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Hinweis

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Sarresdorfer Str./LindenstralRe bezieht
sich ausschlieRlich auf Anderungen der bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtli-
chen textlichen Festsetzungen beziglich der Zuldssigkeit von Werbeanlagen. Die tbrigen
textlichen Festsetzungen der Ursprungsfassung gelten weiterhin fort.

Der nachfolgende Text gibt zur besseren Nachvollziehbarkeit der vorgenommenen Ande-
rungen und Ergénzungen die textlichen Festsetzungen in einer Form wieder, in der Ande-
rungen, Erganzungen und Neufassungen unterstrichen dargestellt sind.

Nicht unterstrichene Textpassagen wurden nicht verandert.
Die Planzeichnung der Ursprungsfassung gilt weiterhin fort.

Der Ubersicht halber sind die Festsetzungen des Ursprungsplanes im Ubrigen nachrichtlich
in aufgehellter Form dargestellt.
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1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal BauGB

1.1 Art und Mald der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Gemald der Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Nutzungsschablone werden flr das
Plangebiet folgende Nutzungsarten festgesetzt:

SO1l..= Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'Gebiet fur gro3flachige
Einzelhandelsbetriebe' (gemaR § 11 Abs. 1 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

(1) Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung grof3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe.

(2)  Allgemein zulassig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache zwischen 700 m2 und 3.000 m?2
mit folgenden Hauptsortimenten:

o Auslegeware, Badeeinrichtungen, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,
Bodenbelage, Boote und Zubehor, Brennstoffe, Campingartikel, Diinge-
mittel, Eisenwaren, Elektrogrol3gerate (sog. Weile Ware), Erde, Fahrra-
der, Farben, Fliesen, Gartenbedarf, Gartenhauser, Gitter, Grol3maschinen,
Herde, Holz, Installationsmaterial, Jalousien, Kfz sowie Zubehor und Rei-
fen, Kraft- und Schmierstoffe, Lacke, Landmaschinen, Markisen, Mineral-
olerzeugnisse, Mobel, Motorisierte Zweirader, Naturholzer, Ofen, Pflan-
zen, PflanzengefalRe, Rasenmaher, Reifen, Rollladen, Sanitarerzeug-
nisse, Tapeten, Teppiche, Torf, Werkzeuge, Wohnmobile, Wohnwagen,
Zaune sowie vergleichbare nicht innenstadtrelevante Warengruppen

¢ Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Lebensmittel, Tabakwaren, Hygi-
ene- und Koérperpflegeprodukte des taglichen Bedarfs, Wasch- und Putz-
mittel, Haushaltswaren sowie vergleichbare Warengruppen, die der Nah-
versorgung dienen

2. Die branchentblichen (auch innenstadtrelevanten) Randsortimente sind bis zu
einem Flachenanteil von zusammen 20% der Gesamtverkaufsflache des jeweili-
gen Betriebes zulassig. Dabei durfen dauerhafte Angebote maximal 5% der Ge-
samtverkaufsflache umfassen; diese dauerhaften Angebote dirfen nicht die un-
ter Absatz 4 genannten Sortimente umfassen. Zeitlich auf maximal 1 Woche pro
Angebot beschrankte Aktionswaren und Sonderposten dirfen aus samtlichen
Sortimentsbereichen stammen; insgesamt durfen durch samtliche Randsorti-
mente nicht mehr als 20% der Verkaufsflache belegt werden.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache zwischen 700 m? und 3.000 m?
mit folgenden Hauptsortimenten:
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Antiquitaten, Reformwaren, Drogeriewaren, die Uber die Hygiene- und Korper-
pflegeprodukte des taglichen Bedarfs hinausgehen, Kosmetika, Parfum, Bicher,
Zeitschriften, Zeitungen, Blumen, Haushaltswaren, Kunst, Glas, Keramik, Por-
zellan, Musikinstrumente, Spielwaren, Biuro- und Schulbedarf, Papier- und
Schreibwaren, Software, Elektrokleingerate, Elektrogerate, Unterhaltungselekt-
ronik, Buromaschinen, EDV, Ton- und Bildtrager, Telekommunikation, Fotogra-
fie, Raumausstattung, Dekoration, Bastelartikel, Hohl- und Stahlwaren, Korb-
und Flechtwaren, Baby- und Kinderartikel, Kinderwagen, Tiere, Zooartikel, Tier-
pflegemittel, Tiernahrung, Waffen, Munition, Jagdbedarf, Sportartikel, Beleuch-
tungskorper, Lampen, Leuchten, Teppiche, Laufer, Stoffe, Gardinen und Zube-
hor, Nahmaschinen, Kurzwaren, Nahzubehor, Wolle, Bettwaren, Meterware fur
Bekleidung und Wasche sowie vergleichbare innenstadtrelevante Warengrup-
pen, die nicht nach Absatz 4 ausgeschlossen sind.

