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,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Entwurf des Bebauungsplanes erheben wir folgende Einwdnde:

Unter Ziffer IV. Rdn. 24 werden Hinweise und Empfehlungen zu dem Einsatz
insektenfreundlicher Beleuchtungskdrper gegeben.

Die Beleuchtung bleibt damit der Beliebigkeit tiberlassen. Sie ist explizit in den
Bebauungsplan aufzunehmen und zu beschreiben.

Die im Vorgriff auf den Bebauungsplan vorgenommene Beleuchtung des Park&Ride-
Parkplatzes und der Eisenbahnstrafe kann nicht akzeptiert werden. Wir verweisen auf das
Schreiben vom 20.7.2021, das wir in Kopie beifiigen. Die Vielzahl und Héhe der Leuchten mit
den Leuchtkérpern in 8 Meter Hohe entlang der EisenbahnstraRe nehmen schon bei Tag
einen bedrohlichen Charakter ein. Bei Dunkelheit scheinen die Leuchten allesamt, auch vom
hinteren Bereich an den Bahnschienen, in jeden Wohnraum einschlieBlich der Schlafrdume
im 1. Stock herein, wodurch das Auge geblendet und immer wieder magisch von den
Leuchtquellen angezogen wird. 7usitzlich reflektiert das Licht in Fenstern, was noch einmal
eine optische Vervielféltigung bewirkt. Die starke Ausleuchtung des Parkplatzes mit
Abstrahlung nach oben fiihrt zu einer Aufhellung der gesamten Flidche des Park&Ride-



Parkplatzes, also genau gegeniiber und in unmittelbarer Ndhe der Wohnbebauung (siehe
Foto). Eine Abstandsflache, die solches verhindern kénnte, ist weder vorhanden noch in
dem Bebauungsplan vorgesehen.

Es ist anerkannt, dass der Anstieg der Helligkeit im 6ffentlichen Raum z.B. mit reduziertem
Schlaf, beeintrichtigter Tagesleistung in Zusammenhang gebracht wird. Zudem wurde ein
Zusammenhang zu neuronalen Erkrankungen wie Parkinson und zu Prostata- und Brustkrebs
aufgezeigt. Konstante Beleuchtung in der Nacht kann Tumorwachstum beglinstigen und
gleichzeitig werden schlechtere Wirkungen von tumorhemmenden Pharmaka in
Tierversuchen attestiert (vgl. hierzu Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von
Aullenbeleuchtungsanlagen, Anforderungen an eine nachhaltige AuRenbeleuchtung, BFN-
Skripten 543, 2019, herausgegeben von Bundesamt fiir Naturschutz).

Zu den notwendigen Festlegungen im Bebauungsplan gehéren:

Die AuBBenfassaden der umstehenden Gebaude diirfen nicht angestrahlt werden. Die
Leuchten sind so anzubringen, dass ihr Licht nicht in angrenzende Garten fillt und
Hausfassaden, Balkone an- bzw. beleuchtet (Vermeidung von Streulicht). Die Garten sind als
lichtarme Dunkelrdume zu erhalten, das Licht darf keine Barrierewirkung fiir Insekten,
Fledermause etc. haben. Die Beleuchtungskérper miissen rundum geschlossen sein. Die
Leuchten sind waagerecht und so niedrig wie mdglich zu installieren, die Lichtstirke und der
Blaulichtanteil des Lichts sind so niedrig wie mdglich zu wahlen, stérende Aufhellungen oder
Blendungen, Abstrahlungen und Reflexionen sind auszuschlieRen, erforderlichenfalls sind
entsprechende SchutzmaBnahmen (z.B. Blendschutz) anzubringen, Nachtabsenkungen von
22.00 Uhr bis 1.00 Uhr auf 30 % der Lichtstdrke, Nachtabschaltungen (1.35 Uhr bis 5.15 Uhr
- aulerhalb der Zeiten des Bahnverkehrs), Reduzierung in den frithen Morgenstunden (ab
5.15 Uhr) auf 30 % der Lichtstdrke, die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel, wie
z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen — oder Leuchtmittel mit &hnlicher Wirkung, sind
verpflichtend aufzunehmen. Die Beleuchtung ist mit der Beleuchtung des Bahnsteigs
abzustimmen (keine Doppelbeleuchtung). Lichtimmissionen sind nicht zuldssig (Stérung,
Beeintrdchtigung der Gesundheit der Anwohner, Tétung, Stérung zahlreicher nachtaktiver
Arten). Die Empfehlungen zur Reduzierung der Lichtverschmutzung des Bundesamts fiir
Naturschutz sind zu beachten (s. hierzu Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von
AuBenanlagen, Anforderungen an eine nachhaltige AuBenbeleuchtung, BfN-Skripten 543,
2019).

Entsprechendes gilt auch fiir die Beleuchtung der Fahrradabstellpldtze, WC-Anlage und
Elektrotankstellen. Sie ist jeweils so auszugestalten, dass von ihnen keine Blendungen und
Lichteinwirkungen auf die benachbarten Hauser und Grundstiicke ausgehen,
erforderlichenfalls sind geeignete BlendschutzmaBnahmen etc. vorzusehen. Unnétiges Licht
ist hier wie im gesamten &ffentlichen Bereich durch Nachtabsenkung, Nachtabschaltung,
Bewegungsmelder, Nachverfolgungslicht etc. zu vermeiden.



