Begriindung und Umweltbericht

zum Bebauungplan 317c ,,Headquarters Hirth“ in Hirth-Efferen

GemaR § 9 Abs.8 Baugesetzbuch in der derzeit giiltigen Fassung, im folgenden BauGB
genannt, ist dem Bebauungsplan (Bpl) eine Begriindung beizufiigen. Demgemal wird der Bpl
317c wie folgt begriindet:
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1. Verfahrensstand

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 317c wurde vom Ausschuss fiir Planung,
Vermessung und Umwelt der Stadt Hirth (PUV) in der Sitzung am 26.06.2019 gefasst
(Vorlagennr.241/2019). Auf Basis der stadtebaulichen Rahmenplanung des Planungsbiiros
ulrich hartung gmbh, Bonn, wurden der Vorentwurf fiir den Bebauungsplan und der
dazugehorige Erlduterungsbericht erstellt, die Grundlage fir die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem3R § 3 Abs.1 BauGB waren. Der entsprechende
Beschluss dafiir wurde am 03.09.2019 vom PUV gefasst. Im Zeitraum vom 28.10.2019 bis
einschlieBlich 28.11.2019 hatte die Offentlichkeit Gelegenheit, sich tiber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung zu informieren. Darliber hinaus wurde am 20.11.2019 die Planungim
Rahmen einer Birgeranhorung im Bilirgerhaus vorgestellt. Zugleich werden die Behorden und
anderen Trager offentlicher Belange an der Planung beteiligt. Im weiteren Verfahren wurden
der Entwurf des Bebauungsplans mit der stddtebaulichen Begriindung, Fachgutachten und die
Grundlagen fir die ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung erarbeitet. Der Beschluss zur
offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 23.06.2020 durch den Rat gefasst.
Diese fand statt im Zeitraum vom 09.07.2020 bis 10.08.2020. Dabei gingen keine Anregungen
oder Bedenken aus der Offentlichkeit ein. Die Beteiligung der Behdrden und anderen Triger
offentlicher Belange erfolgte im Zeitraum vom 23.06.2020 bis 31.07.2020. Danach waren
keine Veranderungen des Bebauungsplanentwurfs erforderlich, so dass die Voraussetzungen
fur den Satzungsbeschluss gegeben sind.

2. Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich in Hirth-Efferen und umfasst eine GroRe von ca. 74.500 m2. Im
Nordosten / Norden wird das Plangebiet durch die Kalscheurener Stralle, im Stidosten / Osten
durch die Robert-Bosch-StraRe, im Sidwesten / Siden durch die im Bau befindliche
Ortsumgehung B 265n und im Westen / Nordwesten durch unbebaute Freiflichen sowie das
Wasserwerk Hiirth entlang der Luxemburger StraRRe begrenzt. Uber die neu trassierte B265n
ist fur das Plangebiet eine sehr gute ortliche und Uberdértliche Anbindung insbesondere zur
BAB 4 gewahrleistet.

Das Gebiet ist zudem gut an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs (OPNV) angebunden. Die
nachstgelegene Haltestelle ist in diesem Zusammenhang die Bushaltestelle Hiirth, Efferen
Robert-Bosch-Strale (Buslinie 712). Fullaufig (600 m) {ber die Wegeverbindung
Leyboldstralle / Luxemburger StralRe erreichbar sind auBerdem die Haltepunkte Kiebitzweg
(Linie 18) sowie Efferen (Linie 18, Buslinien 118 und 712) in rd. 600 m Entfernung. Mit der Linie
18 ist der Standort direkt an die Stadtzentren von Kéln und Bonn angebunden. Der FulRweg
LeyboldstraBe zum Stadtbahn-Haltepunkt Kiebitzweg soll zukiinftig weiter ausgebaut werden.
Mit dem Bau der B265n wird auch eine Querungshilfe tiber die Luxemburger StraRRe entstehen.
Zusatzlich besteht eine FuBwegeverbindung zwischen Leyboldstralle und Kalscheurener
StraBe (iber eine Verlangerung des Angers, welche eine schnelle Erreichbarkeit der
Bushaltestelle Kalscheurener StraBe (Buslinie 712) ermoglicht. Der Rhein-Erft-Kreises weist
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darauf hin, dass eine weitere Optimierung des Buslinienkonzeptes vorgesehen werden soll,
wenn das Plangebiet zunehmend realisiert und bezogen wurde. Das Plangebiet ist zudem gut
in das Radwegenetz der Stadt Hiirth eingebunden.

Heute wird das Plangebiet hauptsachlich durch Biro- und Lagergebdude gepragt, sowie
entlang der Kalscheurener StralRe durch Wohngebaude. An der Robert-Bosch-StraRe befinden
sich ein funf- bis siebengeschossiger ca. 150 m langer Biiroriegel, ein Bliirogebaude an der Ecke
LeyboldstralRe / Robert-Bosch-StralRe sowie flinf viergeschossige, kubusformige Blirogebaude
entlang der LeyboldstraRe. Eine Lager- und Produktionshalle stidlich der LeyboldstralRe soll
nach Auslaufen dieser Nutzung im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung des Gesamtareals
abgebrochen werden. Im Norden entlang der Kalscheurener StralRe befinden sich
zweigeschossige Ein- und Mehrfamilienhduser, teils mit rickwartigen Nebengebduden. An der
Robert-Bosch-Stralle ist bereits ein neues filinfgeschossiges Burogebdude fiir die Firma
Wolters Kluwer mit einer angrenzenden ebenerdigen Parkplatzflache fertiggestellt worden.

3. Planungsanlass, stadtebauliche Zielsetzung und vorhandenes
Planungsrecht

Anlass fiur die Planung sind insbesondere der groRBe Bedarf an hochwertigen Gewerbeflachen
in Harth und der Region, die Realisierung der Ortsumgehung Luxemburger Stralle / B265n
sowie der Neubau der Wolters Kluwer Deutschland GmbH an der Robert-Bosch-StraRe.
Gerade die neue StraRenflihrung bringt eine hohere stadtebauliche Bedeutung des
Plangebietes mit sich und verbessert seine Reprasentanz und Lagequalitdat. Vor diesem
Hintergrund soll eine Aufwertung und Neustrukturierung der mindergenutzten Gewerbefla-
chen mit dem Ziel erfolgen, dort insbesondere Biiro- und Verwaltungen, Dienstleistungen,
Hotel, Forschung und Entwicklung sowie Gastronomie anzusiedeln. Die bereits bestehenden
Blrogebadude sollen in die Planung integriert und aufgewertet werden.

