A
1.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen (§ 9 (2) BauGB)

Im Rahmen der nachfolgenden Ziffern und der Planzeichnung sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehdrigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) verpflichtet hat.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Allgemein zuldssige Nutzungen:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen.

Unzulédssige Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse, die
Bezugshdhen (BZH) sowie durch Gebaudehdhen (GH) gemaR den Festsetzungen im zeichnerischen Teil
bestimmt.

Die maximal zulassige Grundflaichenzahl (GRZ) ist im zeichnerischen Teil festgesetzt. Die zulassige
Grundflache darf mit Anlagen gem. § 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,77 Uberschritten
werden.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Bezugshodhe (BZH) zur Ermittlung der maximalen Geb&udehdhe wird im zeichnerischen Teil als
absolute H6he Uber Normalnull je Baufenster festgesetzt. Diese festgesetzte BZH dient auch als
Bezugshéhe zur Ermittlung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen.

Die Gebaudehdhe ist das Mal zwischen der Bezugshéhe und dem hdochstgelegenen Punkt der
Dachhaut. Die maximal zulassige Gebdudehéhe (GH) ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Mit untergeordneten Dachaufbauten (z.B. Dachgauben, Zwerchgiebel, Dachaufsdtze) dirfen die
Wandhoéhen in Teilbereich 1 bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Mit technischen Dachaufbauten (z.B. ErschlieBungskerne, Aufzugsiberfahrten, etc.) dirfen die
festgesetzten Gebaudehdéhen bis zu 1,50 m Gberschritten werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise ist durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt. Zulassig sind Einzelhauser und
Hausgruppen.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.
Entlang der Baugrenzen diirfen untergeordnete Geb&dudeteile (z.B. Zugange, Eingangsiiberdachunge und
Balkone) die Baugrenzen Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5,00 m sind und nicht mehr als 1,50 m
vortreten.

Terrassen und Balkone sind im Teilbereich 1 aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu
einer Flache von 20,00 gm je Einzelhaus zul&ssig. In Teilbereich 2 sind Terrassen und Balkone je
Einzelhaus bis zu einer Flache von 60 m2 und bei Doppelhaushalften und Reihenhiusern (Einzelelement
einer Hausgruppe) bis zu einer Flache von 20,00 gm auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig. Eine Uberdachung dieser auRerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen liegenden Terrassen
und Balkone ist unzuléssig. Ausnahmsweise sind innerhalb des LPB IV und héher Uberdachungen und
Verglasungen der aufierhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache liegenden Terrassen und Balkone
zulassig.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Oberirdische Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache sowie innerhalb der im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen
zulassig. Innerhalb der Flache fir Stellplatze sind Carports und Garagen unzulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten ist innerhalb des gesamten Geltungsbereichs
zulassig.

Nebenanlagen fiir Miill, Fahrrader sowie die zur ErschlieBung erforderlichen Wege, Einfriedungen,
Anlagen zur Versickerung und Spielplatze sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO sind ausnahmsweise innerhalb und
aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Sonst. Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Flachen, die von der Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind (Sichtfelder) (§9 (1) Nr. 10
BauGB)

Sichtfelder im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zwischen einer Hoéhe von 0,80 m und 2,50 m
von standigen Sichthindernissen wie z.B. auch bauliche Anlagen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO, parkenden
Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Mit
Ausnahme von Einsatz- und Millfahrzeugen duirfen in diesen Bereichen keine Fahrzeuge ein- oder
ausfahren. (Hinweis: In Teilbereich 1 soll seitlich von der Zufahrt zugefahren werden)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1)
Nr. 20 BauGB)

Reptilien

Der Boschungsbereich der Bahnanlage sowie die unmittelbar daran angrenzenden Gehélze entlang des
Industriegleises sind als Lebensraum der streng geschiitzten Zauneidechse wahrend der BaumalRnahme
zu schitzen. Um das Einwandern von Zauneidechsenindividuen in das Baufeld zu vermeiden, ist entlang
des Bdschungsbereichs des Industriegleises wahrend der Bauzeit ein Reptilienschutzzaun zu errichten.