Die Pflasterung des Park&Ride-Parkplatzes sowie die Buswendeschleife fiihrt im Sommer zu
einer erheblichen Flachenaufheizung. In dem Bebauungsplan ist daher festzulegen, dass
eine Aufheizung zu vermeiden ist und die vorgesehenen Pflanzflichen des Park&Ride-
Parkplatzes mit Bdumen zu versehen sind, die im Sommer die gepflasterten Parkflichen
einschlieBlich Fahrstreifen von oben abdecken kénnen. Das Innere der Buswendeschleife ist
entsprechend dem friiheren Plan und der begonnenen Ausfiihrung ebenfalls mit Bdumen
(vorgesehen waren 3 Bdume) zu bepflanzen, die ebenfalls die gepflasterten/geteerten
Flachen méglichst groRflachig abdecken. Der Zeitraum, innerhalb dem eingegangene Biume
zu ersetzen sind, ist festzulegen (1 Jahr, s. Ziff. 13 der textlichen Festsetzung).

Mit der Buswendeschleife ist ein groRer Flachenverbrauch und Flichenversiegelung
verbunden. Fiir die Busse ist im Bereich zwischen WolfstraRe und Frankfurter StraRe ein
groBer Bereich vorgesehen, mit Haltepunkten und dariiber hinaus einer breiten
StraBenverkehrsflache. Der Bahnhof Seligenstadt ist kein Endhaltepunkt, die vorhandenen
6ffentlichen Straen kénnen zum Wenden genutzt werden, eine Fahrt um das ,Karree“ ist
zumutbar und fiihrt zu einer Verkehrsberuhigung und Verkehrsentzerrung im
Kreuzungsbereich Rektor-Weil-StraRe / EisenbahnstraRe. Die Einrichtung einer
Buswendeschleife zusétzlich zu den bereits fiir Busse vorgesehene Flichen ist damit nicht
erforderlich und hat zu unterbleiben.

Ziffer 10.1 der textlichen Festsetzungen zum Entwurf des Bebauungsplanes befasst sich mit
Larmschutz. Ladrmschutz fiir die Anwohner der EisenbahnstraRe, die gegeniiber dem
Park&Ride-Parkplatz und der Buswendeschleife wohnen, ist nicht vorgesehen, obwohl der
Larm durch den Busverkehr, die Bahnhaltestelle, den Parkplatz und den Verkehr von/zu den
geplanten drei 10-Familienh&usern héher einzuschétzen ist als im hinteren Planungsgebiet.
In der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 81 vom August 2021 sind auf Seite
29 ausgefiihrt die Werte fiir eine Zusatzbelastung der bestehenden Wohngebé&ude. Hier ist
zu beanstanden, dass das Haus Rektor-Weil-Str. 19 in die Berechnung einbezogen wurde,
das nicht direkt an der EisenbahnstraRe liegt, sondern durch ein Gebiude davor
(EisenbahnstraBe 13) abgeschirmt wird. Gleichwoh! wurde der Grenzwert nachts
tiberschritten. Der Bebauungsplan ist dementsprechend um entsprechende
SchallschutzmaRnahmen (z.B. Schallschutzwand entlang der Bahnschienen, Unterpflanzung
der Griinfldchen, Verbot des Betriebs von Motoren wihrend Standzeiten) zu erginzen.



Der Bebauungsplan Nr. 81 umfasst ein relativ kleines Gebiet, das unmittelbar an das Gebiet
des Bebauungsplanes Nr. 77 ,Beiderseits der GiselastraBe” angrenzt. Es geht nicht, dass ein
kleiner Bereich mit eigenem Bebauungsplan ,herausgepickt” wird, ohne Riicksicht auf die
Nachbarbebauung, die bereits in einem Bebauungsplan geregelt ist, vielmehr hitte der
Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 81 bereits in dem Bebauungsplan Nr. 77 mit geregelt
werden miissen. Dementsprechend ist die Bebauung, die jetzt im Bebauungsplan Nr. 81
geregelt werden soll, derjenigen des Bebauungsplanes Nr. 77 anzupassen:

a) Der Bebauungsplan Nr. 77 weist das Gebiet ,Beiderseits der GiselastralRe” als
Allgemeines Wohngebiet aus. Hierauf ist der Bebauungsplan hinsichtlich seiner
Ausgestaltung abzustimmen. Es geht nicht, dass direkt neben einem Allgemeinen
Wohngebiet ohne Einhaltung von Abstandsflachen ein groRer Parkplatz errichtet
wird mit nicht hinnehmbaren Lichtimmissionen (s. oben Ziffer 1) und ohne Riicksicht
auf die gesundheitlichen Folgen der Bewohner des Allgemeinen Wohngebietes.

b) Im Bebauungsplan Nr. 77 ist fiir die unmittelbar an den Bebauungsplan Nr. 81
angrenzende Bebauung, also fiir die Bebauung entlang der EisenbahnstraRe,
vorgeschrieben ein allgemeines Wohngebiet mit einer Bebauung der Grundstiicke
mit maximal 2 Wohneinheiten, einer Grundflichenzahl von 0,4, einer
Geschossfldchenzahl von 0,6. Demgegeniiber weichen die im Bebauungsplan
vorgesehen Baukorper im Umfang und von der Geschossfliachenzahl (0,8) wesentlich
ab. Nach der textlichen Festsetzung zum Entwurf sind bis zu 10 Wohneinheiten pro
Geb&ude zuldssig. Die Gebdude passen sich damit nicht mehr in die Bebauung
»Beiderseits der GiselastraRe” ein. Vielmehr erfolgt nach der Planung auf kleinstem
Raum eine enorme Verdichtung, mit entsprechender Verkehrsbelastung fiir die
Sackgasse EisenbahnstraRe, die sich insbesondere an der Kreuzung zur Rektor-Weil-
StraRBe mit dem Zu- und Abfahrtsverkehr der Park&Ride Parkplitze, der
Buswendeschleife, den Zubringer- und Abholdiensten fiir Schiiler und Pendler auf
engstem Raum ballt.

c) Das Zusammentreffen der verschiedenen Verkehrsstréme an der Kreuzung
EisenbahnstraBe/Rektor-Weil-StraBe erscheint zudem problematisch, gefihrlich (s.
auch Ziffer 3).