Die vorhandene StralRenrandbebauung an der Kalscheurener StralRe soll erhalten und pla-
nungsrechtlich gesichert werden. AulRerdem soll eine Baulilicke durch einen Geschossbau
geschlossen werden.

Die rechtskraftigen Bebauungspldne 310 ,Am Wasserwerk” und 317 ,,Gewerbegebiet Robert-
Bosch-Stralle West” stammen aus den Jahren 1999 bzw. 1974. Sie entsprechen nicht den
zukunftigen Planungszielen. Dies betrifft insbesondere die maximal zuldssige Zahl der
Vollgeschosse, die Bauweise sowie Lage und Abgrenzung der Bauflachen. Daher soll ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt werden, der die bestehenden rechtskraftigen Bebauungspldne
aufhebt und ersetzt. Angrenzend besteht Planungsrecht durch die Bebauungspldne 317a und
317b. Der Bebauungsplan 317a flhrt die Festsetzungen fiir die vorhandene Bebauung an der
Robert-Bosch-Stralle aus dem Bebauungsplan 317 in einem schmalen Streifen bis an die
Verkehrsflache fort. Dieser Streifen wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 317c
Uberplant und in den neuen Bebauungsplan integriert. Im Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Hurth ist das Plangebiet groBtenteils als Gewerbeflache und entlang der Kalscheurener
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StralRe als gemischte Bauflache dargestellt. Die zukinftige Planung entspricht diesen
Darstellungen. Der Bebauungsplan Nr. 317 c ,Headquarters Hiirth” ist somit gem. § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Waltner Immobilien GmbH & Co KG hat als Eigentlimerin der potenziellen Bauflachen im
Plangebiet, das Planungsbiiro ulrich hartung gmbh, Bonn, mit der Erstellung eines stad-
tebaulichen Rahmenplans beauftragt. Das diesem Bebauungsplanverfahren zugrunde lie-
gende Konzept wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Hirth entwickelt. Der als
Angebotsplan aufzustellende Bebauungsplan soll hinreichend Flexibilitat fiir die zuklinftigen
Unternehmen und die Architektur im Rahmen der spateren Hochbauplanung bieten.

4. Stadtebauliches Konzept und ErschlielSung

Zentrales Element des Entwurfes ist der adressbildende Anger als stadtebauliches Riickgrat
des Quartiers. Er bietet einen gestalteten Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat, der
insbesondere der Verbesserung der Qualitdt des Arbeitsumfeldes der am Standort
Beschaftigten dient und ist zugleich Bewegungs- und Kommunikationsraum. Er soll beidseits
durch mehrgeschossige Gebaude gefasst werden, die eine Raumkante am Anger ausbilden
sollen und im Bebauungsplan deshalb durch die Festsetzung von Mindestgeschossigkeiten
gesichert werden. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen bieten hinreichend Flexibilitat fiir
den spéateren Zuschnitt von Baufeldern unterschiedlicher GréBe. Durch Riickspriinge im
Verlauf der Baugrenze zum Anger ist eine Strukturierung der Raumkante am Anger und eine
eindeutige Ablesbarkeit von Baukdrpern gewahrleistet. Ein mindestens sechsgeschossiger
Hochpunkt bildet den stidlichen Abschluss des Angers. Die maximal zuldssige Hohe ermdglicht
die Realisierung einer Landmarke, die bereits von der weiter westlich verlaufenden
Luxemburger StraRRe aus erkennbar ist. Alle Gibrigen Neubauten hingegen werden weitgehend
von der dichten Baumkulisse des Wasserwerks verdeckt. Im Erdgeschoss des Hochpunktes
ergibt sich die Moglichkeit der Unterbringung eines Cafés oder Bistros mit attraktiver
AuBenterrasse am Anger. Denkbar ist hier auch ein Hotel. Ziel ist es aullerdem, zur
Attraktivierung des Biliro- und Dienstleistungsstandortes weitere Einrichtungen zur
Versorgung der Beschéftigten (Convenience Shop, Kiosk, Friseur, Backer 0.3.) anzusiedeln.

Im Norden wird der Anger ebenfalls durch ein Solitargebdude abgeschlossen, das die
umgebende Bebauung um I-Il Geschosse Ubersteigt und sich dadurch von der Ubrigen
Gebietsbebauung abhebt. Fir das Erdgeschoss dieses Gebdudes ist eine Gastronomie
vorgesehen, deren AuBBenterrasse den Auftakt zum Anger ausbilden wird.

Die geplante Neubebauung nérdlich der LeyboldstraRe soll in aufgelockerter Struktur einen
maRstablichen Ubergang zur bestehenden StraRenrandbebauung der Kalscheurener StraRe
bilden. Die Bauliicke an der Kalscheurener StralRe wird mit einem Geschossbau geschlossen.

Das Plangebiet wird vorrangig von der Robert-Bosch-StralRe Uber die Zufahrt an der
Leyboldstralle erreicht. Hier kdnnen die Beschaftigten und Besucher des Quartiers
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unmittelbar in ein Mobilitdtsparkhaus (Gemeinschaftsgarage) einfahren, um den
Individualverkehr im Plangebiet gering zu halten. Vorgesehen ist hier auch die ebenerdige
Unterbringung von sicheren Fahrradstellplatzen, Fahrrad-/Rollerverleih, Carsharing-
Angeboten und E-Mobilitat. Weitere Pkw- und Fahrradstellplatze kénnen bedarfsabhangig in
dezentralen Tiefgaragen nachgewiesen werden. Auf der Robert-Bosch-StraRe sind zwei neue
Linksabbiegespuren aus stdlicher Richtung in die Leyboldstrae und Wolters-Kluwer-Stral3e
vorgesehen.

Von der LeyboldstraRe aus fiihrt die innere ErschlieBung zum Anger, welcher im
Einbahnverkehr umfahren wird und der Andienung und reprasentativen Vorfahrt der
angrenzenden Biirobauten dient. Eine weitere Ein- und Ausfahrtsmoglichkeit des Quartiers
besteht (iber die Wolters-Kluwer-Str. (ehem. Sigurd-Greven-StrafRe), die im Siiden an den
Anger angebunden ist.