Extensive Dachbegriinung
Flachdacher sind dauerhaft extensiv mit einer Substrathéhe von mindestens 8 cm zu begriinen, sofern die
Flachdachnutzung (Dachterrassen, Photovoltaikanlagen) einer Dachbegriinung nicht entgegensteht.

Das Substrat sollte nicht mehr als 20 Gewichtsprozent organische Bestandteile und keinen Torf enthalten. 1.
Die Einsaat soll ltickig erfolgen, so dass die spontane Ansiedelung von Wildkrautern méglich ist.

AuBenbeleuchtungen

Fur AufRenbeleuchtungen sind sowohl wahrend den Baumalinahmen als auch im Anschluss insekten-
und fledermausfreundliche Leuchtmittel (LED bzw. Stand der Technik) mit warmen Farbtemperaturen
(max. 3.000 Kelvin) zu verwenden. Die Ausrichtung der Leuchtmittel ist auf die zu beleuchtende Flache
nach unten abstrahlend zu fokussieren. Die Leuchtengehduse sind gegen das Eindringen von Spinnen
und Insekten zu schitzen und die Oberflachentemperatur der Leuchtengehduse darf 60 °C nicht
Ubersteigen.

9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Fldche "GFL1" ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache "GFL2" ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des Hinterliegers zu belasten.

10. Festsetzungen liber bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Larmschutzwand (siehe zeichnerischen Teil) mit H=2,50 m Gber den Grundhéhen 100,85 m 0.NN am
westlichen Eckpunkt und 100,10 m G.NN am &stlichen Eckpunk, L=28,30 m, Sidseite
hochschallabsorbierend (Gruppe A4 - Reflexionsverlust DLa = 8 dB(A)) Oberflaichen gemaR ZTV-Lsw 06
(Zusétzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fur die Ausfiihrung von Larmschutzwéanden
an Strallen Ausgabe 2006).

Fiir AuBenbauteile und Aufenthaltsrdume sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und Nutzungen
die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2016-7) aufgefihrten Anforderungen der
Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem
Larmpegelbereich nach den der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abh&ngigkeit von
Fenster- und WandgréfRen aus den festgesetzten Larmpegelbereichen. Fiur zur potenziellen Larmquelle
gerichtete und dabei unmittelbar an die AufRenwand grenzende Raume mit Schlaf- oder
Aufenthaltsnutzung sind ab dem Larmpegelbereich IV Liftungsanlagen mit geringem Eigengerausch

vorzusehen.
Raumarten
Larmpegel| "MaRgeblicher Bettenraume in Aufenthaltsraume in Biirordume?2 und
bereich | AuBenldrmpegel”| Krankenanstalten Wohnungen, Ahnliches
und Sanatorien | Ubernachtungsridume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und
Ahnliches
R'wges des AuRRenbauteils
dB dB
I bis 55 bis 55 35 30

Il 56 bis 60 56 bis 60 35 30

I 61 bis 65 61 bis 65 40 35

IV 66 bis 70 66 bis 70 45 40

V 71 bis 75 71 bis 75 50 45

\ 76 bis 80 76 bis 80 ° 50

Vil >80 ~ > 80 ° i
a An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auflenldrm aufgrund der in den Rdumen ausgelbten Tatigkeiten
nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
b Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 7 - Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen AuBen und R&umen in Gebduden (DIN 4109, 2016-07)

Schall- [bewertetes erforderliches B
schutz-|Schallddmm-Mal |bewertetes 1.
klasse [R'y des am Bau |Schallddmm-Maf
funktionsfahig Ry des om
eingebauten Prifstand (P-F)
Fensters, nach DIN 52210
gemessen nach [Teil 2 eingebauten 2.
DIN 52210 Teil 5 [funktionesféhigen
in dB Fensters in dB
1 25 bis 29 > 27 3
2 30 bis 34 > 32 '
3 35 bis 39 > 37
4 40 bis 44 > 42
3 45 bis 49 > 47
6 > 50 > 52

Tabelle 2 - Schallschutzklassen von Fenstern (VDI Richtline 2719)