Der Bebauungsplan Nr. 81 sieht fiir die drei Wohnh&user eine Tiefgarage vor. Die Tiefgarage
umfasst nicht nur den Bereich der Hiuser selbst, sondern dehnt sich auch in erheblichem
Mal unter die Freifldche aus. Parkfldchen fiir Autos an den Hiusern sind nicht vorgesehen.
Es ist davon auszugehen, dass Fahrzeuge von Besuchern, aber auch Anwohnern, die nicht



direkt in der Tiefgarage parken kénnen oder wollen, z.B. weil sie keinen Tiefgaragenstellplatz
haben, ihnen die Einfahrt zu umstéandlich ist, etc., den Park&Ride-Parkplatz nutzen. Dies
widerliefe dem Sinn des Park&Ride-Parkplatzes, so dass die Nutzung des Parkplatzes
ausschlieBlich von Pendlern sicherzustellen ist (z.B. Zufahrt/Ausfahrt nur mit Fahrkarte,
Einschrankung der Nutzung auf die Verkehrszeiten des Bahnverkehrs, siehe auch oben zu
Beleuchtung). Entsprechende Kennzeichnung der Flachen ist in dem Bebauungsplan
einzufiigen. Auch anderweitige zweckwidrige Nutzung (z.B. Dauer-Abstellplatz fiir
Wohnmobile, Gastronomiebetriebe etc.) ist entsprechend auszuschlieRen.

Die Hinweise fiir die Planung aus dem Okologischen Gutachten finden sich nicht im
Bebauungsplan, d.h. sie sind nicht im Bebauungsplan umgesetzt, insbesondere nicht im
Bereich der groRRen Flache des Park&Ride-Parkplatzes.

In dem Artenschutzgutachten finden sich nur wenige Einzelbdume, u.a. WalnuRbaum und
SiiBkirsche, die gegentiber dem Grundstiick Rektor-Weil-StraRe 18 standen, fehlen. In dem
Okologischen Gutachten sind diese und ein noch wesentlich gréBerer Bestand aufgelistet.
Auf dem Gebiet des geschotterten Stellplatzes an der EisenbahnstraRe waren zum Zeitpunkt
der Erstellung des Artenschutzgutachtens die ehemals vorhandenen Biume bereits gefillt.
Von daher kann das Artenschutzgutachten kein vollstindiges Bild abgeben.
VermeidungsmaBnahmen zum Schutz von Fauna und Flora sowie Integration der
vorhandenen Vegetation, wie z.B. den Erhalt von vorhandenen, iiber Jahrzehnte
gewachsenen Bdumen, 6kologisch wertvollen Flachen, findet man im Bebauungsplan nicht.
Insbesondere die Planung und Ausfiihrung des Park&Ride-Parkplatzes nimmt hierauf keine
Riicksicht. Auch im Nachhinein fehlen fiir die Bereiche des Park&Ride-Parkplatzes und der
Buswendeschleife AusgleichsmaBnahmen, die unmittelbar vor Ort wirken. Die vorgesehenen
schmalen Streifen mit Baumbepflanzung kénnen diese nicht ersetzen.

10.

Im Bereich des Park&Ride Parkplatzes sind bereits zwei Ladesdulen fiir Elektrofahrzeuge
aufgebaut. Flachen fiir Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge sind dem
entgegen im Bebauungsplan nicht vorgesehen.

11.

Es ist einzuwenden, dass mit dem Bau der Park&Ride-Anlage, inzwischen in weit
fortgeschrittenem Stadium, vor Inkrafttreten des Bebauungsplans begonnen wurde. Es






Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

20.7.2021

BaumaRnahme EisenbahnstraRe
Grundstiick Rektor-Weil-StraRe 18

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Beleuchtungsanlage am Bahnhof wird hiermit schriftlich Beschwerde eingelegt.

* Zuvor hatte ich mich schon miindlich beschwert. Die Ortsbesichtigung am 12.7.2021 in
Gegenwart des Bauamtsleiters Becker, des Elektromeisters und eines weiteren Mitarbeiters
des Bauamtes hat aus meiner Sicht zu keinem befriedigenden Ergebnis gefiihrt bzw. wird das
Problem nur unzureichend I8sen. Angekiindigt wurde lediglich, die Doppellampen an der
EisenbahnstraBe abzuwinkeln. Auch war u. a von einer Entscharfung der Beleuchtung
entlang der Bahnschienen die Rede. Dies blieb allerdings sehr vage. Hier kénnte zwar
inzwischen eine leichte Besserung eingetreten sein, an der Sache dndert dies allerdings
nichts.

Das Grundstiick Rektor-Weil-StraRe 18 ist ein Eckgrundstiick. Es liegt zwischen dem
gegeniiber liegenden Eckgrundstiick Ehlerding (EisenbahnstraRe 13) und den Grundstiicken
Schrod / Glaab bahnaufwirts (EisenbahnstraRe 15 und 16). Entlang dieser Strecke sind 5
grof3e Leuchtmasten installiert, darunter die genannten Doppellampen. Die Lampen strahlen
auf das Anwesen Rektor-Weil-StraRe 18 hinein. Auf der gegeniiber liegenden Schienenseite
sind noch einmal 5 groRe Leuchtmasten installiert, neben den schon vorhandenen Lampen
der Bahn. Die neuen Lampen sind gegeniiber den schon ausleuchtenden Bahnlampen grell-
weilR.