2. Kioske, Imbisse und Betriebe des Lebensmittelhandwerks nur in unmittelbarem
baulich-funkionalem Zusammenhang mit einer allgemein zuldssigen Hauptnut-
zung.

4) Unzulassig sind insbesondere:

1. Einkaufszentren
2. Einzelhandelsbetriebe mit jeweils unter 700 m? Verkaufsflache

3. Funktionseinheiten mehrerer kleiner Einzelhandelsbetriebe auch wenn diese zu-
sammen Uber 700 m? Verkaufsflache aufweisen

4. Alle sonstigen Einzelhandels- und Handelsbetriebe insbesondere mit folgenden
Sortimenten:

¢ Heim- und Haustextilien, Bettwasche, Kleidung, Wasche, Schuhe, Leder-
bekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Kiirschnerwaren,

e Handarbeiten, Devotionalien, Souvenirs, Geschenkartikel
e Schmuck, Uhren, Edelmetallwaren,

e Pharmazeutika, medizinische Artikel, Sanitatsbedarf sowie
e vergleichbare innenstadtrelevante Warengruppen

5. Betriebe aus insbesondere folgenden Dienstleistungsbereichen:

e Fotostudios, Akustik, Optik, Orthopadie, Sanitatshauser

e Apotheken, Arzte, Heilpraktiker, Therapeuten, gesundheitliche Dienstleis-
tungen

o Fristre, Ful3pflege, Fingernagel-, Kosmetik-, Sonnen-, Tattoo- und Pier-
singstudios

e Reisebiros, Kopiershops

¢ Reinigungen, Waschereien, HeiBmangeln, Schuhreparatur, Schlusselser-
vice

e Leih- und Pfandhauser, Makler, Banken, Versicherungen, Postdienste,
Briefmarken, Rechtsanwaélte, freie Berufe gemal3 § 13 BauNVO sowie

e vergleichbare innenstadtrelevante Dienstleistungen
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6. Gastronomiebetriebe, Internetcafés, Spielhallen, Videotheken, Theater, Ki-

nos, Vergnugungsstatten
7. Fremdwerbeanlagen (Werbeanlagen, die sich nicht an der Statte der Leis-

tung befinden und nicht im raumlichen und sachlichen Zusammenhang mit

der Grundstiicksnutzung stehen).

SO2:=+ Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'Gebiet fur grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe' (gemaR § 11 Abs. 1 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

(D) Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung groR3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem Sortiment.

(2) Allgemein

zulassig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache zwischen 700 m2 und 3.000 m? mit
folgenden Hauptsortimenten:

Auslegeware, Badeeinrichtungen, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,
Bodenbelage, Boote und Zubehor, Brennstoffe, Campingartikel, Diinge-
mittel, Eisenwaren, Elektrogro3gerate (sog. WeilRe Ware), Erde, Fahrra-
der, Farben, Fliesen, Gartenbedarf, Gartenhauser, Gitter, Grolmaschinen,
Herde, Holz, Installationsmaterial, Jalousien, Kfz sowie Zubehdr und Rei-
fen, Kraft- und Schmierstoffe, Lacke, Landmaschinen, Markisen, Mineral-
olerzeugnisse, Mobel, Motorisierte Zweirader, Naturholzer, Ofen, Pflan-
zen, PflanzengefalRe, Rasenmdaher, Reifen, Rollladen, Sanitdrerzeug-
nisse, Tapeten, Teppiche, Torf, Werkzeuge, Wohnmobile, Wohnwagen,
Zaune sowie vergleichbare nicht innenstadtrelevante Warengruppen

2. Die branchenublichen Randsortimente sind bis zu einem Flachenanteil von 10 %
der Gesamtverkaufsflache des jeweiligen Betriebes zuldssig. Dies umfasst ins-
besondere folgende Sortimente:

Heimtextilien, Burobedarf, Haushaltswaren, Geschenke, Kunst, Glas, Ke-
ramik, Porzellan, Spielwaren, Unterhaltungselektronik, EDV, Telekommu-
nikation, Elektrokleingerate, Tierpflegemittel, Tiernahrung, Zooartikel,
Lampen, Beleuchtungskorper, Leuchten sowie vergleichbare innenstadt-
relevante Warengruppen, die im SO1 nicht unzulassig sind.

(3)  Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Imbisse, Kioske und Betriebe des Lebensmittelnandwerks nur in unmittelbarem bau-
lich-funkionalem Zusammenhang mit einer allgemein zuldssigen Hauptnutzung.

Unzuléssig sind inshesondere:

Alle sonstigen Einzelhandels-, Handels- und Dienstleistungsbetriebe und Fremdwer-
beanlagen (Werbeanlagen, die sich nicht an der Statte der Leistung befinden und

nicht im rdumlichen und sachlichen Zusammenhang mit der Grundstiicksnutzung

stehen).
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GE = Gewerbegebiet (ygemag § 8i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

1) Das Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belés-
tigenden Gewerbebetrieben.

