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B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen,

Kennzeichnungen,

nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise nach dem

Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) - §§ 9 Abs. 1, 5 und 6 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB
i.v.m.

1.1 Urbanes Gebiet MU § 6a BauNVvVO
1.1.1 Zul3ssig sind: § 6a Abs. 2

1. Wohngebaude, BauNVO

2. Geschéfts- und Birogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe,

4. Schank- und Speisewirtschaften,

5. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke.

1.1.2 Abweichend davon ist eine Wohnnutzung innerhalb der Gberbau- | § 9 Abs. 3 BauGB
baren Grundstiicksflichen erst ab dem 1. Obergeschoss zuldssig. | i-V-m.§1Abs.7
Ausgenommen davon sind, der Wohnnutzung zugeordnete | Nr-2 BauNVO
Verwaltungseinrichtungen, auch im EG zulassig.

1.1.3 Nicht zulassig sind: § 1 Abs. 5

1. Anlagen fiir Verwaltungen, BauNVO und §1
2. Vergniigungsstatten, Abs. 6 Nr. 1
3. Tankstellen, BauNvo
4. Gewerbebetriebe, die der Prostitution dienen, insbesondere
Bordelle und bordelldhnliche Betriebe sowie Striptease-
Lokale, Swinger-Clubs, Video-/Peep-Shows oder Anlagen der
Wohnungsprostitution und vergleichbare Vergniigungsstat-
ten aus dem Bereich Erotik.
2 MalR der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr.1
BauGBi.V.m.
2.1 Grundflache §16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO und § 19
BauNVO

2.1.1 Die zuldssige Grundflache wird mit 2.350 m? festgesetzt. § 19 BauNVvO

2.1.2 Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 | §19Abs.45.3
Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grund- | BauNVO
flachenzahl von 1,0 Giberschritten werden.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen §16 Abs. 2 Nr. 4

BauNVO

2.2.1 Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen werden gemaR
Planeinschrieb durch die maximale Gebdudehohe (GHmax)
bestimmt.
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2.2.2 Die maximale Gebdaudehdhe (GHmax) wird durch die Oberkante der | § 18 Abs. 1
Attika definiert. BauNVO
2.2.3 Der Bezugspunkt zur Ableitung der festgesetzten maximalen | § 18 Abs. 1
Gebidudehéhe (GHmax) ist in der Planzeichnung als NN-H&he | BauNVO
festgesetzt.
2.2.4 Im Urbanen Gebiet darf die festgesetzte maximale Gebdudehohe
(GHmax) ausnahmsweise tiberschritten werden, ausschliefRlich durch:
= nutzungsbedingte Aufbauten, die zwingend der natirlichen
Atmosphéare ausgesetzt sein missen (Warmetauscher,
Empfangsanlagen, Lichtkuppeln, Ansaug- und
Fortfihrungsoéffnungen),
=  Aufzugsmaschinenhauser/ Treppenhdauser,
= Bristungen / Absturzsicherungen,
= Solaranlagen,
jeweils bis zu einer H6he von max. 2,00 m.
Alle Aufbauten missen mindestens um das MalR ihrer Hohe von der
AuBenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken.
2.2.5 Fiir die in der Planzeichnung mit einem Gehrecht definierten Arkaden,
wird eine lichte Hohe (LH) von mindestens 3,40 m festgesetzt.
3 Bauweise §9 Abs. 1 Nr. 2
BauGBi.V.m.
3.1 Im Urbanen Gebiet wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. §22 Abs. 3
BauNVO
4 Uberbaubare Grundstiicksfliche §9 Abs. 1Nr. 2
BauGB i.V.m.
4.1 Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch die Festsetzung von | § 23 Abs. 1-3
Baulinien und Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt. BauNVO
4.2 Die in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien gelten gem. | § 23 Abs. 2
Planeinschrieb fiir das Erdgeschoss bzw. fiir das 1. bis 2. OG. BauNVO
4.3 Die Baulinie im Erdgeschoss darf durch Sdulen zur Arkadenbildung | § 23 Abs. 2
iberschritten werden. BauNVO
4.4 Von den Baulinien im 1. bis 2. OG darf aus Griinden der Fassaden- | § 23 Abs. 2
gestaltung geringfligig abgewichen werden. BauNVO
4.5 Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen gelten ab dem 3. | § 23 Abs. 3
OG. Die Baugrenze im riickwértigen Bereich gilt entsprechend der | BauNVO
Planzeichnung bereits ab dem EG.
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5 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der | §9 Abs.1Nr.2a
Abstandsflichen BauGB

5.1 Im Urbanen Gebiet wird eine, von der Landesbauordnung (LBO)
abweichende, Abstandsflachentiefe fiir folgende StraRenabschnitte
festgesetzt:

- KaiserstraBBe: 7,00 m
- ViktoriastraRe im Westen: 6,50 m
- ViktoriastraRe im Stden: 3,50 m.
6 Flachen fiir Tiefgaragen §9 Abs. 1Nr. 4
BauGBi.V.m

6.1 Tiefgaragen sind nur unterirdisch innerhalb der (berbaubaren | § 12 Abs. 6
Grundstiicksflache zul3ssig. BauNVO

7 Flachen fiir Nebenanlagen §9 Abs.1Nr. 4

und 14 BauGB
i.V.m

7.1 Nebenanlagen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen | § 14 Abs. 15.3
zulassig. BauNVO

8 Flaichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur | § 9 Abs.1Nr. 20
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft BauGB

8.1 Befestigung von Grundstiicksflachen

8.2 Neu anzulegende Stellplatze, Wege, Zufahrten, Platze und sonstige
befestigte Grundstlicksflaichen sind so herzustellen, dass nicht
schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser versickern kann, sofern
wasserwirtschaftliche oder geologische Belange sowie die Art der
Nutzung nicht entgegenstehen.

8.3 Als wasserdurchlassig gelten bspw. wasserdurchlassige Pflastersys-
teme, Porenpflaster und Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von
mindestens 20 %.

9 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte §9 Abs. 1 Nr. 21

BauGB

9.1 Die in der Planzeichnung dargestellten Flache unter den Arkaden ist
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet.

10 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder | §9 Abs. 1 Nr.23b
bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und | BauGB
sonstige technische Manahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen

10.1 Die geeigneten Dachflachen sind zu mindestens 30 % mit Anlagen zur
Solarenergienutzung auszustatten. Zu Anlagen zur Solarenergienut-
zung zahlen:
= solarthermische Anlagen (ST-Anlagen) zur Warmeerzeugung,
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=  Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) zur Stromerzeugung,
= kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen (PVT-
Anlagen), die sowohl Warme als auch Strom erzeugen.

Bei solarthermischen Anlagen ist der Nachweis der Flache mit der
Brutto-Kollektorflache, bei photovoltaischen und kombinierten
solarthermisch-photovoltaische Anlagen mit der Modulfliche zu
erbringen.

Bei flach geneigten Dachern mit einer Neigung von bis zu 15 Grad ist
die gesamte Dachflache geeignet.

11

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB

111

Festsetzungen zum passiven Larmschutz

1111

Zum Schutz vor AuBenldrm sind flr Aullenbauteile von
Aufenthaltsraumen die Anforderungen der Luftschallddmmung nach
DIN  4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen”, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die
erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaRe der AuRenbauteile
ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Bertlicksichtigung
des maligeblichen AuRenlarmpegels und der unterschiedlichen
Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung 6):
R'W,ges = La - KRaumart
Dabei ist
Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Uber-
nachtungsrdume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches;
Kraumart = 35 dB fur Birordume und Ahnliches;
L, der MaRgebliche AuRenlarmpegel nach Punkt
4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018).
Mindestens einzuhalten sind:
R’w,ges = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume, Biiroraume und Ahnliches;
Flr gesamt bewertete Bau-Schallddmm-MaRe von R’y ges > 50 dB sind
die Anforderungen aufgrund der Ortlichen Gegebenheiten
festzulegen.
Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Malie
R'weges sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus
gesehenen AuBenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes
Sec nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem
Korrekturwert Ka. nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fir
Aullenbauteile, die unterschiedlich zur maRgeblichen Liarmquelle
orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018), 4.4.1.
Es konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen
zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass geringere
gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe R’y ges erforderlich sind.
Dies gilt insbesondere fiir gegeniiber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebdudeteilen.
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11.1.2

Fensterunabhangige Liiftung von Schlafrdumen

11.1.2.1

Wenn Schlafrdume (auch Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-
Wohnungen) an einer Fassade mit Verkehrsbeurteilungslarmpegeln
von mehr als 45 dB(A) in der Nacht angeordnet werden und diese
nicht (iber mindestens ein Fenster zur larmabgewandten Seite
verfiigen, ist durch bauliche MaRBnahmen ein ausreichender
Schallschutz auch unter Beriicksichtigung der erforderlichen
Belliftung zu gewahrleisten. Dazu sind die betroffenen Schlafraume
(auch Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen) mit einer
schallgedammten  Liftungsanlage  auszustatten, die einen
ausreichenden Luftwechsel wahrend der Nachtzeit sicherstellt.

