gebiet WA 5 sind dariber hinaus auch Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung
von bis zu 38° zulassig.

Dachbegrinung
Mindestens 60 % der Dachflachen von Geb&auden in den Gebieten WA 1, WA 2, WA 3
und WA 4 sind dauerhaft zu begriinen.

Im Gebiet WA 5 sind die Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern
von Gebauden ebenfalls zu mindestens 60 % dauerhaft zu begriinen.

Ausgenommen sind die Dachflachen von baulichen Anlagen fir die erforderliche Haus-
technik und zur Belichtung sowie Dachterrassen oder einer Attika.

Die Dachflachen von oberirdischen Garagen sind vollstandig zu begrtinen.

Bei allen zu begriinenden Dachflachen muss die Vegetationstragschicht eine Schicht-
starke von mindestens 8 cm aufweisen.

Die Inanspruchnahme der zu begriinenden Flachen durch Anlagen der Solarnutzung ist
zulassig.

Einfriedungen
Einfriedungen sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen als offene Einfriedungen zu ge-

stalten und dirfen eine H6he von 1,5 m nicht Gberschreiten.

Ansonsten sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 2 m zulassig. Aus-
genommen sind Einfriedungen als Sichtschutz zwischen aneinandergrenzenden Terras-
sen bis zu einer H6he von maximal 2 m und einer LaAnge von maximal 5 m.
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D2.6.

D2.7.

Alternativ bzw. erganzend sind Einfriedungen auch in Form von Heckenpflanzungen aus
Laubgeholzen zulassig.

Grundstucksfreiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstiicksfreiflachen, die nicht fir Nebennutzungen (Nebenan-
lagen) bendtigt werden, sind zu begriinen oder zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Anlage von Splitt-, Kies- und Schotterflachen ist unzulassig.

Nicht Uberbaute Tiefgaragen und sonstige unterbaute Flachen ohne sonstige bauliche
Anlagen sind mit einer geeigneten Vegetationssubstratschicht von mindestens 0,5 m fir
eine Begrinung zu Gberdecken.

Im Bereich anzupflanzender Baume ist eine Vegetationstragschicht von mindestens
1,0 m zu gewahrleisten.

In den Gebieten WA 3, WA 4 und WA 5 sind mindestens 20 % dieser zu begriinenden
Flachen sind mit standortgerechten und einheimischen Baumen und Strauchern (siehe
Vorschlagsliste 1) zu bepflanzen, wobei pro angefangener 300 m2 Baugrundstucksflache
mindestens ein hochstammiger Einzelbaum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten
ist. FUr die Bemessung der anzupflanzenden Gehdlzflache ist je Einzelbaum eine Flache
von 10 m? und je Einzelstrauch einer Flache von 2 m? in Ansatz zu bringen.

Vorgarten sind mit Ausnahme der notwendigen Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Fahr-
radabstellplatze sowie Millsammelbehélter als Griunflache gértnerisch anzulegen und
zu unterhalten. Der Grinflachenanteil muss mindestens 40 % betragen.

Die Vorgartenflache wird dabei definiert als Flache zwischen der 6ffentlichen Verkehrs-
flache bzw. der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, dem Hauptgebaude und
den Verlangerungen der Vorderkante des Hauptgebaudes bis an die seitlichen Grund-
stiickgrenzen.

Bei Reihenmittelhdusern dirfen auf den Griunflachenanteil in der Vorgartenzone Stell-
platze angerechnet werden, wenn sie nach der Stellplatzsatzung notwendig sind und mit
einer begriinbaren Flachenbefestigung hergestellt werden. Der Grinanteil muss dabei
mindestens 50 % der Belagsoberflache betragen.

Luft-Warmepumpen, Klimaanlagen

Luft-Warmepumpen sind vorzugsweise in die Gebaude zu integrieren. Freistehende
Warmepumpen, Klima-, Kihl- und Liftungsgerate sind nur zuléssig, wenn sie nach dem
Stand der Technik schalltechnisch ausgefuihrt, die Mindestabstande zu schutzbedurfti-
ger Bebauung eingehalten werden und wenn diese von der 6ffentlichen Verkehrsflache
aus nicht sichtbar sind.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 30 von 41



Gemeinde Kriftel

Bebauungsplan Nr. 66 ,Am Krifteler Waldchen* Textliche Festsetzungen

D2.8.

D3

D3.1.

D3.2.

D3.3.