(2) Allgemein zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke,
3. Gaststatten, Schank- und Speisewirtschaften.
4) Unzuldssig sind:

1. Einzelhandels- und Handelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Sortiment (= alle
Sortimente, die in den Festsetzungen zu SO1 in Abs. 2 Nr. 1 Unterpunkt 2, Abs.
3 Nr. 1 und Abs. 4 Nr. 4 genannt sind) sowie grol3flachige Einzelhandelsbetriebe
aller Art

2. Apotheken, Arzte, Heilpraktiker, Therapeuten, gesundheitliche Dienstleistungen,
Frisore, Ful3pflege-, Fingernagel-, Kosmetik-, Sonnen- Tattoo- und Piercingstu-
dios, Reiseblros, Kopiershops, Fotostudios, Reinigungen, Waschereien, Heil3-
mangeln, Schuhreparatur, Schlisselservice, Leih- und Pfandhauser, Makler,
Banken, Versicherungen, Postdienste, Rechtsanwélte sowie vergleichbare in-
nenstadtrelevante Dienstleistungen

3. Gebaude fir freie Berufe gemald 8§ 13 BauNVO
4. Spielhallen, Videotheken, Theater, Kinos, Internetcafés, Vergnigungsstatten.

5. Fremdwerbeanlagen (Werbeanlagen, die sich nicht an der Stéatte der Leistung
befinden und nicht im rdumlichen und sachlichen Zusammenhang mit der Grund-
sticksnutzung stehen)

Ml agb = Mischgebiet (gemaR § 6i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

(1) Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stoéren.

(2)  Allgemein zulassig sind:
1. Wohngebéaude,
2. Burogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe mit weniger als 700 m? Verkaufsflache

=
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4. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
5. sonstige Gewerbebetriebe,

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

7. Gartenbaubetriebe,
8. Tankstellen.
(3) Unzuldssig sind:

Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten gemaf Absatz 4 Nr. 4 zu SO1
Dienstleistungsbetriebe geméaf Absatz 4 Nr. 5 zu SO1
Funktionseinheiten mehrerer allgemein zulassiger Einzelhandelsbetriebe
Gebaude fur freie Berufe gemald § 13 BauNVO

Vergnugungsstatten

a bk w0 D PE

6. Fremdwerbeanlagen (Werbeanlagen, die sich nicht an der Stéatte der Leistung
befinden und nicht im rAumlichen und sachlichen Zusammenhang mit der Grund-
sticksnutzung stehen)

WA = Allgemeines Wohngebiet (gemaR § 4i.v.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
(1) Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
(2) Allgemein zul&ssig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.
(4) Unzulassig sind:

1. Laden und sonstige Einzelhandelsbetriebe,
2. Anlagen fiur Verwaltungen,
3. Gartenbaubetriebe,

4. Tankstellen,
5

Fremdwerbeanlagen (Werbeanlagen, die sich nicht an der Stétte der Leistung
befinden und nicht im rdumlichen und sachlichen Zusammenhang mit der Grund-
stiicksnutzung stehen).
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1.1.2 Mal der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 21a BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag in die Nutzungsschablonen (vgl. Planzeich-
nung) Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 Abs. 1 BauNVO, die Geschossflachenzahl
(GFZ) geméalR § 20 Abs. 2 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemal § 20 Abs. 1 BauNVO und
die Hohe der baulichen Anlagen gemaf3 § 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Uberschreitung der GRZ

Zur Herstellung von Stellplatzen und Garagen sowie von Nebenanlagen kann die GRZ um 20%
Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Zahl der Vollgeschosse (Z) mit Z = Il als Hochstmal3 festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemafR § 18 BauNVO (vgl. Nutzungsschablonen) als Hochst-
mal} festgesetzt. In den Sonder-, Gewerbe- und Mischgebieten ist die Gebdudehthe gemalf fol-
gender Definition festgesetzt.

e  Gebaudehthe (GH): Die Gebaudehdhe wird definiert als der Abstand zwischen der Oberkante des
ErdgeschossrohfuBbodens (I ErdgeschossfuRbodenhéhe) und der Oberkante der Dachhaut. Dieser
Wert bezieht sich jeweils auf die hochste Stelle eines Gebaudes, also bei beidseitig geneigten Da-
chern die Firstlinie, bei Flach- und Pultdachern, die htchste Gebaudeoberkante.

In den Mischgebieten MI a ist eine maximale Gebaudehthe von 10,00 m festgesetzt; in
samtlichen Gewerbegebieten sowie den Sondergebieten SO1 a und SO2 betragt sie
12,00 m. In den Bereichen SO1 b und MI b ist abweichend hiervon eine maximale Ge-
baudehodhe von 9,00 m zuldssig (vgl. Nutzungsschablonen).