Es kann auf die Liuftungsanlagen verzichtet werden, wenn
nachgewiesen wird, dass — insbesondere durch geeignete bauliche
SchallschutzmaBnahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten)
oder an gegeniliber den Larmquellen abgeschirmten oder
abgewandten Fassadenabschnitten oder Gebdudeteilen - in
Schlafraumen (auch in Wohn-/Schlafraumen in Ein-Zimmer-
Wohnungen) ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird.

11.1.3

Ausschluss von Balkonen / Loggien

11.1.3.1

An den Fassadenabschnitten mit Sichtverbindung zur ViktoriastraRe
oder KaiserstralRe sind Balkone / Loggien vom EG bis zum 5.0G
unzuldssig. Ausnahmsweise kdnnen an Fassadenabschnitten mit
Beurteilungspegeln von 70 dB(A) oder mehr am Tag Balkone/Loggien
zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass durch bauliche
Malnahmen (z.B. Balkonverglasungen) die Beurteilungspegel auf den
Balkonen/Loggien auf weniger als 70 dB(A) gemindert werden.

12

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

§9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

12.1

Dachbegriunung

1211

Im Urbanen Gebiet sind die Dachflachen von Flachdachern und flach
geneigten Dachern bis 15° ab einer MindestgroRe von 30 m?
Dachflaiche extensiv mit einer belebten Substratschicht mit
Regenwasseranstau in der Drainschicht und ohne zuséatzliche
Bewadsserung zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

12.1.2

Die Vegetation ist als artenreiche Gras-Krautergesellschaft und / oder
Gartenlandschaft flachendeckend auszubilden und dauerhaft zu
erhalten. Das Anlegen von Wegen zur Nutzung der Dachbegriinung
im Sinne von Urban Gardening ist zuldssig.

12.1.3

Haustechnische Anlagen, Tageslicht-Beleuchtungselemente, Dach-
stellplatze und Dachterrassen sind bis zu einem Flachenanteil von
insgesamt 30 % der Flachdachflache zulassig.

12.1.4

Unter flach auf dem Dach angebrachten Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie entfallt die Pflicht zur Dachbegriinung.
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12.1.5 Eine Kombination aus Dachbegriinung und aufgestdanderten Anlagen
zur Solarenergienutzung ist zuldssig. Dabei ist ein Begriinungssystem
zu wahlen, welches das dauerhafte und vitale Wachstum der
Bepflanzung auch wahrend langer andauernder Hitze-/Trockenheits-
perioden gewdhrleistet ist.
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C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
mit § 85 LBO
1 Dachgestaltung
1.1 Im Geltungsbereich sind Flach- und Satteldadcher zulassig.
2 Werbeanlagen
2.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
2.2 Je Nutzungseinheit, die sich im Erdgeschoss befindet, ist eine
Flachwerbung auf der Hauptfassade in Bristungshoéhe 1. Obergeschoss
zul3ssig.
2.3 Je Nutzungseinheit, die sich im 1. Obergeschoss befindet, ist eine
Flachwerbung auf der Hauptfassade in Briistungshohe 1. Obergeschoss
zul3ssig.
2.4 Je Nutzungseinheit, die sich im Erdgeschoss befindet, ist auBerdem
eine Flachwerbung lber dem Schaufenster in der Kolonade und ein
Werbe-Abhanger in der Kolonade zuldssig.
2.5 Darliber hinaus richtet sich die Zulassigkeit von Werbeanlagen nach der
Gestaltungssatzung tGber Werbeanlagen , Zentrale Innenstadt”.
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D Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB
1 [wird im weiteren Verfahren ergdnzt]

[wird im weiteren Verfahren erganzt]
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E Hinweise

1 Artenschutz

1.1 Abbrucharbeiten an den Gebidudefassaden sollten vor der Brutzeit (vor

Marz) begonnen werden.

Fassadenoffnungen sollten moglichst mit Netzen verhangt werden,
damit sich keine Vogel (z.B. Hausrotschwanz, Haussperling) ansiedeln
und deren Nester und Nachwuchs gefdahrdet werden.

RiickbaumafRnahmen

Bei der RickbaumaRBnahme sind die anerkannten Regeln der Technik
und die gesetzlichen Vorschriften im Umgang mit schadstoffhaltigen
Materialien zu beachten.

Werbeanlagen

Auf die Gestaltungssatzung iber Werbeanlagen ,Zentrale Innenstadt”
wird hingewiesen. Die Vorschriften dieser Satzung in ihrer aktuell
glltigen Fassung sind bei der Anbringung und Gestaltung von
Werbeanlagen zu beachten.

3.2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ecke ViktoriastraRe/
KaiserstraRe” befindet sich in Zone Il des Geltungsbereiches der
vorgenannten Satzung.

[wird im weiteren Verfahren ergdnzt]
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