5. Festsetzungen im Bebauungsplan

5.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet — Ml (§ 6 BauNVO)

Entsprechend des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 310 wird der nordliche Teil des
Plangebiets auch zukiinftig als Mischgebiet festgesetzt. Im Flachennutzungsplan der Stadt
Hirth ist dieser Bereich ebenfalls als gemischte Bauflache dargestellt. Zwar befinden sich hier
vorrangig Wohnnutzungen, die in ihrem Bestand gesichert werden miissen. Diese sind jedoch
Teil eines grolReren stadtebaulichen Nutzungsgefliges, das sich nordostlich der Kalscheurener
StraRRe fortsetzt und dort mit gewerblichen Nutzungen durchsetzt ist. Der Bebauungsplan
nimmt die vorhandenen Strukturen einer Nutzungsmischung auf und sieht sie als Chance,
vorrangig von Wohnen gepragte Bereiche mit nicht stérenden Gewerbenutzungen zu
verzahnen. In einem gewachsenen Umfeld soll nicht planungsrechtlich eine
Funktionstrennung herbeigefiihrt werden, sondern ein Nebeneinander von Wohnen und
Arbeiten geférdert werden.

Die benachbart zuldssigen Betriebe werden durch die Festsetzung des Ml in ihrer Tatigkeit
planungsrechtlich nicht eingeschrankt. Das Mischgebiet weist lediglich durch die
Verkehrsgerausche der Kalscheurener Stralle eine Immissionsvorbelastung auf. Durch das
schalltechnische Prognosegutachten wird aber nachgewiesen, dass grundsatzlich keine
unzuldssige Larmbelastung besteht und dass die Belange an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen ausreichend beriicksichtigt sind. Dabei wurden gleichermaen die
Immissionen im Plangebiet vorhandener sowie potentiell hinzukommender Betriebe und des
StraRenverkehrs bericksichtigt.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Waren gemal$ Sortimentsliste des
Hirther Einzelhandelskonzepts ist nicht zuldssig. Damit sollen das Stadtzentrum und die
Stadtteilzentren in ihren Funktionen gestiitzt und eine ungesteuerte Ansiedlung weiterer
Nahversorgungsangebote verhindert werden. Zur taglichen Versorgung der Beschéaftigen und
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Besucher des neuen Quartiers mit Lebensmitteln sind als Ausnahme ausschlieBlich
Convenience-Stores oder Nachbarschaftsladen mit einer Verkaufsflache bis 400 m? zulassig.
Mit der expliziten Beschreibung eines solchen Nutzungs- und Anlagentyps wird dem
Bestimmtheitserfordernis und Typisierungszwang der Baunutzungsverordnung Rechnung
getragen. Der in textlichen Festsetzungen implizit enthaltene Ausschluss aller Gbrigen Arten
von Einzelhandel bis zur GroRflachigkeit findet seine Rechtsgrundlage in § 1 Abs. 5 BauNVO.
Die Zulassung von Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflache von bis zu 400 m?, soweit
sie als sog. Nachbarschaftsladen oder Convenience-Store betrieben werden, ist
demgegeniber gemall § 1 Abs. 9 BauNVO zuldssig. Eine Beeintrachtigung umliegender
Nahversorgungszentren oder des Stadtzentrums ist nicht zu erwarten.

Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig, da die baulichen Begleiterscheinungen dieser Nut-
zungsart eine stadtebauliche Aufwertung des Gebiets erschweren wiirden. Diese Einrich-
tungen lassen sich nur schwer in das StraBenbild und in das Umfeld integrieren. Eine stad-
tebauliche Beeintrachtigung des Standorts ware zu erwarten. Zudem wirden Konflikte mit der
vorhandenen Wohnnutzung innerhalb des MI entstehen - u.a. da die Besucherfrequenz
solcher Vergniigungsstatten auch in ruhebeddrftigen Zeiten ungebrochen vorhanden ist.

Im Spielhallenkonzept fiir die Stadt Hiirth vom Januar 2012 wird empfohlen, in Mischgebie-
ten zur Sicherung der stadtebaulichen Struktur sowie zum Schutz sozialer Einrichtungen und
traditioneller Nutzungsarten generell alle Arten von Spielhallen auszuschlieBen. Insbesonde-
re wird dies auf die beplanten und unbeplanten Bereiche der vorhandenen Mischgebiete
bezogen. Auch in Mischgebieten, die Gberwiegend gewerblich genutzt sind, sollen Spielhal-
len jeglicher Art und GréRe zur Vermeidung stadtebaulich negativer Effekte unzuldssig sein.

Da andere Arten von Vergniigungsstatten wie z.B. Discotheken, Nachtlokale, Betriebe mit Sex-
Darbietungen u.d. die gleichen stadtebaulichen Auswirkungen haben wie Spielhallen,
beziehen sich die Festsetzungen nicht nur auf Spielhallen sondern auf Vergniigungsstatten im
Allgemeinen.

Dariber hinaus wird der Nutzungskatalog des § 6 BauNVO hinsichtlich des Ausschlusses von
Tankstellen (ausgenommen E-Tankstellen) und Gartenbaubetrieben eingeschrankt, deren
erhéhtem Flachenbedarf im Plangebiet nicht entsprochen werden kann. Sie fligen sich auch
gestalterisch nicht in den gewiinschten stadtebaulichen Charakter des Gebietes mit
mehrgeschossigen Gebduden ein. Zudem verursachen Tankstellen ein erhohtes
Verkehrsaufkommen, dass in den verkehrlichen Spitzenstunden morgens und nachmittags im
Baugebiet und auf den Linksabbiegern Robert-Bosch-StraRe zu einer Uberlastung der StraRen
fihren wirde.

Gewerbegebiete — GE (§ 8 BauNVO)

Entsprechend der vorhandenen und der geplanten Nutzung wird im gesamten Plangebiet
sudlich des Mischgebietes als Art der baulichen Nutzung auch weiterhin Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Die Festsetzung GE entspricht der Darstellung im Flachennutzungsplan als
gewerbliche Bauflache. Die Abgrenzung GE/MI orientiert sich an den Grundstiicksflachen bzw.
am bestehenden Planungsrecht. Wohnnutzungen sind im GE nur als betriebliches Wohnen im
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Rahmen des § 8 (3) Nr.1 BauNVO oder als Beherbergungsgewerbe (Hotel, Boardinghouse
zul3ssig.