Sofern der Betriebsablauf es erfordert und der raumliche und funktionale Zusammenhang gegeben
ist, kbnnen ausnahmsweise auf bis zu einem Viertel der Uberbaubaren Grundsticksflache einzelne
Gebaudeteile oder bauliche Anlagen von untergeordneter Bedeutung (z.B. Schornsteine, Liftungs-
anlagen etc.;) bis zu einer Gesamththe von 16,00 m zugelassen werden. Dies gilt jedoch nicht fur
Werbeanlagen.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Gebdudehthe durch die Trauf- und die Firsthbhe gemaf
folgender Definitionen festgesetzt.

e Traufhdhe (TH): Die Traufhdhe wird definiert als der Abstand zwischen der Oberkante des Erdge-
schossrohfu3bodens (= ErdgeschossfuRbodenhéhe) und der duReren Schnittkante zwischen der Au-
Benwand und der Dachhaut.

Im WA-Bereich darf eine Traufhohe von 5,00 m nicht Uberschritten werden.

e Firsthdhe (FH): Die Firsthohe wird definiert als der Abstand zwischen der Oberkante des Erdgeschoss-
rohfulbodens (= ErdgeschossfuRbodenhéhe) und dem auf3eren Schnittpunkt der beiden Dachschen-
kel.

Im Bereich WA darf eine Firsthohe von 9,00 m nicht Uberschritten werden.

=
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1.2 Hbhenlage der Baukorper
(8 9 Abs. 2 BauGB)
Im Plangebiet darf eine Erdgeschossful3bodenhéhe von 0,60 m nicht Uberschritten werden.

e ErdgeschossfuRbodenhdhe (EGF): Die ErdgeschossfuRbodenhdhe wird definiert als der Ab-
stand zwischen Oberkante der angrenzenden erschlieRungsfahigen Verkehrsflache in ihrem
hdchsten unmittelbar angrenzenden Punkt und der Oberkante des Erdgeschossrohfufl3bo-
dens.

1.3 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 23 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. In allen anderen Teilbereichen
ist die Bauweise freigestellt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

14 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(89 Abs.1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6, 8 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

1.4.1 Nebenanlagen

In den Sonder-, Misch- und Gewerbegebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
im Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und vorderster Baugrenze generell unzuléssig. Im
Allgemeinen Wohngebiet gilt diese Einschrankung nicht.

1.4.2 Stellplatze und Garagen

Garagen mussen im gesamten Plangebiet einen Abstand von mindestens 5,00 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen einhalten.

1.5 Flachen fur den Gemeinbedarf
(9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Bereich des Bebauungsplans befindet sich eine Gemeinbedarfsflache, die der Kreisberufsschule
dient. Das hier zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der entsprechenden Nutzungs-
schablone.
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1.6 Anschluss von Flachen an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflache

Je Grundstiick sind hochstens zwei Zufahrten bis zu einer Breite von je 6,00 m zulassig. Bei Grund-
stiicken mit einer Flache von mehr als 5.000 m2 kdnnen ausnahmsweise weitere Zufahrten zugelas-
sen werden, wenn der raumlich-funktionale Zusammenhang gegeben ist, fahrgeometrische Griinde
vorliegen und/oder der Betriebsablauf es erfordert.

1.7 Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmis-
sionschutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkun-
gen zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches ist beidseitig der Sarresdorfer Stral3e / B 410 in einem jeweils 5,00
m breiten Bereich (gemessen senkrecht zum tatséchlichen Fahrbahnrand auf der jeweiligen Stra-
Benseite) der Larmpegelbereich (LPB) VI gemaf3 DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — festgesetzt.

In dem daran anschlieRenden 10,00 m breiten Bereich (insgesamt jeweils 15,00 m Abstand vom
tatsachlichen Fahrbahnrand der Sarresdorfer Stral3e auf der jeweiligen StraRenseite) ist der Larm-
pegelbereich V festgesetzt.

In den daran anschlieBenden 20,00 m (insgesamt jeweils 35,00 m Abstand vom tatsachlichen Fahr-
bahnrand der Sarresdorfer Straf3e auf der jeweiligen Stralenseite) ist der Larmpegelbereich IV
festgesetzt.

Die sudliche Grenze des Geltungsbereiches ist deckungsgleich mit der Grenze des LPB IV zum
Larmpegelbereich 111

In den genannten Bereichen sind fir die AuRenbauteile von Gebauden mit schutzbeddirftigen Nut-
zungen die bewerteten resultierenden Schalldammmalle (R'w res) des jeweiligen Larmpegelberei-
ches gemal Tabelle 8 der DIN 4109 einzuhalten (vgl. Anhang 6.2). Unter schutzbedtrftigen Nut-
zungen sind die in der DIN 4109 (Abschnitt 1 und Tabelle 8) genannten Nutzungen zu verstehen
(vgl. Anhang 6.2).

Fur die Fassaden in Richtung der B 410 ist jeweils der héchste Larmpegelbereich am Ort des Ge-
baudes anzusetzen. Dieser ist auch fur die seitlichen Fassaden maf3geblich. Fur die Rickseite, die
von der Stral3e B 410 abgewandt ist, kann der Larmpegelbereich der Vorderseite um 1 Stufe her-
abgesetzt werden (Beispiel: Vorderseite LPB V 4 Rickseite LPB 1V).