AuBenwohnbereiche im Larmpegelbereich \") oder héher sind durch bauliche
SchallschutzmalRhahmen, wie z. B. Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare
SchallschutzmafRnahmen zu schitzen. Fir die Wintergarten und die verglasten Loggien etc. ist durch
schallgeddmmte Lufter oder gleichwertige MaRnahmen bautechnischer Art eine ausreichende Beliftung 4.
sicherzustellen. Sofern fir die einzelnen Geb&udefronten im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche
nachgewiesen werden, die z. B. zukinftig durch abschirmende Bauten entstehen, kénnen fir die
AuRenbauteile entsprechend geringere Schallddmmmalnahmen berlcksichtigt werden. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass die Bemessung der La&rmpegelbereiche jeweils an dem héchsten Pegel einer
Gebaudefront ausgerichtet wurde und sich fir die unteren Geschosse auch niedrigere L&drmpegelbereiche
ergeben kénnen.Fir die Bauteile 1 und 2 (gem. Bezeichnung im VEP) sind durch Grundrissorientierungen
herkdbmmliche Fenster von Aufenthaltsrdumen nach Westen orientiert zu vermeiden.

Anpflanzen von Bdumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b
BauGB)

Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Baume sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans gemaf
Artenverwendungsliste zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Abweichungen von
den festgesetzten Standorten bis zu 1,00 m sind im Rahmen der ErschlieBung und Abstimmung von
Flachen fir die Feuerwehr (Zufahrten, Aufstellflachen) méglich, die Anzahl der Baume muss beibehalten
werden.

Sonstige Pflanzungen auf Privatgrundstiicken
Je angefangene 50 m?2 nicht Uberbauter und nicht befestigter Grundstiicksflache ist ein Strauch geman
Artenverwendungsliste zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Extensive Dachbegriinung

Flachdé&cher sind dauerhaft extensiv mit einer Substrathéhe von mindestens 8 cm zu begriinen, sofern die
Flachdachnutzung (Dachterrassen, Photovoltaikanlagen) einer Dachbegriinung nicht entgegensteht. Das
Substrat sollte nicht mehr als 20 Gewichtsprozent organische Bestandteile und keinen Torf enthalten. Die
Einsaat soll Itckig erfolgen, so dass die spontane Ansiedelung von Wildkrautern méglich ist.

Artenverwendungsliste

Pflanzung am Bahndamm

Béume Stréucher

Carpinus betulus - Hainbuche Malus sylvestris - Holzapfel

Juglans regia - Walnuss Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Malus spec. - Apfel in Sorten Corylus avellana - Gemeine Hasel

Prunus avium spec. - Kirsche in Sorten Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster

Pyrus pyraster spec. - Birne in Sorten Rosa gallica - Essig-Rose

weitere gebietsheimische Obstgehdlze Salix spec. - weitere div. Weidenarten
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Innenbereiche bei Beldgen, auf Tiefgaragen und bei Parkpldtzen mit eingeschrdnktem Wurzelraum
Béume Stréucher

Alnus x spathii - Purpur-Erle Cornus mas - Kornelkirsche

Acer buergerianum - Dreizahn-Ahorn Ceanothus - Sackelblume

Acer campestre 'Huibers Elegant' - Feldahorn Cotinus coggygria spec. - Perriickenstrauch in
Acer monspessulanum - Franz&sicher Ahorn Sorten

Carpinus betulus 'Frans Fontaine' - Hydrangea spec. - Hortensie in Sorten
Sé&ulenhainbuche Osmanthus burkwoodii - Frihlings-Duftblite
Celtis australis - Sudlicher Zurgelbaum Rosa spec. - Rose in Sorten

Cercis siliquastrum - Gemeiner Judasbaum Salix purpurea 'Nana' - Kugelweide

Fraxinus americana 'Skyline' - WeilResche Syringa meyeri - Meyers Flieder

Fraxinus ornus - Blumenesche Viburnum tinus - Lorbeer-Schneeball
Liquidambar styraciflua 'Slender Shilouette' - Vitex agnus-castus - Mdchspfeffer
Saulen-Amberbaum

Liriodendron tulipifera - Saulen-Tulpenbaum
Liriodendron tulipifera 'Fastigiata' - schmaler
Saulen-Tulpenbaum

Morus platane 'Fruitless' - Plataneblattriger
Maulbeerbaum

Ostrya carpinifolia - Europaische Hopfenbuche
Quercus cerris - Zerreiche

Quercus frainetto - Ungarische Eiche

Tilia cordata 'Rancho' - Kleinkronige Winter-Linde

Geschnittene Hecke
Carpinus betulus - Hainbuche

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Décher

Die =zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sind durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Fur untergeordnete Nebengebdude sind auch andere Dachformen und -neigungen zulassig
als fir das Hauptgeb&ude. Dachterrassen sind auf den D&chern des obersten Geschosses unzulassig.