Das Grundstiick Rektor-Weil-StraRe 18 umfasst einen groReren Garten mit Bepflanzung, an
dem standig gearbeitet wird. Nach einem Sturmschaden 2019 ist die Hausseite an der Ecke
EisenbahnstraRRe leider licht geworden. Hier wurde schon nachgepflanzt. Bepflanzungen
wegen des Parkplatzbaus sind hinzugekommen. So viel kann man aber nicht nachpflanzen,
um den von hohen Masten einfallenden Lichteinfall zu begrenzen geschweige denn zu
stoppen. Im Herbst, wenn die Blitter fallen, wird sich die Situation verschirfen. Das Licht



wird dann noch mehr als schon jetzt in den Garten und Wintergarten / dariiber liegenden
Balkon eindringen. Bei den anderen Rdumen ist schon jetzt viel tun und zu improvisieren, um
den Lichteinfall zu begrenzen. Das kostet auch Geld. Nicht auszudenken ist, wenn bei einem
neuen Sturm erneut Baume fallen bzw. geféllt werden miissen. Die ganze Westseite des
Grundstiicks ist dann ungeschiitzt dem Lichteinfall des Parkplatzes ausgesetzt.

Das Licht ist zu hell und zu grell, die Masten sind viel zu hoch. Es handelt sich um eine
flutlichtartige Anlage in einem Wohngebiet. Das Licht brennt die ganze Nacht liber
ungemindert auf das verwaiste Areal herunter. Die Insekten schwirren um die Lampen (siehe
Foto anliegend), ein nachtaktiver Vogel (Kautz oder dhnliches) ist gestern abend -
moglicherweise verwirrt durch das grelle Licht - auf das Dach unseres Balkons gestiirzt,
anschlieBend Richtung Westring davongeflogen.

Hier wére - auch nach der Inbetriebnahme des Parkplatzes - daran zu denken, das Licht
nachts herunterzufahren (zu dimmen). Auf den Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung
von Aullenbeleuchtungsanlagen des Bundesamtes fiir Naturschutz (Bfn-Skripten 543)
mdchte ich in diesem Zusammenhang hinweisen, insbesondere auf die dort geschilderten
Auswirkungen auf die Gesundheit.

Ich muss Sie bitten, dass Sie die aufgezeigten Punkte beriicksichtigen und hier umgehend
Abhilfe schaffen, spitestens bis

11.8.2021.
AbschlieBend noch ein Hinweis: Der Offenbach Post, Ausgabe 17.7.2021, ist zu entnehmen,
dass die Tiiren der Toilettenanlage nun in Richtung Buswendeschleife zeigen sollen. Es ist zu

beflirchten, dass damit das Problem nur verlagert, aber nicht gel6st wird. Auch hiergegen
richtet sich die Beschwerde

Mit freundlichen Griien



01.11.2021

Birgermeister Stadt Seligenstadt /
Erster Stadtrat der Stadt Seligenstadt/
Stadtverordneten der Stadt Seligenstadt
Amt f. Stadtentwicklung

Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

- Vorab per Email-

Einwendungen gegen den Entwurf des Bebauungsplans 81 — Bahnhofsgelande

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit mochten wir gegen den Entwurf des Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelande Seligenstadt*
form- und fristgerecht Stellung nehmen und unsere Einwendungen einlegen.

Der hier vorliegende Entwurf zur Wohnbebauung weicht, sowohl in Grundflachen- und
Gescholiflachenzahl als auch in der Zahl der maximal zulassigen Wohneinheiten teilweise erheblich
von den Vorgaben der direkt angrenzenden Grundstlicke ab (vgl. Bebauungsplan 77). Wir kénnen
nicht nachvollziehen, warum fir die gleiche Art der Bebauung (Allgemeiner Wohnraum) nicht die
Regelungen der direkten Nachbarschaft maRRgeblich fur die Festlegung des Rahmens des neuen
Bebauungsplans 81 sind. Mit 30 max. zulassigen Wohneinheiten in Summe liegt der Entwurf des
Bebauungsplans erheblich héher als die zugelassenen Wohneinheiten der direkt angrenzenden
Nachbarschaft. In der Eisenbahnstral3e sind nur 2 Wohneinheiten je Grundstuck zuléssig

Bezugnehmend auf den aktuellen Regionalplan Stidhessen, Z3.5.1-9, ist die Bebauung im landlichen
Siedlungstyp mit 25-40 Wohneinheiten je ha vorgesehen. Das neu ausgewiesene Wohngebiet im
Entwurf des Bebauungsplans enthélt bei etwa 3000m? Grund eine Bebauung von 30 Wohneinheiten —
also mindestens das dreifache der im Regionalplan Stidhessen als Ziel festgelegten Wohneinheiten.

Wir haben gehort, dass die Stadt Seligenstadt einen Grundstlickstausch mit der Bauunit GmbH
(Investor) anstrebt. Ob dieser bereits vollzogen ist entzieht sich unserer Kenntnis. Bei einem Tausch
der Grundstiicke wiirde einzig und allein der Investor von dieser erheblichen Abweichung des
Planungsentwurf zum Regionalplan Stiidhessen und zum angrenzenden Bebauungsplan 77
profitieren. Es kénnte hier den Eindruck erwecken, dass dieser Planungsentwurf eine
Gefalligkeitsplanung zugunsten des Investors sein kénnte. Ein sachlicher Grund fur die Begiinstigung
des Grundstiicks bei der maximal zulassigen Anzahl der Wohneinheiten erschlief3t sich uns nach
Sichtung der Dokumente und aufgrund des allgemeinen Wissenstands nicht.