Genau auf der festgesetzten Baugrenze bzw. den festgesetzten Larmpegelbereichsgrenzen errich-
tete Gebaudefassaden sind immer dem jeweils hdheren Larmpegelbereich zuzuordnen (Beispiel:
Fassade genau auf der Baugrenze zur B 410 4 LPB VI).

Gebaude, die teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des stdlich angrenzenden Bebauungspla-
nes 'Sarresdorfer StralRe West — Sidlicher Teil' liegen, sind gemal der Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes (Nérdlicher Teil) zu beurteilen.

Abweichungen von den vorgenannten Festsetzungen erfordern einen Einzelnachweis.
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2 Grinordnerische Festsetzungen

2.1 MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Gestaltung von FuBwegen, Stellplatzen und Hofflachen mit wasserdurchlassi-
gen Belagen

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. 88 Abs. 3 LBauO)

Auf den unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind Bodenversiegelungen auf ein Mindest-
malfd zu beschranken und nur zulassig, soweit sie fur die Nutzung bzw. ErschlieRung zwingend er-
forderlich sind. Fur Zuwege, Zufahrten, Anlieferungs- und Rangierflachen, Ausstellungs- und Ver-
kaufsflachen, Lagerflachen und -platze sowie fur Stellplatze sind wassergebundene Materialien wie
Schotterrasen, Spurbahnweg mit Grassteinen, Splitt und Kiesschiittungen sowie Pflasterbelag mit
Breitfuge oder vergleichbare Materialien zu verwenden. Fur Fahrgassen innerhalb von Stellplatzan-
lagen sowie fur Zufahrten, Lager- und Rangierflachen, die regelméafig von schweren LKW bzw.
sonstigem schweren Gerat befahren / benutzt werden oder auf denen mit wasser- / bodengefahr-
denden Substanzen gearbeitet wird, sind auch andere Befestigungen zulassig.

2.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

2.2.1 Pflanzmalinahmen auf privaten Grundstiicken

Im Bebauungsplangebiet sind mindestens 20 % der Grundstucksflachen, vorzugsweise entlang der
privaten Grundstticksgrenzen zu begriinen. Dabei sind je angefangene 200 m2 nicht Uberbaubarer
Grundstucksflache mindestens 1 Laubbaum oder Obsthochstamm und 6 Straucher zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bereits vorhandene Baume und Straucher sollen erhalten und kénnen hierauf
angerechnet werden. Es sind Laubbaume und Straucher gemalf3 der im Anhang ersichtlichen Pflanz-
liste zu verwenden.

2.2.2 Fassadenbegrinung

Fassadenflachen, die auf einer Lange von 10 m keine Fenster, Tor- oder Turdffnungen enthalten,
sind pro angefangene 10 m mit mindestens 4 Kletterpflanzen zu bepflanzen, die dauerhaft zu erhal-
ten sind. Bei nicht selbstklimmenden Kletterpflanzen sind Rankgertste als Kletterhilfen anzubringen.
Dabei sind Pflanzen gemaR der im Anhang ersichtlichen Pflanzliste zu verwenden. Es ist alternativ
zulassig, je angefangene 10 m fenster-, tor- oder turlose Fassade einen zusatzlichen Laubbaum
gemal Pflanzliste (PflanzmalRnahmen auf den privaten Grundstlcken) im Bereich der betroffenen
Fassade zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

2.2.3 StralBenbegleitende Pflanzung von Alleebdumen

Innerhalb der mit A gekennzeichneten Flachen ist je 100 mz2 ein Alleebaum zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Sofern es sich bei den Baumstandorten um ansonsten Uber-wiegend versiegelte
Flachen handelt, sind die Baumpflanzungen mit mindestens 4 m2 grofen Baumscheiben zu verse-
hen. Grundstiickszufahrten innerhalb dieser Flachen sind im Rahmen der Festsetzungen unter 1.6
zulassig. Es sind Alleebdume gemaf der im Anhang ersichtlichen Pflanzliste zu verwenden. Die
Stadt Gerolstein fuhrt diese Pflanzungen als beitragspflichtige Ausbaumal3nahme aus.
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2.3.4 Anlage von Gehdlzstreifen

Innerhalb der mit B gekennzeichneten Flachen sind geschlossene Gehdlzstreifen mit Laubbaumen
und Strauchern gemalf3 der im Anhang ersichtlichen Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Je 50 m2 sind in diesen Gehdlzstreifen mindestens 15 Straucher und 1 Laubbaum zu pflanzen.
Grundsttickszufahrten innerhalb dieser Flachen sind im Rahmen der Festsetzungen unter 1.6 zu-
lassig.

2.3.5 Begrunung der Stellplatze

Auf Stellplatzflachen ist bei Anordnung von Doppelreihen je 12 Stellplatze, bei Einzelreihen je 6
Stellplatze ein Alleebaum innerhalb der Stellplatzanlage zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Alleebaume sind durch einen Anfahrtsschutz zu sichern und sollen eine unversiegelte Pflanzflache
von mindestens 4 m2 haben. Dabei sind Alleebaume geman im Anhang ersichtlicher Pflanzliste zu
verwenden.