Fassaden
Fassadenfarben mit einer Buntheit > 40 nach dem RAL Design System sind unzulassig.

Zahl der nachzuweisenden Stellplitze

Einfamilienhduser

Je Wohneinheit sind mind. 1,50 Stellplatze nachzuweisen. Bruchzahlen in der Gesamtsumme sind
aufzurunden.

Mehrfamilienhduser

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen richtet sich nach der Grél3e der Wohneinheit. Sie betragt bei
- Wohnungen bis 50 m2 Wohnflache 1,00 Stellplatze

- Wohnungen gréRer 50 m?2 Wohnflache 1,25 Stellplatze

Bruchzahlen in der Gesamtsumme sind aufzurunden.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf oder Gewerbe an der Stelle der Leistung an der
Gebéaudefassade sowie an der Grundsticks-Einfriedung zuléssig. Einzelne Hinweisschilder dirfen eine
Flache von 0,50 m? und in der Summe eine Gesamitfléche von 1,00 m2 pro Geb&ude nicht tGberschreiten.
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer, o0.4. sind
unzulassig.

Das Anbringen von Warenautomaten in Vorgérten, an Einfriedungen und an Hauswanden ist untersagt.
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1.

Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder Stellplatze
bendétigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Nicht zuldssig
sind auflerhalb der Uberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen
Freiflachengestaltung. Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Zufahrten oder Wege, sind - soweit keine
Gefahr des Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Griinden
nicht anders geboten ist - mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen. Garagen, Carports und
Uberdachungen auf den Flachen fiir Stellplatze sind nicht zuldssig.

AuBenantennen
Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne auf dem Dach zul&ssig.

Einfriedungen

Zum offentlichen StralBenraum sind keine Einfriedungen zuldssig. Zu den Nachbargrundstiicken des
Plangebietes sind nur Einfriedungen mittels Laubgehdélzen und/oder einem Maschendraht- oder Gitterzaun
zulassig. Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,50 m zul&ssig. Optisch geschlossene Einfriedungen
sind unzulassig. Abweichend sind zum Bahngeldnde auch Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,20 m
sowie optisch geschlossene Einfriedungen zuldssig. Hier ist zudem eine einheitlich gestaltete Einfriedung
herzustellen. Sichtschutzwéande sind bei Hausgruppen nur im Bereich der Terrassen mit direktem
Anschluss an das Gebaude mit einer Hbhe von maximal 2,00 m und einer L&nge von maximal 3,00 m
zulassig.

Hinweise

Deutsche Bahn

Leit- und Sicherungstechnik

Es wird darauf hingewiesen, dass fir Bepflanzungen im Bereich von Bahnanlagen die Vorgaben der DB
AG und |hrer Tochterunternehmen hinsichtlich dauerhafter Freihaltung der Bahnanlagen von
Bepflanzungen sowie Mindestabstdnden zu beachten sind. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist
die DB zu beteiligen.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen  (z.B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der N&he der Gleise oder von Bahnibergéngen etc.
hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfuhrer ausgeschlossen sind und
Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Boden und Baugrund

Sofern noch Eingriffe in den Baugrund geplant sind, sind grundséatzlich die einschldgigen Regelwerke (u.a.
DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berucksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréRere An-
und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen. Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu
berlcksichtigen.