Zahl der notwendigen Abstellplatze fir Fahrréder
Fahrradabstellplatze sind wie folgt nachzuweisen:

Einfamilienh&auser:
2 Regelfahrradabstellplatze je Wohneinheit

Mehrfamilienh&user:
1 Regelfahrradabstellplatz je angefangene 40 gm Wohnflache
1 Sonderfahrradabstellplatz je angefangene 400 gm Wohnflache

Gewerbegebiete (GE 1.1 bis GE 1.7, GE 2, GE 3 so wie GE 4.1 bis GE 4.3)

Dachbegriinung

Mindestens 70 % der Dachflachen von Gebauden sind dauerhaft zu begrinen.

Die Dachflachen von oberirdischen Garagen sind vollstidndig dauerhaft zu begriinen. Bei
allen zu begriinenden Dachflachen muss die Vegetationstragschicht eine Schichtstarke
von mindestens 8 cm aufweisen.

Die Inanspruchnahme der zu begriinenden Flachen durch Anlagen zur Solarnutzung ist
zulassig.

Fassadenbegriinung

AuRenwandflachen, die auf einer Lange ab 10 m und einer Héhe ab 5 m keine oder nur
geringfiigige Offnungen oder Glasflachen (< 5%) aufweisen, sind mit kletternden oder
schlingenden Pflanzen (z.B. gemal? Vorschlagsliste V) dauerhaft zu begriinen. Die Klet-
ter- und Schlingpflanzen sind in einem Abstand von maximal 2 m Wandlange anzupflan-
zen.

Grundstucksfreiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstiicksfreiflachen, die nicht fir Nebennutzungen (Nebenan-
lagen) bendtigt werden, sind zu begriinen oder zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten
Mindestens 20 % dieser zu begrinenden Flachen sind mit standortgerechten und ein-
heimischen Baumen und Strduchern (siehe Vorschlagsliste I) zu bepflanzen, wobei pro
angefangener 300 m2 Baugrundstuicksfliche mindestens ein hochstammiger Einzel-
baum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten ist. Fir die Bemessung der anzupflan-
zenden Geholzflache ist je Einzelbaum eine Flache von 10 m2 und je Einzelstrauch einer
Flache von 2 m2 in Ansatz zu bringen.

Die Anlage von Splitt-, Kies- und Schotterflachen ist unzulassig.
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D3.4. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind ausschlie3lich an Gebauden und nur bis zu einer Gré3e von 10 gm
je Betrieb zulassig. Werbeanlagen in beweglicher, veranderlicher, blinkender und reflek-
tierender Form / Ausfiihrung sind nicht zulassig.
Werbeanlagen sind in der stral3enrechtlichen Bauverbotszone entlang der A 66 nicht zu-
lassig.

D4 Flachen fir den Gemeinbedarf

D4.1. Dachbegriinung
Mindestens 70 % der Dachflachen von Gebauden sind dauerhaft zu begrinen. Die Ve-
getationstragschicht muss eine Schichtstarke von mindestens 8 cm aufweisen.

E Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 37 A bs. 4 HWG

E1l Zisternen

In dem Gebiet WA 5 ist bei Errichtung von Hauptgebauden ohne Dachbegriinung — so-
fern gesundheitliche und/oder wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen -
eine Zisterne zur Sammlung und zur Verwendung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers mit einem Gesamtvolumen von mindestens 3 m23 zu errichten.
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F  Hinweise und Empfehlungen

F1 Anbaubeschrankungszone Bundesautobahn
Konkrete Bauvorhaben in der Anbaubeschrédnkungszone, gemessen vom &uf3erten
Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesautobahn und bis zu einer Entfernung von
100 m zu diesen, bedurfen gemaf 8§ 9 FStrG einer Zustimmung durch das Fernstral3en-
Bundesamt.

F2 Bahnanlagen

In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit
der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen
auf magnetische Felder empfindlichen Geréten zu rechnen.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der Be-
rihrung zuganglicher Teile der Oberleitung ist von diesen Teilen auf Baugerate, Krane,
Geruste und andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen ein
Sicherheitsabstand von 4,00 m einzuhalten (DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3).

Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15 / 20 kV - Speiseleitungen
und zu Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils 5,00 m betragen.

Wahrend der Bauarbeiten ist der Gleisbereich (Regellichtraum einschliel3lich Gefahren-
bereich) im Abstand von 5,50 m zur Gleisachse immer freizuhalten.

Wenn Sicherheitsabstande zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten werden miissen, sind
nach Art der jeweiligen Gefahrdung geeignete MalRnahmen mit der DB Netz AG abzu-
stimmen und zu vereinbaren.

Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger
etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit ange-
hangten Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Aufla-
gen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu
stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.
Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB tiberschwenkt,
so ist mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieRen, die min-
destens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf
eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Abstand
und Art von Bepflanzungen missen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch
nicht in die Gleisanlagen fallen kdnnen. Diese Abstédnde sind durch geeignete Mal3nah-
men wie Ruckschnitt u.a. standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbe-
triebsgelande ist entsprechend der Endwuchshdhe zu wahlen. Soweit von bestehenden
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F3

F4

F5

F6

Anpflanzungen Beeintréachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit
ausgehen konnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei
Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf
Kosten des Eigentiimers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen.

DIN-Vorschriften

Die den Festsetzungen zum Schallschutz zugrunde liegenden DIN-Vorschriften kdnnen
im Rathaus der Gemeinde (Fachbereich 2 Bauen Planen Liegenschaften), Frankfurter
Stral3e 33-37, 65830 Kriftel wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Energiestandard

Fir neu zu errichtende Geb&ude wird der Effizienzhausstandard 40 empfohlen, insbe-
sondere in Verbindung mit gebaudenah erzeugtem Solarstrom ist Effizienzhaus 40 Plus
empfehlenswert.

Erdwarmepumpanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb von Wasserschutzgebieten (hier teilweise
WSG-Zone IIl) Erdwarmepumpen derzeit nur bis 3 m Tiefe zulassig sind.

Erschutterungsschutz

Fur die vorgesehene Bebauung entlang der Bahn (MU 1, WA 1) sind zum Schutz von
Personen in Geb&uden Vorkehrungen zur Reduzierung von schieneninduzierten
Schwingungsimmissionen erforderlich. Es sind dazu, zur Vermeidung erheblich belasti-
gender Einwirkungen aus Erschitterungen und aus sekundarem Luftschall gebaudesei-
tige MalRnahmen vorzusehen. Zur Reduzierung der Schwingungsimmissionen ist das
entstehende Gebaude mit elastischen Lagern zu entkoppeln. Die Kennfrequenz der
elastischen Gebaudelagerung sollte auf f0=10 ... 11 Hz abgestimmt sein. (siehe ,Er-
schitterungstechnische Untersuchung vom 05.12.2016, Fritz GmbH, Einhausen).
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F7

F8

F9

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklun g von Boden, Natur und
Landschaft

- Wiese

- Ersatzlebensraum Gartenrotschwanz

- Ersatzlebensraum Gartenrotschwanz und Zauneidechs e
- Ersatzlebensraum Neuntdter und Klappergrasmiicke

Das auf den festgesetzten Flachen im Rahmen einer Mahd anfallende Mahdgut ist zu
entfernen.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklun g von Boden, Natur und
Landschaft

- Ersatzlebensraum Gartenrotschwanz
- Ersatzlebensraum Gartenrotschwanz und Zauneidechs e

Die zu installierenden Nistkasten sollten in der Zeit von Mitte bis Ende April eines Jahres
kontrolliert und gereinigt werden.

Luft-Warmepumpen (Lifter und Luftungsgerate, Kl magerate)

Durch die Ventilatoren solcher Geréte entsteht Schall, der v.a. in Wohngebieten stérend
sein kann. Daher sind ausschlief3lich Geréate mit Schallemissionen nach dem Stand der
Technik und unter Einhaltung der notwenigen Schutzabstande zulassig. Es ist ein Auf-
stellungsplan zu erstellen. Die TA Larm ist einzuhalten. Die Emissionsrichtlinien gelten
sowohl fir Innen- als auch fir AuRenaufstellung der Geréte oder Lifter. Es wird emp-
fohlen die Schutzabstande fir Wohngebiete in jedem Fall (WA, UG, GG) einzuhalten.
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F10

F11

Schall- Mindestabstand zwischen Wirmepumpe und

lm;?gﬁs' schutzbedirftiger Bebauung in Metern in einem
in reinen allgemainen Mischgebist, Gewerbe-
daiAa} Wohngebist Wohngebist urbanen G. gebist
45 7 4 2 1
50 13 7 R 2
55 23 13 7 4
(E14] 32 23 ¥3 0
65 44 32 23 13
i) a0 49 32 23
75 33 80 48 32
Griin: Stand der Technik  Biaw: Metrzah! de n Anilans
Fiir ;r'=-_=~ Berechnung der Abstande wurde angenommen, dass die :in-.-'.igﬁ

der Praxis oft vorkommt — vor ammer Wand posi
lacht-Immissionsncht-
rte der TA Lirm varwende gt die Gerdusche wei-
terer Anlagen in der Umgebung. fudem wurde vorsorglich ain Z 3
von sechs Dezibel fir Tonhaltigheit angesetzt, weil nicht salten