3 Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Rhein-
land-Pfalz

3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen und von Werbeanlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

3.1.1 Dachneigung

Im Plangebiet darf eine maximale Dachneigung von 45° nicht tiberschritten werden.

3.1.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten (z.B. Gauben, Zwerchhauser, traufdurchstoRende Erker) dirfen einzeln maximal ein
Drittel der Trauflange der jeweiligen Dachseite in Anspruch nehmen. Die Summe ihrer Breiten darf
die Halfte der Trauflange nicht Uberschreiten. Ihre Firstlinie soll mindestens 0,50 m unterhalb der
Firstlinie des jeweiligen Gebaudeteils liegen. Zu den Giebelwanden ist ein Mindestabstand von 1,00
m einzuhalten.

3.1.3 Dacheindeckung
Zur Dacheindeckung geneigter Dacher sind nur nicht glanzende Materialien der Farbbereiche
schwarz, grau, braun und rotbraun (RAL 7000, 7001, 7004, 7005, 7006, 7010, 7011, 7012, 7013,
7015, 7016, 7021, 7022, 7023, 7024, 7026, 7030, 7033, 7035, 7036, 7037, 7038,
7039, 7040, 7042, 7043, 7044, 7045, 7046, 7047, 8011, 8012, 8014, 8015, 8016, 8017,
8019, 8022, 80248025, 8028, 9004, 9005, 9011, 9017) zulassig.

Metalleinfassungen sind in vorgewittertem Zink oder Kupfer zulassig. Ebenfalls zuldssig sind Solar-
dacher bzw. die Integration von Solarkollektoren oder Fotovoltaikanlagen in die Dachflachen.

3.1.4 Fassaden- und Wandgestaltung

Unzulassig sind flachige Fassadenverkleidungen aus Kunststoff oder Metallpaneelen sowie alle Ar-
ten von glanzenden oder glasierten Materialien.
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3.1.5 Werbeanlagen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen ausschlieBlich an der Statte
der Leistung zuldssig. Fremdwerbeanlagen sind generell unzuldssig.

Pro gewerblicher Nutzungseinheit ist eine kumulierte Eigenwerbung (aufsummierte Ansichtsflache
der Werbung) von bis zu 5 gm pro Fassadenseite zuladssig. Insgesamt sind héchstens 12 m2 pro
Nutzungseinheit zulassig.

Werbeanlagen sind in einen Mindestabstand von 50 cm zur Traulinie anzubringen. Werbeanlagen
oberhalb der Trauflinie sind generell unzuldssig. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die gedachte
Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der
Dachhaut (hdchster Punkt des Gebaudes) als Trauflinie, unabhéangig davon, ob es sich beim obers-
ten Geschoss um ein Vollgeschoss oder ein Geschoss handelt, das kein Vollgeschoss ist (soge-
nanntes ,Staffelgeschoss®).

Freistehende Werbeanlagen diirfen eine maximale H6he von 8 m nicht Giberschreiten.

Lichtprojektionswerbung, Blinklichtwerbung sowie Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewe-
gendem Licht oder mit sich bewegenden Konstruktionen sind fir alle Werbeanlagen sowie fur Hin-
weisschilder unzulassig. Das Be-, Hinter- und Anleuchten von Werbeanlagen ist zulassig.

Unzulassig ist die Errichtung oder Nutzung von Videowalls, Monitoren und programmierbaren LED-
Displays. Ebenfalls unzuléassiqg sind Werbeanlagen mit sich bewegenden oder wechselnden Rekla-
men, einschlieRlich Werbungen mit wechselnden Rolltransparenten.

Je Grundsttick sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen hdchstens 2 Fahnengruppen,
bestehend aus 3 Einzelfahnen je Gruppe, zulassig. Die Hohe der Fahnenmaste darf 6,00 m — ge-
messen ab Oberkante angrenzender erschlieBungsfahiger Verkehrsflache — nicht tberschreiten.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit akustischer Untermalung und Toneffekten.

Dariiber hinaus gelten die Vorschriften der Landesbauordnung RLP.

3.2 Gestaltung der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch oder als Nutzgarten anzule-
gen, zu gestalten und dauerhaft instand zu halten.

4 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Bei der Gestaltung der Wege und Platze sind die Empfehlungen fur die Anlage von
ErschlieBungsstralen (EAE 85/95) anzuwenden.

2. Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfuhrungen zum Vorgehen enthalt
die DIN 18 915 beziiglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

3. Die Anforderungen an den Baugrund gemaf3 DIN 1054 sind zu beachten.
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4. Tiefbauunternehmen werden auf die Erkundungspflicht nach vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie auf die einschlagigen Vorgaben gemaf Kabelschaden bei
der Naherung zu Kabelanlagen hingewiesen.

5. Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 ‘Schutz von Baumen, Pflanzbe-
standen und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen’.

6. Fur die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist der elfte Abschnitt des
Nachbarrechtgesetzes fur Rheinland-Pfalz ‘Grenzabstande fir Pflanzen’ zu beachten.

7. Der gemal den Richtlinien fur die Anlage von StralRen, RAS, von der Forschungsstelle
fur StralRen und Verkehrswesen vorgegebene Abstand zwischen den vorhandenen
Kompakttrafostationen und neuen Fahrbahnen muss eingehalten werden. Bei eventuell
vorgesehenen VerduRerungen der ehemaligen StraRen-/Wegeflachen sind in diesen
Flachen befindlichen Leitungen/Anlagen durch beschrankte personliche Dienstbarkei-
ten zu Gunsten der RWE Net AG im Grundbuch zu sichern.

8. Die Abstande zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind gemaf
‘Merkblatt ober Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen’ der
Forschungsanstalt fiir StraRen- und Verkehrswesen zu bertcksichtigen. Fur die 20- und
0,4-kV-Kabel ist ein Schutzstreifen von 1,0 m Breite (0,5 m Breite beiderseits der Lei-
tungsachse) freizuhalten, in dem eine Bebauung, das Anpflanzen von tiefwurzelndem
Gehdlz und sonstige leitungsgefahrdenden MalRhahmen untersagt sind.

9. Im gesamten Planbereich sind Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG
vorhanden, die von den StrallenbaumalRnahmen berihrt werden und infolgedessen ge-
sichert, verandert oder verlegt werden muissen. Die Deutsche Telekom AG ist daher
mindestens 3 Monate vor Ausschreibung der BaumaRnahmen zu informieren, damit al-
le Koordinationsvorteile genutzt werden kdnnen.

10. Im Plangebiet sind Anlagen der Kabel Deutschland vorhanden. Fir die rechtzeitige Ko-
ordination mit anderen Leitungstragern ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf ge-
planter Baumafnahmen so friih wie moglich vorher schriftlich angezeigt werden.

11.Im Bereich der sudlichen Bebauungsplangrenze befinden sich ober groRere Langen
Kabeltrassen des Streckenfernmeldekabels F 44" Gerolstein Trier und mehrerer Bahn-
hoffernmeldekabel. Falls Anderungen am Gelande innerhalb des Schutzstreifens der
Kabeltrassen vorgenommen werden, ist eine Ortliche Einweisung durch einen Mitar-
bei-ter der DB Telematik GmbH notwendig. Die Einhaltung der Forderungen von Kabel-
merkblattern, welche bei der ortlichen Einweisung ausgehandigt werden, ist ebenfalls
notwendig. Hierzu ist mindestens 7 Arbeitstage im Voraus unter der Bearbeitungsnum-
mer 501 705 759 ein Termin mit der Auftragssteuerung von DB Telematik GmbH Netz-
administration abzustimmen. Die Adresse lautet: DB Telematik GmbH, Am Hauptbahn-
hof 4, 66111 Saarbricken.

12.Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Néhe der Bahn (z.B.
Beleuchtung von Parkplatzen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art, etc.) ist
darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfuhrer ausgeschlossen sind und
Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkom-
men. Oberflachen- und sonstige Abwésser durfen nicht dem Bahngelande zugeleitet
werden. Der Beginn der Erdarbeiten ist dem Rheinischen Landesmuseum funf Werk-
tage vorher schriftlich oder per Fax bekanntzugeben. Die zunachst von Mutterboden
befreite Flache ist vor dem weiteren Ausschachten fur eine Begutachtung und auf An-
forderung fur Ausgrabungen bis zu 20 Werktage offen zu halten.

13.Erd- und Bauarbeiten sind gemal § 21 Abs. 2 des Denkmalschutz- und pflegegesetzes

rechtzeitig anzuzeigen. Funde mussen gemal den Bestimmungen des Denkmalschutz-
und -pflegegesetzes (8§ 17 DSchPfIG) unverziglich gemeldet werden.
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14.Der Beginn der Erdarbeiten ist dem Rheinischen Landesmuseum funf Werktage vorher
schriftlich oder per Fax bekannt zu geben. Die zunachst von Mutterboden befreite Fla-
che ist vor dem weiteren Ausschachten fir eine Begutachtung und auf Anforderung fur
Ausgrabungen bis zu 20 Werktage offen zu halten.

15.Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser erfolgt nach § 26 und 27 LWG
in Verbindung mit § 7 WHG

16.Brauchwassernutzung

Um Trinkwasser einzusparen ist die Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwas-
ser (z. B. zur Grunflachenbewasserung, Toilettenspuilung, etc.) sinnvoll. Zur Rickhal-
tung und Speicherung des Wassers bieten sich Zisternen an.