Das GE ist in mehrere Teilgebiete — GE1 bis GE9- gegliedert. Die Teilgebiete unterscheiden sich
jedoch ausschlieRlich hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung. Entsprechend der
grundsatzlichen stddtebaulichen Zielsetzung sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das
Wohnen nicht erheblich stéren. Damit soll dem Schutzanspruch der bestehenden
Wohnbebauung innerhalb des benachbarten Mischgebietes Rechnung getragen werden.
Moglich sind sind Gewerbenutzungen mit Arbeitsplatzpotentialen vorrangig im Bereich
Verwaltung, Dienstleistung sowie Forschung- und Entwicklung. Beherbergungsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Veranstaltungshallen und Versammlungsstatten sind
im GE zuldssig und sollen den Nutzungsmix im Gebiet qualitativ erweitern.

Lagerplatze und unbebaute Verkaufspldatze sind ausgeschlossen, um die beabsichtigte
stadtebauliche Qualitdt des Quartiers nicht zu gefahrden.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist ebenso wie im Ml
nicht zuldssig. Begriindet ist dies durch den im Einzelhandelskonzept postulierten Schutz der
Nahversorgungszentren. Auch im GE sollen sich vorrangig klassische Gewerbetriebe mit
Arbeitsplatzpotential ansiedeln konnen. Ebenso soll eine Verdrangung der vorhandenen Be-
triebe durch umsatzstarken, zentrenrelevanten Einzelhandel verhindert werden. Im Einzelnen
ausgefihrt ist die Begriindung zum Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel bzw. der Ausnahme fiir Convenience-Stores oder Nachbarschaftsladen mit einer
Verkaufsflache bis 400 m? im gesamten Plangebiet im vorangegangenen Kapitel.

Vergniigungsstatten sind im Baugebiet GE nicht zuldssig. Wie im MI sollen mit dieser Fest-
setzung negative Anderungen des stidtebaulichen Erscheinungsbilds verhindert werden:

- unzureichende Integration ins StralRenbild und Umfeld
- Verdrangung ,klassischer” Gewerbebetriebe

- Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnfunktionen im M, gerade auch in ruhebedirftigen
Zeiten

Das Spielhallenkonzept fir die Stadt Hirth konstatiert fir alle Gewerbegebiete in Hirth eine
hohe Nachfrage an Flachen fur Spielhallen. Griinde sind u.a. die gute Verkehrsanbindung, die
im Vergleich zu zentraleren Standorten in den Versorgungszentren giinstigere Bodenpreise
und die Verflgbarkeit von FlachengroBen, die in den Versorgungszentren i.d.R. nicht mehr zu
realisieren sind. Das Spielhallenkonzept empfiehlt eine strenge Reglementierung der
Zuldssigkeit von Spielhallen in Gewerbegebieten, insbesondere um eine Verdrangung anderer
Gewerbebetriebe zu verhindern.

Da auch andere Vergniigungsstatten vergleichbare Auswirkungen haben wie die Spielhallen,
erfolgt auch im GE ein vollstandiger Ausschluss dieser Nutzungsart.

Dariber hinaus wird der Nutzungskatalog des § 8 BauNVO hinsichtlich des Ausschlusses von
Tankstellen (ausgenommen E-Tankstellen) und Gartenbaubetrieben eingeschrankt, deren
erhéhtem Flachenbedarf im Plangebiet nicht entsprochen werden kann. Sie fliigen sich auch
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gestalterisch nicht in den gewilinschten stddtebaulichen Charakter des Gebietes mit
mehrgeschossigen Gebduden ein. Zudem verursachen Tankstellen ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen, dass in den verkehrlichen Spitzenstunden morgens und nachmittags im
Baugebiet und auf den Linksabbiegern Robert-Bosch-StraRe zu einer Uberlastung der StraRen
fihren wirde.

5.2 MalR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) Nr.3 BauNVO) und Hohe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr.4
BauNVO)

Die Hohenentwicklung des geplanten Quartiers wird durch die Festsetzung einer
differenzierten Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung mit maximalen Gebdaudehéhen
gesteuert. Als Orientierungsmalistab fir die Planung wurden einerseits die bereits
bestehende Bebauung im ndrdlichen Teil des Plangebietes (MI, GE 9) und andererseits die
beabsichtigte Raumwirkung und stadtebauliche Qualitdt des neuen Quartiers in Anlehnung an
den Bpl-Vorentwurf herangezogen.

Im siidlichen Teil des Plangebietes soll ein Hochhaus als Landmarke das neue Quartiers bereits
von der Luxemburger StraBe aus sichtbar machen und zugleich einen Abschluss des Angers
bilden. Fir die erforderliche architektonische Prdgnanz einer solchen stadtebaulichen
Dominante wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes planungsrechtlich ein
Baukorper mit bis zu 13 Vollgeschossen ermoglicht (GE 5). Die Festsetzungen fir die
Entwicklungsflachen beidseits des Angers (GE 2, GE 3, GE 7) orientieren sich hinsichtlich ihrer
Hohe an dem bereits realisierten Blroneubau. Durch die Festsetzung von
Mindestgeschossigkeiten soll gewdhrleistet werden, dass die stadtebaulich beabsichtigte
Raumwirkung am griinen Anger erzeugt wird. Die zuldssigen maximalen Gebdudehohen im
Bereich der Entwicklungsflachen unterschreiten die Gebdudehdhen der Bestandsgebdude an
der Robert-Bosch-StralRe (GE1). Diese werden entsprechend ihrer bestehenden Hohe und
Geschossigkeit planungsrechtlich gesichert.

Fir das zentral im Plangebiet vorgesehene Parkhaus wird auf die Festsetzung der
Geschosszahl verzichtet, da es sich um ein Bauwerk handelt, deren Geschosshéhen nicht den
umgebenden Blirogebauden entsprechen. Auflerdem sind fiir Parkhduser Zwischenebenen
(Split-Level) moglich. Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe korrespondiert mit den
benachbarten Baugebietsflachen.

Der nordliche Abschluss des Angers soll durch einen markanten solitaren Baukdrper betont
werden. Aus diesem Grund wird im GE9 eine Teilfliche mit einer um bis zu zwei
Vollgeschossen hoheren Bebaubarkeit festgesetzt. Die Bestandsbebauung im Bereich
Leyboldstrale/Robert-Bosch-Strale (GE 10) wird entsprechend des bestehenden
Planungsrechts gesichert.