Artenschutz

Potentielle Quartierstrukturen (Regenrinnen und seitliche Metallabdeckungen von Flachdéchern) an
Geb&uden mit einer rauen Fassade missen vor deren Abriss durch behutsamen Rickbau per Hand
entfernt werden. So kann verhindert werden, dass es zur Verletzung bzw. Tétung von Tieren und damit zu
VerstéRen gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG kommt. Da die potentiellen Quartierstrukturen
aufgrund ihrer fehlenden Frostsicherheit nicht als Winterquartier geeignet sind, ist ein Ruckbau der
potentiellen Quartierstrukturen im Winterhalbjahr zwischen Oktober und Februar mdéglich, sodass die
Fledermause in den Sommermonaten auf alternative Quartiere ausweichen kénnen. Sollte ein vollstandiger
Rickbau wéahrend der Wintermonate nicht mdglich sein, sind dennoch die fir eine Quartiernutzung
geeigneten Strukturen im Vorfeld (im Zeitraum Oktober bis Februar) zu beseitigen, sodass diese in den
Sommermonaten nicht mehr als Quartiere zur Verfigung stehen.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen ist ferner zu beachten, dass bestehende
Geholzstrukturen, Einzelbdume und Baumreihen wo immer mdéglich zu schonen und zu erhalten sind (DIN
18920). Die dennoch notwendigen Rodungsarbeiten werden entsprechend den gesetzlichen Regelungen
im Winterhalbjahr (01. Oktober bis 28. Februar) vor Baubeginn durchgefihrt und liegen damit auf3erhalb
der Brutzeit der anséassigen Avifauna.

Radonprognose

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches in dem lokal erhéhtes und seltener hohes Radonpotenzial
Uber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Es wird dringend empfohlen, orientierende
Radonmessungen in der Bodenluft vorzunehmen, um festzustellen, ob und in welchem Ausmal
BaumalRnahmen der jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollten.

Es wird darum gebeten, die Ergebnisse der Radonmessungen dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau
mitzuteilen, damit diese in anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von
Rheinland-Pfalz beitragen.

Archéaologie

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zustimmung vorbehaltlich der Durchfiihrung der vereinbarten

Maflnahmen erfolgt.

Es wurde Folgendes vereinbart:

- Vor der eigentlichen Neubebauung sind Sondageschnitte, die von Landesarchaologie festgelegt
werden, durchzufihren. Da die beiden oben an der Wormser Landstrale liegenden Grundstlicke
brachliegen, werden hier in 2020 die ersten Suchschnitte vorgenommen. Der untenliegende, noch
versiegelte Bereich folgt im Jahre 2021.

- Fur diese Arbeiten ist seitens des Bauherrn ein Bagger (ca. 15 -20 t, incl. Maschinenflhrer) mit
schwenkbarem Grabenraumloffel /| Béschungsléffel zu beauftragen. Die LA-S stellt das Team fur die
Uberwachung der Erdarbeiten. Sondagetermine werden frilhzeitig mit der LA-S abgestimmt. Die
Ergebnisse dieser Sondageschnitte dienen als Grundlage fir die Bewertung der tatsachlichen
archaologischen Betroffenheit, sowie fir die Beurteilung des weiteren Vorgehens, die gegebenenfalls
zur Ausgrabung des Bereichs oder einer archaologisch betroffenen Teilflache fiihren kann.

Sollten sich in den Suchschnitten keine archdologischen Befunde zeigen, kann das Grundstiick unter

- Beachtung der unten stehenden allgemeinen Auflagen der LA-S zur Bebauung frei gegeben werden.
Es ist nicht ganz auszuschlie3en, dass bei den spéteren Erdarbeiten in den nicht sondierten Bereichen
vereinzelt Befunde angetroffen werden kénnen.

- Sollte eine Ausgrabung notwendig werden, wird vor Beginn der MaRnahme eine Vereinbarung
geschlossen, in der die Dauer und Finanzierung der Untersuchung geregelt ist. Eine Beteiligung des
Investors an den Grabungskosten ist im Denkmalschutzgesetz vom 26.11.2008 (§21. Abs.3) geregelt.

Allgemeine Auflagen der Landesarchédologie Speyer

- Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 26.11.2008
(GVBI.,2008, S.301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archéologische Fund
unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverandert zu lassen und die Gegenstande
sorgféaltig gegen Verlust zu sichern.

- Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht
von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE

- Sollten wirklich arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchaologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den
ausfihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung
entsprechend durchfiihren kdnnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach
Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréger finanzielle Beitrage
fur die MalRnahmen erforderlich.

- Die Direktion Landesarchaologie ist an den weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen, da jederzeit
bisher unbekannte Fundstellen in Erscheinung treten kénnen. Sich im Planungsgebiet befindende,
aber bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) sind selbstversténdlich zu
bertcksichtigen bzw. durfen von Planierungen o0.4. nicht beriuhrt oder von ihrem angestammten,
historischen Standort entfernt werden.