Wir bitten Sie den Bebauungsplan und die zu Grunde liegenden Abwagungen nochmals zu priifen, um
der Mdglichkeit des Anscheins einer Gefalligkeitsplanung vorzubeugen.



Die Uberhdhte Anzahl der geplanten Wohneinheiten ist fir uns als direkte Nachbarn als erheblich
ricksichtslos einzustufen. Der Bebauungsentwurf verst63t damit wesentlich gegen das
Rucksichtnahmegebot gem. 815 abs.1 S.2 BauNVO.

Hierbei sind nicht nur die Anwohner des neuen Wohngebietes, sondern auch deren Besucher zu
berlicksichtigen. Die Zunahme des Verkehrs tber die Rektor-Weil-Stral3e in Richtung Autobahn wird
mafigeblich durch die Anzahl der Wohneinheiten im neuen Wohngebiet bestimmt. Dies ist der
Schulweg fiir zahllose Grundschuler der Emmaschule und erhéht das Risiko von Verkehrsunféllen
deutlich.

Des Weiteren befiirchten wir negative Auswirkungen auf das Abwassersystem und durch die
Versiegelung der Flachen eine deutliche héhere Gefahr von Uberschwemmung, da die Versickerung
des Niederschlagswassers eingeschrankt wird. Die, durch die Uberzogene Planung an zuldssigen
Wohneinheiten bedingte, erhebliche Anzahl an Bewohnern und deren Besuchern hat auf die
Nachbarschaft negative Auswirkungen, bringt Eingriffe in die Privatsphare mit sich, birgt
Konfliktpotential und ist damit vollig unzumutbar. Dies ist nicht zuletzt den Auflagen des
Schallschutzes geschuldet, der keinen Freisitz and er ,langen' Westseite der Gebaude erlaubt. Somit
ergibt sich eine erhdhte Konzentration der Freisitze auf die verbleibenden Seiten und damit vor allem
im Sommer eine zusétzliche Larmbelastung fur die direkten Anwohner.

Wie bereits in unserer E-Mail vom 10.09.2021 beschrieben, sehen wir des Weiteren eine
Unstimmigkeit zwischen dem zu Grunde liegenden Baumgutachten und dem Entwurf des
Bebauungsplans. Im Baumgutachten sind fir Baum Nummer 8 des Gutachtens 14,8m
Mindestabstand im Falle von Tiefbauarbeiten erforderlich. Dieser Abstand ist im vorliegenden Entwurf
bei Weitem nicht eingehalten. GemaR der vorliegenden Begrindung ist es mdglich das Baufenster auf
einen Abstand von 4m zum Gleis zu planen. Wir gehen davon aus, dass in der Begriindung alle
Abstandsanforderungen der Bahn bertcksichtigt wurden (S.34 — Punkt 15.3.3 — mindestens 4m),
damit ist die Verschiebung des sudlichsten Hauses um 3,9m nach Westen grundsétzlich méglich und
sollte an dieser Stelle auch umgesetzt werden um dem Baumgutachten entgegenkommen. In [hrem
Schreiben vom 17.09.2021 begriinden Sie die Abstandsplanung von 7,9m vom Gleis zudem mit
schallschutztechnischen Griinden. Dem Entwurf des Bebauungsplans zu folge bringt die Planung von
zwingenden 4m Abstand auf 7,90m nur eine minimale schalltechnische Verbesserung von -1db(A).
Gemal der schalltechnischen Untersuchung gilt fir beide Abstande die gleiche dunkelrote
Schallkategorie, d.h. es sind auch die gleichen MaRhahmen zur Schallreduzierung zu treffen. Damit
bringt eine Verschiebung des Hauses in Richtung Gleis auf den von der Bahn geforderten Abstand
von 4m keinen zuséatzlichen Aufwand mit sich und ist deshalb eine zu vertretende Mal3nahme.

Zusammenfassend erwarten wir die Berilicksichtigung der folgenden Einwendungen im finalen
Bebauungsplan:

- Angleichung der Grund- und Geschossflachenanzahl an die Bebauung der direkten Anwohner

- Reduzierung der max. zulassigen Wohneinheiten um ein angemessenes, und an die
Nachbarschaft angelehntes, Verhaltnis zwischen Wohneinheiten und Grund- und
Geschossflachenzahl zu erreichen

- Angleichung an die im Baumgutachten festgelegten Mindestabstande und damit
einhergehend eine Verschiebung des sudlichsten Hauses auf 4m Abstand zur Bahn

- Prifung von verkehrstechnischen Schutzkonzepten fir den Schulweg der Grundschiiler (z.B.
Zebrastreifen) Ecke Rektor-Weil-Stral3e/Giselastral3e

Wir danken lhnen im Voraus fur die Berticksichtigung unserer Einwendungen und werden den
weiteren Verlauf des Verfahrens weiterhin verfolgen.

Fur telefonische Riickfragen stehen wir Ihnen unter der ||} Bl zur Verfiigung, wir sind auch
jederzeit bereit uns persénlich mit lhnen auszutauschen.