Im nordlichen Teil des Plangebietes wird fiir die neuen Baugebietsflachen (GE 8) entsprechend
der bereits bestehenden Birobauten eine maximal viergeschossige Bebaubarkeit festgesetzt.
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Diese vermittelt h6henmiRig im Ubergang zwischen den Entwicklungsflichen beidseits des
Angers zur angrenzenden Wohnbebauung innerhalb des MI.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebidudehdéhen durch technische Anlagen auf den
obersten Geschossen in den Gewerbegebieten um bis zu 4,0 m ist zulassig, sofern diese durch
geeignete bauliche MaBnahmen optisch abgeschirmt werden. Zu 6ffentlichen
Verkehrsflichen, miissen diese entsprechend ihrer Uberschreitung der Gebiudehéhe in
gleichem Malle von der Attika zurlickspringen. Auf diese Weise sollen visuelle
Beeintrachtigungen des architektonischen Erscheinungsbildes vermieden werden.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) und Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Im Ml sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2
festgesetzt. Diese sichern die bestehende Wohnbebauung planungsrechtlich und ermaoglichen
eine Nutzung der Baullicke an der Kalscheurener StraRe. Die Festsetzung der GFZ stellt zwar
gegenlber der derzeit rechtskraftigen Festsetzung (GFZ 1,0) eine Erh6hung dar, diese bewegt
sich jedoch in einem stdadtebaulichen Orientierungsrahmen, der sich beidseits der
Kalscheurener Stralle ableiten ldsst und so zukinftig auch die Realisierung von
Mehrfamilienhdusern in einem urbanen Kontext ermdéglichen wiirde. Dementsprechend wird
bei der GFZ die gemaR § 17 BauNVO zuldssige Obergrenze fir ein Ml von 1,2 ausgeschopft.
Die Erhohung der GFZ begriindet sich auch in dem dringenden Wohnbedarf in Hiirth und dem
Mangel an Neubauflachen in urbanen Lagen.

Im GE wird durchweg eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Durch die Festsetzung ist in
Zusammenhang mit § 19 (4) BauNVO gewdhrleistet, dass mindestens 20% der Flache
innerhalb der Baugebiete unversiegelt und begriint bleiben und somit die Auswirkungen auf
die natirliche Bodenfunktion begrenzt werden.

Die GFZ wird im GE mit wenigen Ausnahmen vorwiegend mit 2,4 festgesetzt. Damit wird die
Obergrenze des § 17 BauNVO eingehalten und eine dem Standort angemessene
stadtebauliche Dichte ermdglicht. Die Festsetzung der GFZ ermdglicht die Umsetzung des
zugrunde liegenden stadtebaulichen Rahmenplans. Es handelt sich um die Verdichtung einer
bereits heute gewerblich genutzten und weitgehend versiegelten Flache mit einer sehr guten
Erreichbarkeit.

Im Bereich der Bestandsbebauung an der Robert-Bosch-Strale (GE 1) wird die GFZ im
Vergleich zum bestehenden Planungsrecht auf 2,4 erhéht, da durch den notwendigen Ausbau
offentlicher Verkehrsflachen zusatzliche private Grundstiicksflachen in Anspruch genommen
werden miissen und die fir die GFZ anrechenbaren Bauflachen entsprechend reduziert
werden. Durch die Festsetzung von Baugrenzen und Geschossigkeit entsprechend der
tatsachlichen Bestandsituation, ist eine stadtebaulich wirksame Verdanderung an dieser Stelle
jedoch nicht moglich. Die Bestandsbebauung im Bereich LeyboldstraRe/Robert-Bosch-Stralle
(GE 10) wird entsprechend des bestehenden Planungsrechts gesichert.

Fir das Baugebiet GE 5/6 wird die GFZ mit 5,0 festgesetzt. Ein solche Uberschreitung der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung gem. § 17 (2) BauNVO ist aus stadtebaulichen
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Grinden moglich, soweit diese durch Umstande oder MaBnahmen ausgeglichen werden, die
eine Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sicherstellen und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
Stadtebauliches Ziel ist an dieser Stelle die Realisierung eines Hochpunktes, der als Landmarke
des Quartiers dient. Der hier realisierbare Baukorper ist weitgehend freigestellt, sodass eine
ausreichende Belichtung und Beliiftung auch der benachbarten Baukdrper sichergestellt und
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.
Fir die Nutzer eines moglichen Hochhauses steht insbesondere der unmittelbar angrenzende
Grinanger als qualitatsvoller Freiraum zur Verfligung. Durch die hohe vertikale
Grundstiicksausnutzung wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

5.3 Baugrenzen, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 (1) Nr.2
BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Das Plangebiet gliedert sich entsprechend des Bpl-Vorentwurfs in mehrere Baufelder, die sich
am vorhandenen und dem geplanten ErschlieBungssystem und den Bestandsgebduden
orientieren. Hinsichtlich der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen ist zwischen
Bestandsgebduden und Planung zu differenzieren. Bei den Bestandsgebduden orientieren sich
die Baugrenzen liberwiegend an den Gebdudekubaturen. Damit sind stadtebaulich wirksame
Veranderungen ausgeschlossen. Im Bereich der bestehenden Biirogebaude (GE 8) werden die
Uberbaubaren Grundsticksflaichen so festgesetzt, dass langfristig auch Ersatzneubauten in
veranderter Kubatur moglich sind. In Verbindung mit der Festsetzung zur Bauweise und einer
Mindestgeschossigkeit werden jedoch stadtebaulich unmaRstabliche, groRformatige
Flachbaukorper ausgeschlossen. Im Ubrigen Plangebiet sind die Baugrenzen so festgesetzt,
dass die stadtebauliche Grundstruktur gesichert wird, fiir die spatere architektonische
Planung jedoch noch ausreichend Gestaltungsspielraum entsprechend den jeweiligen
Anforderungen der anzusiedelnden Unternehmen bleibt. Stadtebaulich ergibt sich keine
Notwendigkeit zur Festsetzung kleinerer Einheiten von iberbaubaren Flachen. Durch mehrere
deutliche Rickspringe im Verlauf der Baugrenzen zum Anger ist jedoch eine eindeutige
Ablesbarkeit von Baukorpern entsprechend der stadtebaulichen Planung gewdhrleistet. Im
nérdlichen Teil des Plangebietes im Ubergang zur Wohnbebauung werden die Gebiudelingen
durch die Festsetzungen zur Bauweise begrenzt.