Altlasten

Die Untersuchungsergebnisse der im Vorfeld durchgefiihrten Altlastenuntersuchung und historischen
Erkundung zeigten im Einzelnen keine schédlichen Bodenverdnderungen und Beeintrdchtigungen der
Nutzbarkeit durch die nutzungsspezifischen Untersuchungsparameter in den Verdachtsbereichen:

- ehemalige Oltanks

- ehem. Tauchbecken zur Holzimprégnierung

- Herbizideinsatz entlang der Bahntrasse

- Léschmitteleinsatz zur Brandbekdmpfung bei einem Grof3brand

- Abwasser Sickergrube

Hinweise auf eine nachteilige Beeinflussung der Grundwasserqualitdt durch schadliche
Bodenveranderungen auf der Untersuchungsflache konnten im Zuge der Grundwasseruntersuchungen
ebenfalls nicht identifiziert werden.

Eine Ausnahme bilden die Untersuchungsergebnisse in den Verdachtsbereichen
- Lack- und Lésemitteleinsatz aus Lackierbetrieb (Wormser Landstrale 131)
- Qualitat der zur Geléndenivellierung eingebrachten Auffillung

Bei Durchfilhrung der Erdbauarbeiten muss mit dem Antreffen potentiell gefahrlicher Stoffe (v. A. PAK)
gerechnet werden. ErdbaumafRnahmen missen daher unter Berlcksichtigung geeigneter Arbeitsschutz-
und EmissionsschutzmalBnahmen durchgefihrt werden. Eine fachgutachterliche Begleitung

- Arbeits- und Umweltschutz:

Die MaBnahmen sind so durchzufiihren, dass die Erfordernisse des Arbeits- und Umgebungsschutzes
eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhiitungs- und Arbeitsschutzbestimmungen sind zu

beachten.

7. Rheiniederungen

Das Plangebiet befindet sich im 0&stlichen Bereich des Areals in der durch Deiche, Schépfwerke,
Hochwassermauern gegen Rheinhochwasser geschitzten Rheinniederung.

Die vorhandenen Hochwasserschutzeinrichtungen (Deiche, Hochwasserschutzmauern, Schépfwerke)
kénnen versagen oder bei auRergewdhnlichen Hochwasserabflissen tberstrémt werden.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass auch bei einer Zustimmung zu dem geplanten Bebauungsplan
sich kein Schadensersatzanspruch, kein Anspruch auf Verstarkung oder Erhdhung der

Hochwasserschutzanlagen ableiten I&sst.

Im Sinne der Bau- und Hochwasservorsorge sollte eine angepasste Bauweise und Nutzung zur

Reduzierung des Schadenspotentials zu erfolgen.

8. Abruchmaterialien

Anfallendes Abbruchmaterial ist ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Schadstoffhaltige Bauabfalle
sind dabei von verwertbaren Stoffen getrennt untereinander zu halten.

Die Technische Regel der Laénderarbeitsgemeinschaft Abfall - LAGA TR "Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Feststoffen/Abféllen" - sind zu beachten.

9. Materialien fiir Dachdeckungen und Dachinstallationen
Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer und anderen
Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser gelangen kénnen, sind nur

mit einer wasserrechtliche Erlaubnis zulassig.

10. Normen

Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen (z.B. DIN 4109 und 45691)
genommen wird, kénnen diese wahrend der allgemeinen Offnungszeiten beim technischen Rathaus,

Maximilianstrale 100, Speyer eingesehen werden.

1. Kampfmittelfreiheit

Gemal Luftbildauswertung bleibt ein Verdacht bezliglich des Auffindens von Kampfmitteln auf der
entsprechenden Untersuchungsflache, sowie dem gesamten Auswertungsgebiet, nach entsprechender

Auswertung der vorliegenden Luftbilder, begrindet.

An dieser Stelle wird ebenfalls erwahnt, dass es sich bei Luftaufnahmen um sogenannte
"Momentaufnahmen" handelt, die keine weitere Aussagekraft, als flr den Zeitpunkt der Aufnahme haben.