Uberschiissiges Brauchwasser, bzw. das nicht als Brauchwasser verwendete Nieder-
schlagswasser kann tber ein getrenntes Leitungsnetz oder aber oberflachig in die hier-
fir vorgesehenen Retentions- und Versickerungsflachen geleitet und dort zuriickgehal-
ten bzw. versickert werden.

=
ﬂS@ IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 17
Hermine-Albers-Stral3e 3 54634 Bitburg Telefon 06561 / 9449-01 Stand: 08.05.2023



STADT GEROLSTEIN Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Sarresdorfer Str. West/Nordlicher Bereich“, 1. Anderung SATZUNG

5 SONSTIGE HINWEISE

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Flachen einbezogen, die bisher im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan 'Am Auberg, 2. Anderung' liegen. Die hiervon betroffenen Grundstticke sind in
der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Mit dem Inkrafttreten des neuen Bebauungsplans werden die bisher rechtsgiltigen Festsetzungen
des Bebauungsplans 'Am Auberg, 2. Anderung' fiir die genannten Teilflachen unwirksam. Voraus-
setzung fur die Unwirksamkeit der bisherigen Festsetzungen ist aber der ordnungsgemafe Ab-
schluss des Bebauungsplanverfahrens 'Sarresdorfer Stral3e West'. Sollte dieses Bebauungsplan-
verfahren nicht zum Abschluss gebracht werden, behalten die urspriinglichen Festsetzungen ihre
Gultigkeit.
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6 Anhang zu den textlichen Festsetzungen

6.1 Pflanzenliste

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die folgenden
Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplans.

Laubb&ume und Straucher zur Durchfihrung von 'PflanzmalRnahmen auf den priva-
ten Grundsticken’

Laubbdume:

Hochstamme, dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 14 cm (nach Gutebestimmungen flr Baum-
schulpflanzen):

Fraxinus excelsior - Gewohnliche Esche
Quercus robur - Stieleiche

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Betula pendula - Hange-Birke

Tilia cordata - Winter-Linde

Tilia platyphyllos - Sommer-Linde
Straucher:

Straucher, zweimal verpflanzt (nach Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen):

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna- - Eingriffliger Weil3dorn
Salix caprea - Salweide

Prunus spinosa - Schlehe

Cornus mas - Kornelkirsche
Cratagus laevigata - Zweigriffliger Weil3dorn
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Kletterpflanzen fur die Fassadenbegriinung
Kletterpflanzen (nach Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Hedera helix - Efeu

Clematis vitalba - Waldrebe

Parthenocissus tricuspidata - Wilder Wein

Lonicera periclymenum - Wald-Geil3blatt
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Alleebdume zur strallenbegleitenden Pflanzung / Begrinung der Stellplatze

Hochstamme fur Strallenbepflanzung, Stammumfang mind. 20 cm (nach Gutebestimmun-
gen fur Baumschulpflanzen):

Tilia cordata 'Greenspire' - Stadt-Linde

Tilia cordata 'Erecta’ - Winter-Linde 'Erecta’

Tilia cordata 'Rancho’ - Kleinkronige Winter-Linde
Fraxinus excelsior 'Westhofs Glorie' - Strallen-Esche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Acer platanoides 'Cleveland' - Spitz-Ahorn 'Cleveland'
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Laubbaume und Straucher zur 'Pflanzung von Laubbaumen auf Privatgrundsticken’
(A) und 'Anlage von Gehdlzstreifen' (B):

Laubbaume:

Hochstdmme, dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 14 cm (nach Gultebestimmungen fir
Baumschulpflanzen):

Fraxinus excelsior - Gewohnliche Esche
Quercus robur - Stieleiche

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer campestre - Feld-Ahorn

Betula pendula - Hange-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche
Straucher:

Straucher, zweimal verpflanzt (nach Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Cornus mas - Kornelkirsche

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn

Lonicera xylosteum - Gewohnliche Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus catharticus - Echter Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Corylus avellana - Hasel

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
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Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

6.2 Tabelle 8 der DIN 4109: Anforderungen an die Luftschalldammung von Auf3en-

bauteilen
Spalte 1 2 3 4 5
Aufenthaltsraume
in Wohnungen,

Zeile Larm- ‘Malgeb- Bettenraume in Ubernachtungs- Buroraume!
pegel- licher Au- | Krankenanstalten [réaume in Beherber- | und &hnliches
bereich Benlarm- und Sanatorien gungsstatten, Un-

pegel terrichtsraume und
ahnliches
dB(A) erf. R'wres des Auf3enbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 —
2 I 56 bis 60 35 30 30
3 [l 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 \% 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 2 50 45
7 VII > 80 2 2 50
1 An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enlarm aufgrund der in den Raumen ausge-
Ubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen
gestellt.
2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.
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Diese Textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplans ,Sarresdorfer Str.
West/Nordlicher Teil, 1. Anderung® der Stadt Gerolstein

Gerolstein, den

(StadtbuUrgermeister)

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplans mit dem
Willen des Stadtrates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Auf-
stellung des Bebauungsplans werden bekundet.

Gerolstein, den

(Stadtblirgermeister)
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