Die Baugrenzen konnen durch das Vortreten von Balkonen und Vordachern bis max. 2,50 m
auf bis zu 50% der Gesamtlange aller Fassaden des jeweiligen Gebdudes (iberschritten
werden. Die Baugrenzen kénnen durch das Vortreten von Dachiiberstéanden und Gesimsen bis
max. 2,00 m Uberschritten werden. Auch durch diese Festsetzung sind stddtebauliche
wirksame Verdanderungen ausgeschlossen, es besteht jedoch die Mdglichkeit flr zusatzliche
Akzente in der Architektur.

Da Tiefgaragen, Kellerraume und andere Bauteile unterhalb der Gelandeoberflache, sowie
Zuwegungen und Vorfahrten und sonstige Nebenanlagen auch aullerhalb der oberirdischen
Hochbauten vorgesehen sind, wird in den textlichen Festsetzungen deren generelle
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Zuldssigkeit auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen festgesetzt. Um eine
reprasentative Vorzone zu den Birogebauden zu schaffen, sind Kfz-Stellpldtze im Bereich
zwischen StraBenbegrenzungslinie und den Baugrenzen zur 6ffentlichen Verkehrsflache nicht
zulassig (Vorgarten). Davon aufgenommen sind die Bestandsgebaude mit entsprechender
Anordnung der Stellplatze.

Innerhalb der Gberbaubaren Flachen ist die Einhaltung bauordnungsrechtlich notwendiger
Abstandsflachen zu berlicksichtigen, die die Bebauungsmoglichkeiten ggf. einschranken
konnen. Nicht liberbaubar bleiben die Riander des Plangebietes und insbesondere der als
private Grinflache gesicherte, zentrale Griinanger.

5.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Fur die Bestandsbebauung im Ml und in den Baugebieten GE 1/4/10 wird die Festsetzung der
Bauweise entsprechend dem bestehenden Planungsrecht Gibernommen. Fir den nérdlichen
Teil des Plangebietes wird in den Baugebieten GE 8/9 eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Entsprechend der textlichen Festsetzungen darf die Lénge der Gebaude hier maximal 35,0 m
betragen. Damit wird gewihrleistet, dass im Ubergang zur nérdlich angrenzenden
Wohnbebauung keine groRformatigen Baukoérper realisiert werden. Eine Begrenzung lber
kleinteiliger gegliederte (iberbaubare Grundstilicksflaichen ist aufgrund der erforderlichen
Flexibilitat in der spateren Hochbauplanung nicht sinnvoll.

Fiir das Ubrige Plangebiet wird auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet. Damit besteht
die Moglichkeit neben Gebauden mit seitlichem Grenzabstand grundsatzlich auch Gebaude
mit mehr als 50 m Lange zu errichten. Unabhdngig davon sind im spadteren
Baugenehmigungsverfahren die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften zu
beachten.

5.5 Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die dulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Robert-Bosch-Strae mit Anschluss
an den Knoten LeyboldstralRe und Wolters-Kluwer-Strafle (ehem. Sigurd-Greven-StraRe). Die
innere ErschlieBung soll zuklnftig Gber offentliche Verkehrsflachen erfolgen, die teilweise
bereits als Privatstralen bestehen und zukiinftig 6ffentlich gewidmet werden sollen. Fiir den
erforderlichen Aus- und Umbau im Straenraum der Robert-Bosch-Strafle (zusatzliche
Aufstellflache fiur Linksabbieger), sind teilweise Eingriffe in private Grundstiickflachen
erforderlich. Die Grundstiicksverfiigbarkeit wird vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
durch Vertrage mit den Eigentiimern sichergestellt. Die ErschlieBung im Bereich des Angers ist
erstmalig herzustellen und soll anschlieBend an die Stadt Hiirth Gbertragen werden. Weiterhin
sind im Bebauungsplan Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt (Geh- und
Radweg). In Verlangerung der Leyboldstral3e soll damit ein Anschluss an die bestehende Geh-
und Radwegverbindung in Richtung Luxemburger StraRBe hergestellt werden. Fir die Anlieger
wird eine Befahrbarkeit der mit G+R 1 bezeichneten Flache auch mit Kfz zugelassen, um die
bestehenden Stellplatze auch weiterhin anfahren zu kénnen.
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Zur Anbindung an die Kalscheurener StraBe soll ebenfalls eine offentliche Geh- und
Radwegverbindung ermoglicht werden. Auf diese Weise wird das Plangebiet fir FulRgdnger-
und Radfahrer aus allen Richtung geoffnet.

Es erfolgen keine Festsetzungen zu Grundstlickszufahrten, da die zukinftige Nutzung, die
verkehrliche Anforderungen der Hochbauten (Tiefgaragen, Vorfahrten, Rettungswege,
Lieferverkehre) und die Grundstiicksaufteilung in den Baugebieten derzeit nicht absehbar
sind. Der Bebauungsplan muss lediglich eine gesicherte ErschlieBung der Baugrundstiicke
gewahrleisten.

Es werden keine Einzelheiten der Verkehrsanlagen dargestellt. Die Planung und Herstellung
der offentlichen Verkehrsflaichen wird im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages zum
Bebauungsplan geregelt.

5.6 Private Grinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Der zentral im Plangebiet gelegene Griinanger wird durch die Festsetzung als private
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dauerhaft gesichert. Mit der Festsetzung
steht der Neubebauung beidseits des Angers ein groRzligiger zusammenhdngender Freiraum
gegenlber, dem eine wichtige Funktion als Aufenthalts- und Bewegungsflache sowie zur
Verbesserung des Mikroklimas zukommt.

Zusatzlich wird die Flache mit der Festsetzung eines Geh- und Leitungsrechts (GL 1) zugunsten
der Allgemeinheit belastet. Damit soll sichergestellt werden, dass der Griinanger unabhangig
von den langfristigen Eigentumsverhaltnissen allen Beschaftigten und Besucher des Quartiers
zur Verfligung steht. Durch das Leitungsrecht wird gewahrleistet, dass die
Grundstiicksentwasserung von den privaten Baugrundsticken durch Anschluss an die
geplante Versickerungsanlage (Rigole) unterhalb der Griinfliche erfolgen kann, deren
Verortung gegenwartig noch nicht festgelegt werden kann. Es werden jedoch nur partiell
Grinflachen durch die Versickerungsanlage unterbaut, sodass der (iberwiegende Teil auch fur
die Anpflanzung von Gehdlzen genutzt werden kann. Es wird deshalb weiterhin festgesetzt,
dass innerhalb der als private Griinflache festgesetzten Flache, die Errichtung unterirdischer
Anlagen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser zuldssig ist.