Mit freundlichem Grul}



Magistrat der Einhardstadt Seligenstadt
- Amt fur Stadtentwicklung -

Marktplatz 1

63500 Seligenstadt

31.10.2021

Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldinde Seligenstadt® im Stadtteil
Seligenstadt im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Dr. Bastian,
sehr geehrter Herr Gerheim,
sehr geehrte Stadtverordnete,

in vorbezeichneter Angelegenheit nehmen wir Bezug auf die amtliche Bekanntmachung der Ein-
hardstadt Seligenstadt zur Bauleitplanung der Einhardstadt Seligenstadt — Bebauungsplan Nr. 81
,Bahnhofsgelande Seligenstadt" im Stadtteil Seligenstadt. Im Rahmen der Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB unter Anwendung des Planungssicherstellunggesetzes (PlanSiG) wollen
wir als Grundstlckseigentiimer der Grundstiicke in der EisenbahnstralRe 176/8, 176/7 und 176/3
und damit als unmittelbare Nachbarn des Bebauungsplans wie folgt Stellung nehmen:

1. Der Bebauungsplan Nr. 81 "Bahnhofsgelénde Seligenstadt” gliedert sich gemaR des anliegen-
den Entwurfs 3812-07-en vom 10.08.2021 der Planungsgruppe Darmstadt in 3 Bereiche. Dabei
handelt es sich beim 1. Bereich um ein Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen (§ 6 BauN-
VO i.V.m. § 12 Abs. 3 BauGB), beim 2. Bereich um Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-



mung und beim 3. Bereich um ein aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 12 Abs. 3
BauGB), welches im Entwurf des Bebauungsplans mit WA gekennzeichnet und altrosa hinterlegt
ist. Das MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO) des alige-
meinen Wohngebiets im Bebauungsplangebiet Nr. 81 enthélt in seinem Festlegungen Grundfla-
chenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Voligeschosse als HochstmaR, maximale AuRenwand-
héhe und maximale Gebaudehohe. Die Anzahl der genehmigungsfahigen Wohneinheiten des all-
gemeinen Wohngebiets im Bebauungsplangebiet Nr. 81 ergibt sich im Gegensatz zum unmittelbar
angrenzenden Bebauungsplan 77 ,Beiderseits Giselastrale" nicht aus dem Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 81, sondem folgt aus der Begriindung gemaR des anliegenden Dokuments
3812_2003_Bahnhof_Begriindung_E.docx Stand: 11.08.2021 in 17.8 ,Hochstzuldssige Zahl der
Wohneinheiten in Wohngeb&uden®.

Darin heif3t es:

,Im Wohngebiet wird die Zahl der maximal zuldssigen Wohnungen (WE) pro Wohngeb&ude auf 10
WE begrenzt. Dadurch soll im Bebauungsplan eine ausreichende Dichte sichergestellt werden, die
der Umgebung des Plangebietes entspricht.

Geplant und im Bebauungsplanentwurf vorgesehen sind auf der als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesenen Flache von etwa 3000 m? Bruttowohnbauland 3 Wohngeb&ude. Bei einer Begrenzung
auf 10 WE sind geméaR dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 81 30 Wohneinheiten mdglich.

2. Dies entspricht jedoch gerade nicht den Tatsachen. Die Umgebung des Plangebietes ist ledig-
lich gepragt von der unmittelbar angrenzenden Eisenbahnstrale in welcher ausnahmslos 2
Wohneinheiten pro Grundstiick zuldssig sind. Im Ubrigen ist das Bebauungsplangebiet Nr. 81 in
Richtung Westen durch die Bahngleise getrennt und es folgt in weitem Abstand auf der gegen-
Uberliegenden Seite ein Kleingartengebiet. In Richtung Norden grenzt an den ausschlieRlich ge-
werblich zu nutzenden Teil des Bebauungsplangebiets Nr. 81 die Frankfurter Strae an, sodass im
Rahmen der umgebenden Bebauung des Plangebietes lediglich auf die Eisenbahnstralke abzustel-

len ist.

Die Umgebung der Bebauung, d. h. die einzig und allein heranzuziehende Eisenbahnstrale, ist ein
landlicher Siediungstyp, bei welchem, bezogen auf Bruttowohnbauland, mit etwa 25-40 Wohnein-
heiten je ha gegeben ist. Selbst unter Berlicksichtigung der Mdéglichkeit, dass es sich um eine ver-



stadterte Besiedlung handelte, kdmen in ihrer Umgebung lediglich 35 bis 50 Wohneinheiten je ha

zum Tragen.

Der aktuelle Regionalplan Stdhessen flhrt unter Z3.4.1-9 explizit aus, dass im Rahmen der Bau-
leitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf
Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

« im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

« in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

« im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn- Haltepunkte 45 bis 60 Wohnein-
heiten je ha,

« im GroRstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.

Ausnahmen sind insbesondere begriindet

« durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,

« durch die Eigenart eines Ortsteiles,

+ durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Nach der Zielbestimmung 3.4.1-9 des Regionalplans Slidhessen 2010 ist in einer verstadterten
Besiedlung und ihrer Umgebung eine verbindliche Dichtevorgabe einzuhalten, wonach je Hektar
Bruttowohnbauland maximal 50 Wohneinheiten zuldssig sind.

Dabei handelt es sich um ein Ziel der Raumordnung.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 81 "Bahnhofsgeldnde Seligenstadt" weist, wie zuvor darge-
legt, lediglich Bruttobauwohnland von etwa 3000 m? auf, bei dem 3 Wohngeb&ude mit je 10
Wohneinheiten je Wohngebaude, d. h. 30 Wohneinheiten insgesamt, geplant sind.

Bezogen auf die Vorgaben des Regionalplans Stdhessen 2010 ware damit geméaR des Bebau-
ungsplanentwurfs Nr. 81 hochgerechnet je ha Bruttobauwohnland eine Bebauung von 100
Wohneinheiten méglich.

Der Bebauungsplan verstéRt damit gegen ein Ziel der Raumordnung und steht damit im Wider-
spruch zu § 1 Abs. 4 BauGB.