Daher wird folgendes empfohlen:

Gemal "Arbeitshilfen KampfmittelrAumung - Baufachliche Richtlinien zur wirtschaftlichen Erkundung,
Planung und Rdumung von Kampfmitteln auf Liegenschaften des Bundes" besteht hier weiterer
Erkundungsbedarf (vgl. Kategorie 2: ,,Auf der Flache werden Kampfmittelbelastungen vermutet oder
festgestellt. Fur die weitere Gefdhrdungsabschéatzung sind weitere Daten erforderlich. Es besteht weiterer

Handlungsbedarf.").

Daher wird empfohlen eine Fachfirma fur Kampfmittelbeseitigung oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst
zu konsultieren. Hinweis: Die Fachfirma muss Uber die Zulassung nach §7 SprengG., sowie
entsprechendes Personal mit Befahigungsschein nach §20 SprengG. verfigen.

12. Besucherstellpliatze

Im Rahmen des Bauvorhabens sind Uber die Stellplatzforderung der Stadt Speyer hinausgehend
zusatzliche 10 % der geforderten Stellplatze als Besucher-Stellplatze vorgesehen. Insgesamt sind somit 13
Besucherstellplatze zur &ffentlichen Nutzung vorgesehen. Angeordnet werden sie Uberwiegend entlang

des Rabensteinerwegs.

13. Bodenschutz

Die ermittelten Ergebnisse weisen darauf hin, dass die Sanierungszielwerte oSW2 nach ALEX-02 ohnehin
eingehalten werden, da sie bereits in der Voruntersuchung von identifizierten Verdachtsfladchen zumeist

unterschritten wurden.

Gleichwohl wird darauf hingewiesen, dass zur

menschlichen Zugriff nachhaltig entzogen wird.

Freimessung der Baugruben das Anlegen von
QualitdtsmaRstaben fir menschliche Nutzung/Wohnbebauung nicht unbedingt sinnvoll ist, da in den
entsprechenden Baugruben Gebé&ude errichtet werden sollen und der dort anstehende Boden damit dem

Eine Bewertung der Freimess-Ergebnisse im Hinblick auf eine evtl. Grundwasser-Gefahrdung erscheint

hier sinnvoller. Insofern als die ALEX 02-Werte

auch als MaR fur die Bewertung der

Grundwasser-Gefahrdung herangezogen werden kénnen, wird der Aussage der SGD-Sid zugestimmt. Im
Einzelfall kbnnen jedoch auch andere Malstébe hier sinnvoller sein.

Die angeforderte Abstimmung mit der SGD-Sud hinsichtlich der Modalitaten des weiteren Vorgehens
werden zur Gewahrleistung eines mdglichst stérungsfreien Ablaufs der Baumalnahme fir sehr sinnvoll
gehalten. Sie wurde bereits im Bericht vom 15.05.2020 avisiert und sollte mit ausreichend Vorlauf zur
Durchfiihrung der Malihahme im Laufe des Jahres erfolgen.

14. Freiflichengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein "Freiflachengestaltungsplan" vorzulegen, der die Gestaltung der Freiflachen
sowie die Einhaltung der grinordnerischen Festsetzungen nachweist. In diesem Plan werden die
Standorte der Baum- und Strauchpflanzungen prazisiert.

Anmerkung:

Bestandteil des Bebauungsplans ist die Begriindung, welche gesondert beigefligt ist.

Vorhabenbezogener Bebauunsplan Nr. 017A

"Am Rabensteinerweg”

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat am
19.09.2019 gemaR § 2 (1) BauGB beschlossen.

2. Dieser Beschluss wurde gemaf § 2 (1) BauGB am 17.01.2020
ortsublich bekanntgemacht.

7.

Der Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB (Bebauungsplan

einschlieBlich texticher Festsetzungen) erfolgte durch den
Stadtrat am 18.11.2021

3. Die Biirgerbeteiligung gemaf § 3 (1) Bau GB fand von
27.01.2020 bis 21.02.2020 statt.

. Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt

wurde, ist ein Genehmigungsverfahren entbehrlich.

4. Der Stadtrat hat den Bebauungsplanentwurf am 04.02.2021
angenommen und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgeferigt und zur

Bekanntmachung freigegeben.

Ausgefertigt:
Speyer, den 06.01.2022
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