5.7 Flachen fur Geh-, Fahr und Leitungsrechte (GFL) (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan sind differenzierte Festsetzungen fiur mit Geh-und Leitungsrechten
belastete Flachen getroffen.

GL1

Im Bereich der privaten Grinflache wird eine Flache mit einem Geh- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass der Griinanger
unabhangig von den langfristigen Eigentumsverhaltnissen allen Beschaftigten und Besucher
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des Quartiers zur Verfligung steht. Durch die Flache fiir das Leitungsrecht wird gewahrleistet,
dass die Grundstlicksentwasserung von den privaten Baugrundstiicken durch Anschluss an die
geplante Versickerungsanlage unterhalb der Griinflache erfolgen kann.

L1

Im Bereich der mit dem Leitungsrecht belasteten Flache verlauft eine Versorgungsleitung
(Fernwarme) der Stadtwerke Hiirth. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist noch unklar, ob die
Leitung in ihrer derzeitigen Lage verbleibt oder in die benachbarte 6ffentliche Verkehrsflache
verlegt wird. Bei allen BaumalBnahmen ist eine Abstimmung mit den Stadtwerken Hirth als
Leitungstrager vorzunehmen.

L2

Die mit dem Leitungsrecht L 2 belasteten Flachen sollen einer méglichen temporéaren Fiihrung
von Versorgungs-- und Entwasserungsleitungen dienen, um ggf. einen temporaren Anschluss
im sddlichen Teil des Plangebietes zu ermoglichen, bevor das Versorgungs-- und
Entwdsserungssystem fiir das gesamte Plangebiet komplett hergestellt wird.

L3

Die mit Leitungsrecht L 3 belastete Flache soll der Sicherung bestehender Leitungen
(Kanalisation) dienen.

5.8 Stellplatze und Gemeinschaftsgarage (§ 9 (1) Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll vorrangig in einem Gemeinschaftsparkhaus
(GGa) an der LeyboldstraRe erfolgen. In diesem konnen auch Flachen fir weitere
Mobilitatsangebote (Carsharing, Leihfahrrader, E-Roller, E-Mobilitat) zur Verfiigung gestellt
werden. Im Siiden des Plangebietes ein Parkplatz (St), der den Mietern des bereits realisierten
Blroneubaus (GE4) zugeordnet ist. Darliber hinaus befinden sich jeweils in direkter
Zuordnung zu den Bestandsgebduden im Plangebiet weitere Stellplatze, die auch zukiinftig
zuldssig bleiben sollen. Im Bereich der Entwicklungsflichen ist bedarfsabhingig die
Realisierung von Tiefgaragen moglich. Oberirdisch sind Stellplatze aulerhalb der
Vorgarten/Vorzonen (ausgenommen Bestand) riickwartig oder seitlich auch auf den privaten
Grundstiicksflachen zulassig.

5.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24
BauGB)

Grundlage fir alle Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist das
schalltechnische Prognosegutachten des Ingenieurbiiros Graner+Partner (Anlage 1). Das
Plangebiet stellt sich durch den Schalleintrag der umgebenden Stralen und insbesondere
gerduschmaRig vorbelastet dar. Deswegen wurde eine schalltechnische Untersuchung
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durchgefiihrt, bei der die auf das Plangebiet einwirkenden vorhandenen und die aus den
Zusatzverkehren zu erwartenden Gerduschimmissionen der angrenzenden Verkehrswege
(StraBe und Schienenverkehr) sowie die schalltechnischen Auswirkungen des Parkhauses
ermittelt und bewertet wurden (s. Anlage 1). MaBgebliche Beurteilungsgrundlage fir den auf
das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm stellen die schalltechnischen Orientierungswerte
flir die stadtebauliche Planung der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” dar. Die
schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass in Bezug auf die einwirkenden
Schienenverkehrsgerauschimmissionen die Orientierungswerte gemafd DIN 18005 sowohl fiir
die Gebietseinstufung Mischgebiet als auch fiir die Gebietseinstufung Gewerbegebiet
tagsliber und nachts deutlich unterschritten, also eingehalten werden. In Bezug auf die
einwirkenden StraBRenverkehrsgerauschimmissionen ist festzustellen, dass innerhalb des
Plangebietes mit der Gebietseinstufung Gewerbegebiet in den meisten Bereichen die
Orientierungswerte gemaR DIN 18005 tagsiiber und nachts erflllt werden. Lediglich im
sudlichen Bereich des Plangebietes ergeben sich teilweise an den unmittelbar
strallenzugewandten Fassadenbereichen geringfligige Uberschreitungen der
Orientierungswerte in einer GréRenordnung von A < 2 dB tags / nachts. Im Teilbereich des
Bebauungsplangebietes mit der Gebietseinstufung Mischgebiet sind zur Kalscheurener StraRe
orientiert teilweise Uberschreitungen der Orientierungswerte gemaR DIN 18005 in einer
GroRenordnung von A L £ 3 dB tags und nachts zu erwarten, an den stralRlenabgewandten
Fassadenbereichen werden die Orientierungswerte tags und nachts jedoch eingehalten.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Plangebietes setzt
der Bebauungsplan passive, d.h. an den Gebduden selbst vorzunehmende,
LarmschutzmalRnahmen fest. Zur Festlegung der erforderlichen Schallddmmmalie stellt der
Bebauungsplan die Larmpegelbereiche IlI-V dar. Auf der Grundlage dieser maligeblichen
Aullenldarmpegel wird das jeweils erforderliche resultierende SchalldammmaR fir die
AuBenbauteile (AuBenwande, Fenster, Tlren und Dacher) gemaR DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) der Gebaude festgelegt. Aufgrund der Stellung und Lage der geplanten Gebdude im
Plangebiet und der sich hieraus ergebenden Schallabschirmung werden sich voraussichtlich in
Teilbereichen in der Realisierung niedrigere Larmpegelbereiche ergeben. Daher sehen die
Festsetzungen Ausnahmemoglichkeiten vor, wonach im Baugenehmigungsverfahren bei
Nachweis, dass die Gerauschbelastung geringer ausfallt, als dies der Lairmpegelbereich angibt,
vom vorgegebenen SchalldammmaR abgewichen und ein entsprechend niedrigeres MaR
zugelassen werden kann.