Dies sind zunéchst die Tatsachen.

3. Soweit den Unterzeichnern bekannt, stand oder steht der Teil mit ca. 3000 m?, welcher im Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 81 als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wurde, im Eigentum
der Einhardstadt Seligenstadt und sollte oder soll bzw. wurde gegen das Gelédnde, welches im Be-
bauungsplan als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gekennzeichnet ist, getauscht.
Ob der Tausch zwischen der Einhardstadt Seligenstadt und dem Investor Bauunit GmbH, Eisen-
bahnstraBe 5d (Alter Bahnhof), 63500 Seligenstadt, vertreten durch die Geschéftsfihrer Daniel
Toth und Karl-Ludwig Toth stattgefunden hat, ist den Unterzeichnern nicht bekannt. Allerdings
dient das im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Gelénde von ca. 3000 m?
lediglich der vorgenannten Investorin. Einzig und allein die Investorin profitiert von der im allgemei-
nen Wohngebiet des Bebauungsplans ausgewiesenen Anzahl der méglichen 30 Wohneinheiten
auf einer Flache von ca. 3000 m?, obwohl dies den Zielen der Raumordnung und damit § 1 Abs. 4
BauGB widerspricht.

Insoweit besteht die Befurchtung, dass es sich um eine Gefélligkeitsplanung, wie oft von Dritten
behauptet wurde, der Einhardstadt Seligenstadt fiir die oben genannte Investorin handeln kénnte.
Denn der Verdacht einer Willkirplanung oder Gefélligkeitsplanung bestehe laut der Behauptungen
Dritter immer dann, wenn ein Grundstlick offensichtlich gegentber anderen beglinstigt werden soll,
ohne dass ein sachlicher Grund hierfiir erkennbar ist.

Die Unterzeichner gehen nicht davon aus, dass die Einhardstadt Seligenstadt tatséchlich in ihrem
Tauschwunsch der Grundstlicke einen sachlichen Grund fur die vollkommen Uberzogene Anzahl
der Wohneinheiten von 30 WE auf einer Fldche von ca. 3000 m? im allgemeinen Wohngebiet des
Bebauungsplanentwurfs Nr. 81 und damit eine Rechtfertigung sieht.

Aus Sicht der Unterzeichner liegt ein rechtlich erheblicher Abwéagungsfehler beim Entwurf des Be-
bauungsplans Nr. 81 vor, dass sie neues Bauland schafft, und nur die Investorin in einer der Ziele
der Raumordnung widersprechenden Art und Weise begunstigt wird.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 81 weicht, sowohl in Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
von den Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 77 der direkt angrenzenden Nachbargrundstiicke ab.



Die Unterzeichner wollen lediglich den Amtstragern dabei helfen, schon die Méglichkeit des An-
scheins einer Gefélligkeitsplanung auszuschlieBen und gehen davon aus, dass die Anzahl der
Wohneinheiten entsprechend der Ziele der Raumordnung herabgesetzt werden.

4. Denn die Moglichkeit einer hier vorliegenden Gefélligkeitsplanung durch die vollkkommen Gber-
héhte Anzahl der méglichen Wohneinheiten ist fir die Unterzeichner als unmittelbare Nachbarn
des Bebauungsplans Nr. 81 véllig rucksichtslos. Der Bebauungsplanentwurf verstéRt dann in kras-
ser Art und Weise gegen das Ricksichtnahmegebot gemar § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO. Die gesam-
te Infrastruktur des Wohngebiets wird durch die Planung véllig Uberfordert. Angefangen von der
StraRe, Wasser, Abwasser, dem Kanal, dem schlagartig sicherlich verdreifachten Verkehrsauf-
kommen in der Eisenbahnstrale, welches wiederum eine Gefahrdung des schulpflichtigen Kindes
der Unterzeichner darstellt, sind die Kapazitdten der Infrastruktur nicht auf 30 zusétzliche

Wohneinheiten ausgelegt.

Der sich hieraus ergebene Verkehr wird die Anwohner der EisenbahnstraRe deutlich belasten.
Hierbei sind nicht nur die Anwohner, sondem auch Besucher zu berticksichtigen. Die Zunahme
des Verkehrs Uber die Rektor-Weil-StralRe in Richtung Autobahn wird maRgeblich durch die Anzahl
der Wohneinheiten im neuen Wohngebiet bestimmt. Dies ist der Schulweg fir zahllose Grundschi-
ler und auch far unser schulpflichtiges Kind, fir welches das Risiko von Verkehrsunféllen deutlich
erhéht wird.

Eine solch Giberhéhte Anzahl von Wohneinheiten sowie die dadurch bedingten Menschenmengen
an Bewohnern, Besuchern nebst des darauf beruhenden Verkehrsaufkommens hat auf die Nach-
barschaft erdriickende Wirkung und ist véllig unzumutbar. Damit wir die Méglichkeit auf freie Ent-
faltung und gesunde Lebensverhéltnisse der Nachbarschaft gefahrdet. Die groRflachige Flachen-
versiegelung des allgemeinen Wohngebiets birgt insbesondere flir die Nachbarschaft im Rahmen
der mittlerweile immer haufiger auftretenden Unwetterereignisse mit sintflutartigen Regenfallen die
extreme Gefahr von Uberschwemmungen. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der Tatsa-
che relevant, dass die Gebdudekomplexe durch einen Tiefgaragenkomplex vervolisténdigt wird,
was besondere Risiken flr die Sickerfahigkeit von Wasser bei starken Regenféllen bedeutet. Die
GréRe des Tiefgaragenkomplexes wiederum, ist der Anzahl der Wohneinheiten geschuldet.