Abschatzung . suf der sicheran Seite” i 1. d. h. auch bai stérker fon-
n Gerduschan und zusitzliche n in der Umgebung keme
schadlichen Larmeinwirkungen auftreten kdnnen

Quelle: Larmschutz bei Luft-Warmepumpen. Broschire LuBW, Marz 2019
S.a. Leitfaden Schall. Bundesverband Warmepumpe e.V.

Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmalern

Bei Erdarbeiten zutage tretende Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande, wie z.B. Scherben, Steingerate und Skelettreste
sind unverziglich dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmal-
pflege Hessen, zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Die mit den
Erdarbeiten Betrauten, sind entsprechend zu belehren.

Meldepflicht von Bodenbelastungen / Kampfmittel

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dez. 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen i.S.d. 82 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastungen fur den Einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufiihren.

Sollten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, so ist unverziglich der
KampfmittelrAumdienst des Regierungsprasidiums Darmstadt zu verstandigen.
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F12

F13

F14

F15

Nutzung regenerativer Energien

Die verstarkte Nutzung regenerativer Energien ist vorzusehen. Hier kommen insbeson-
dere die geothermische Nutzung mit Flachkollektoren, die Solarnutzung (thermisch und
photovoltaisch), die Auzenluftwarme sowie (eingeschrankt) die Abwasserwarmenutzung
in Frage. Die Verbrennung von biogenen Brennstoffen sollte nur unter Einhaltung des
Stands der Technik in Bezug auf Emissionen und Geruchsbelastigung erfolgen. Die Ver-
brennung von fossilem Gas und Biogas sollte nur in Anlagen zur Kraft-Warmekopplung
erfolgen.

Solarenergienutzung

Solare Energie kann in thermische oder elektrische Energie gewandelt und entspre-
chend genutzt werden. Auch die Kombination von thermischer und photovoltaischer Nut-
zung ist moglich. Hierfur sollte ein Mindestteil der verfligbaren Dachflache von Flachda-
chern und flach geneigten Dachern vorbehalten sein. Bei Satteldachern oder Pultda-
chern sind nur nordorientiere Dachflachen ungeeignet. Erganzend kénnen vor allem PV-
Kollektoren gut auf Garagen oder Fassaden angebracht werden. Es ist zu empfehlen
v.a. die Photovoltaische Nutzung zu maximieren. Kinftig wird die Verpflichtung zur So-
larenergienutzung durch die Bundesgesetzgebung geregelt.

Umweltbaubegleitung

Fir den gesamten Zeitraum der Planungsabsicht inklusive der erforderlichen Abbruch-
arbeiten, weiterer MalRnahmen zur Baufeldfreimachung und geldndemodellierender Ar-
beiten ist eine qualifizierte Umweltbaubegleitung (UBB) vorzusehen.

Die Umweltbaubegleitung bezieht sich auf die unmittelbaren und mittelbaren Auswirkun-
gen von Bauvorhaben auf die Umwelt. Sie ist von fachkundigen Personen durchzufiihren
(Landschaftsarchitekten, Biologen, Umweltwissenschaftler etc., die Uber eine entspre-
chende Zertifizierung verfligen). Das Ziel der Umweltbaubegleitung ist die Beachtung
aller gesetzlichen Umweltvorschriften, Normen und Regelwerke, die Einhaltung der ar-
ten- und naturschutzrechtlichen Vorgaben sowie die Vermeidung von Umweltschaden
und den dadurch entstehenden Kosten und Zeitverzégerungen.

Versorgungsleitungen

Im oder in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich Ver- und Entsor-
gungsanlagen und -leitungen verschiedener Versorgungstrager. Bei der Bauausfiihrung
ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Ver- und Entsorgungsan-
lagen und -leitungen vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Anlagen und Leitungen jederzeit mog-
lich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfilhrenden vor Beginn der Arbei-
ten Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfilhrung vorhandenen Ver- und
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F16

F17

F18

Entsorgungsleitungen bei dem jeweils zustandigen Versorger wie der DB Netz AG oder
der Telekom Deutschland GmbH informieren. Die Kabelschutzanweisungen der jeweili-
gen Versorger sind zu beachten.