Die Untersuchung der schalltechnischen Auswirkungen des Parkhauses (GGa) kommt zu dem
Ergebnis, dass die zuldassigen Immissionsrichtwerte und Maximalpegel gemafd TA Larm an den
malgeblichen Immissionsorten (insbesondere im MI) eingehalten werden.

5.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§
9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen der geplanten Gebaude auf das Klima und den
Wasserhaushalt wird festgesetzt, dass mindestens 20 % des GE-Gebietes (nicht (iberbaubare
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Flache gem. GRZ 0,8) als Vegetationsflachen zu begriinen und dauerhaft zu pflegen sind.
Tiefgaragen bzw. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind zu begriinen, soweit
sie nicht Uberbaut oder als Terrassen bzw. Zuwegungen genutzt werden. Hierzu ist eine
Bodensubstratschicht von mindestens 40 cm Machtigkeit zuziglich einer Drainschicht
fachgerecht einzubauen. Vorgarten und Vorzonen sind zu begriinen, soweit diese nicht durch
Zuwegungen, Vorfahrten oder Feuerwehraufstellflichen in Anspruch genommen werden.

Flachdacher (0 - 15 Grad Dachneigung) von Neubauten sind auf einem Anteil von mindestens
40% der Dachflachen mit Grasern, Sedum-Arten und Wildkrautern extensiv zu bepflanzen. Die
Bodensubstratschicht ist dabei mit einer Mindestmachtigkeit von 10 cm anzulegen.
Ausgenommen sind Flachen fiur technische Dachaufbauten. Ausnahmen fiir Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie kdnnen ebenfalls zugelassen werden.

Weiterhin wurden MaRnahmenfestsetzungen (M1 und M2) zur Eingriinung des Plangebietes
an den Randern und im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen getroffen. Auf eine prazise
Verortung von Geholzen wurde dabei verzichtet, da zum gegenwartigen Zeitpunkt noch keine
Festlegungen (ber private Grundsticksvorfahrten, Haltebereiche fir Anlieferung u. a.
getroffen werden kénnen. Innerhalb der mit M 1 gekennzeichneten MaBnahmenflachen ist
eine Eingriinung der Gebaudefronten mit Hochstimmen mindestens in der Qualitat der
Geholzliste A vorzunehmen. Die Bdume sind dabei als Baumreihen anzulegen. Je angefangene
350 m? Grundstiicksfliche der Gewerbegebiete GE3 und GE7 ist innerhalb der
Malnahmenflache mindestens ein Baum zu pflanzen. Der Bereich zwischen den
Hochstdmmen ist zusatzlich durch Landschaftsrasen (Regelsaatgutmischung) gemaR DIN
18917 zu begriinen. Innerhalb der mit M 2 gekennzeichneten MalRnahmenflachen ist eine
dauerhafte Eingriinung mit Strauchhecken mindestens in der Qualitat der Geholzliste B
anzulegen.

Fiir den Bereich des Angers (private Griinflaiche, M 3) wird festgesetzt, dass neben den
befestigten Flachen fir Platze und Wege, Griinflichen mit einem Mindestanteil von 40% der
Gesamtflache herzustellen sind. Sie sind géartnerisch gestaltet als Rasen-, Wiesen- oder
Pflanzflachen auszufiihren. Zudem sind mindestens 20 Hochstimme oder mehrstammige
Solitairbdume der Gehodlzliste C in der angegebenen Mindestqualitdit und mit einer
Mindesthéhe von 4 m anzupflanzen. Zusatzlich ist sicherzustellen, dass innerhalb der
Grunflache eine Versickerung Gber unterirdische Rigolen moglich ist.

Damit soll neben der Funktion des Angers als Aufenthalts- und Bewegungsflache auch eine
qualitatsvolle Freiraumgestaltung zur Aufwertung des Quartiers gesichert werden.

5.10 Hinweise

Aufgrund der Stellungnahmen der Fachbehérden enthdlt der Bebauungsplan in den
textlichen Festsetzungen einige Hinweise, die bei der Realisierung der Planung von
Bedeutung sein kdnnen:
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- Kampfmittelverdacht

- Grundwasserverhaltnisse

- Geplante Wasserschutzzone Il A

- Werbeanlagen: Beriicksichtigung FernstraBengesetz an der B 265n

- Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen gemaR § 1a Abs. 3 BauGBi. V.
m. § 15 Abs. 1 BNatSchG

- Einsicht in technische Regelwerke

- Boden

- Wasser

6. Umsetzung der Planung

Der Bebauungsplan 317c stellte eine klassische Angebotsplanung dar, d.h. die Realisierung der
einzelnen BaumaRnahmen wird sich (iber einen langen Zeitraum erstrecken. Uber die
Herstellung der festgesetzten 6ffentlichen ErschlieBungsflachen wird ein ErschlieBungsvertrag
zwischen dem derzeitigen Eigentiimer und der Stadt Hiirth geschlossen. Die mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten belasteten Flachen werden durch Eintrag im Grundbuch gesichert
werden. Zum Bebauungsplan soll zum Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag mit dem
derzeitigen Eigentimer und etwaigen Rechtsnachfolgern mit festsetzungserganzenden
Vereinbarungen zu folgenden Themen abgeschlossen werden:

-  Forderung von MobilitdtsmalRnahmen (z.B. Bereitstellung von Flachen fir
Leihfahrrader, Carsharing und E-Lademadglichkeiten)

- Umsetzung der MaRnahmen zum Artenschutz (gem. Hinweisen im Bebauungsplan)

- Qualifizierung und Umsetzung der BegrinungsmaBnahmen/Freiraumgestaltung

7. Planungsdaten

Geltungsbereich ca. 74.813 m?
Mischgebiet ca. 9.362 m?
Gewerbegebiet ca. 53.562 m?
Verkehrsflachen ca. 9238 m?
Private Griinfliche ca. 2.651 m?

Hirth, 11.08.2020
Im Auftrage
Dipl.-Ing. Siry

Ltd. Stadtbaudirektor
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