Bei Baumpflanzungen im Bereich von Ver- und Entsorgungsanlagen ist das "Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungs-
gesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, inshesondere Abschnitt
6, zu beachten.

Im Zusammenhang mit der Planung von Grunflachen bzw. Baumafinahmen im Bereich
der Erdgasleitungen ist die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 ,Baum-
pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen" bzw. die NRM — Norm
~Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerka-
bel der Mainova".

Vogelnist- und Fledermauskasten innerhalb der B augrundstticksflachen

Es wird empfohlen, pro Baugrundsticksflache mindestens ein Vogelnist- oder Fleder-
mauskasten zu installieren und dauerhaft in seiner Funktion zu erhalten.

Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag wird empfohlen, ungegliederte Glasflachen und -fas-
saden sowie transparente Briistungen mit einer Grof3e von mehr als 5 m2 so auszufiih-
ren, dass sie fiir Vogel sichtbar sind. Ubereckverglasungen sollten vermieden werden.

Vorschlagsliste | (heimische und standortgerech te Baume und Straucher)

(B) (S) Acer campestre (Feld-Ahorn)
(B) Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
(B) Betula pendula (Sand-Birke)
(B) (S) Carpinus betulus (Hainbuche)

(S) Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)

(S) Corylus avellana (Waldhasel)

(S) Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

(S) Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
(S) Rosa canina (Hunds-Rose)

(S) Rosa rubiginosa (Wein-Rose)
(S) Salix caprea (Sal-Weide)
(S) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
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(S) Sambucus racemosa (Roter Holunder)
(B) Tilia cordata (Winter-Linde)

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

F19 Vorschlagsliste Il (standortgerechte Baume inne  rhalb der Verkehrsfla-
chen)

Acer zoeschense ,Annae’ (Zoeschener Ahorn ,Annae‘)
Acer x freemanii ,Autumn Blaze” (Herbst-Flammen-Ahorn)
Alnus spaethii (Purpur-Erle)

Celtis australis (Europaischer Zurgelbaum)

Liguidambar styraciflua (Amberbaum)

Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche)

Quercus cerris (Zerr-Eiche)

Sorbus aria (L.) Crantz (Echte Mehlbeere)

Ulmus Hybride “Lobel” (Uime “Lobel”)

F20 Vorschlagsliste Il (nicht giftige Baume und St raucher; Bereich Kindergar-
ten und Spielplatz)

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

(B) Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

(B) Aesculus hippocastanum (Rosskastanie)
(S) Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne)
(B) (S) Carpinus betulus (Hainbuche)

(S) Cornus alba “Sibirica” (Purpur Hartriegel))

(S) Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
(S) Crataegus monogyna (Eingriffliger Wei3dorn)
(S) Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)

(B) Malus div. (Zierapfel)

(B) Prunus div. (Zierkirschen)

(S) Ribes alpinus (Alpenjohannisbeere)
(S) Rosa cania (Hunds-Rose)

(S) Salix div. (Weiden)

(B): Baum; (S): Strauch
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F21

F22

F23

F24

Vorschlagsliste 1V (Stauden fur Dachbegriinung m it einer Vegetations-
schicht ab 8 cm Schichtstarke; extensive Dachbegriin ung fur sonnige und
halbschattige Standorte)

Ameriy maritima (Strand-Grasnelke)

Iberis sempervirens (Immergriine Schleifenblume)

Saxifraga umbrosa (Steinbrechgewéchs)

Sedum acre (Scharfer Mauerpfeffer)

Sedum album (Weil3er Mauerpfeffer)

Sedum album ,Coral Carpet" (Rotmoos Mauerpfeffer)

Sedum floriferum ,Weihenstephaner Gold“ (Mauerpfeffer ,Weihenstephaner Gold®)
Sempervirum div. (Dachwurz in Sorten)

Thymus serpyllum (Sandthymian)

oder spezielle Dachsaatenmischungen mit Blihstauden und Grasern

Vorschlagsliste V (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 (Jelangerjelieber)*

Wisteria sinensis (Blauregen)*

* = Rank- / Kletterhilfe erforderlich

Vorschlagsliste VI (heimische und standortgerec  hte Straucher)

Cornus sanguinea (roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Zisternen

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser — sofern
gesundheitliche und/oder wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen — in einer
Zisterne zu sammeln und z. B. zur Gartenbewasserung zu verwenden.
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Rechtsgrundlagen

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

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

8 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 07.03.2005, GVBI. | S. 142

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018,
GVBI. | S. 198

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.12.2010, GVBI. | S. 548
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