Im Rahmen der Abwéagung ist die Anzahl der Wohneinheiten von 10 pro Wohngebé&ude, d. h. 30
Wohneinheiten insgesamt, des im Bebauungsplanentwurf ausgewiesenen allgemeinen Wohnge-
biets ricksichtslos und somit das nachbarschitzende Ricksichtnahmegebot verletzt.

Die Unterzeichner vertrauen darauf, dass sich auch die Amtstrager der rechtlichen Implikationen
unter Beriicksichtigung des aufgezeigten Widerspruchs der Ziele der Raumordnung und damit § 1
Abs. 4 BauGB bewusst sind und daher eine Anderung des Bebauungsplans mit einer den Zielen

der Raumordnung entsprechenden Herabsetzung der Wohneinheiten veranlassen werden.

In Erwartung lhrer Antwort verbleiben wir

mit besten GriiRen
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

GE/N Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen
(§ 6 BauNVO i.V.m. § 12 Abs. 3 BauGB)
WA Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO i.V.m. § 12 Abs. 3 BauGB)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

Geschossflachenzahl
(§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)
1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

AWHmax  Maximale AuRenwandhéhe
=800m  (§16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

GHmax Maximale Gebaudehdhe
=11.00m  (§16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

A Nur Einzelhduser zulassig
1 Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

T Baulinie
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB)

AF=1,00m  Vom Bauordungsrecht abweichendes
Malf der Tiefe der Abstandsflachen

Besonderer Nutzungszweck von Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

-Rampe Rampe

Historisches |  Historisches Schienenfahrzeug
Schienen-
fahrzeug

Offentliche Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

~~~~~~~~~~ Strallenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

ﬁ Offentliche Parkflache
VA Ein- und Ausfahrtsbereich

Flache fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Zweckbestimmung:

Elektrizitat
(Transformatorenstation)
Q o

Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

—— unterirdisch
Versorgungstrager:

L1+L2 Energieversorgung Offenbach AG

L3 Stadtwerke Seligenstadt
L4 e-netz Siidhessen GmbH & Co. KG
L5 Deutsche Telekom AG

Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Eingriinung o6ffentliche Stellplatze

Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

—_— Mafgebliche Aul3enlarmpegel
60 dB(A) aus Schallgutachten
(Wert als Beispiel)

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

Anpflanzen von Baumen
(Standortempfehlung)
Standortgerechte, einheimische Laubbdume

Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

@ Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

Ir- - ': Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Le— und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zweckbestimmung:
St Stellplatze
Ga Garagen

TG Tiefgarage

r—- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L_Jd des Bebauungsplanes
- (§9 Abs.7 BauGB)

116,46 Hoéhenbezugspunkt

Nachrichtliche Ubernahme

Bahnanlagen
Deutsche Bahn AG

@ Einzelanlagen, die dem
Denkmalschutz unterliegen

Plandarstellungen ohne Festsetzungscharakter

164 Flursticksnummer
1 (Zahl als Beispiel)

Gebaude Bestand

—
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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ,Bahnhofsgelande Seligenstadt” ist es, die Grundlage fir eine
stadtebauliche Neuordnung von nicht mehr benétigten Bahnanlagen zu schaffen. Das
Bahnhofsgebaude auf der nérdlichen Teilflache soll der Unterbringung von Gewerbe dienen
und der sudliche Teil dazu beitragen den Bedarf an bendétigtem Wohnraum in Seligenstadt
zu decken. Der mittlere Bereich soll als Park+Ride-Flachen bzw. Bike+Ride-Flachen entwi-
ckelt werden, um den Bahnhof und dessen Umfeld als Mobilitatsdrehscheibe zu starken.

2. Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Seligenstadt hat in der Sitzung am 10.12.2012
den Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Bahnhofsgelande Seli-
genstadt® gefasst. Im Aufstellungsbeschluss wurde zunéachst das Ziel formuliert, innerhalb
des Geltungsbereichs Flachen fir den ruhenden Verkehr, den 6ffentlichen Personennah-
verkehr sowie Grinanlagen auszuweisen.

Zur Zeit der Fassung des Aufstellungsbeschlusses waren die im Planbereich befindlichen
Grundsticke in der Gemarkung Seligenstadt, Flur 3, Flurstiick 370/17 und 370/15 (heute
370/25, 370/26 und 370/27) tlw. (bis zum Bahnhofsgebaude) im Grundbuch als Eigentum
der Bundesrepublik Deutschland (Bundeseisenbahnvermdgen) eingetragen.

Eine Teilflache aus Flurstliick 370/15 und des Bahnhofsgebaudes wurde an Privat verkauft.
Fur diese Flache wurde ein Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken gestellt und,
mit Ausnahme einer Teilflache im Bereich des fir den Bahnbetrieb notwendigen Stellwerks,
am 20.10.2014 erteilt. Das sudliche Flurstick 370/17 wurde am 26.01.2021 ebenfalls von
Bahnbetriebszwecken freigestellt.

Parallel zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am 10.12.2012 fir den
Geltungsbereich eine Veranderungssperre nach 8§ 14 BauGB erlassen. Die Veranderungs-
sperre galt zunachst fur 2 Jahre und wurde zwei Mal um ein Jahr verlangert.

Zur Klarung der Entwicklungsmaoglichkeiten wurde im Jahre 2014 ein Arbeitskreis, beste-
hend aus den Fraktionsvorsitzenden der in der Stadtverordnetenversammlung vertretenen
Fraktionen, dem Amt fir Stadtentwicklung und dem beauftragten Planungsburo eingerich-
tet. Parallel dazu wurde unter Leitung von Prof. Follmann (Hochschule Darmstadt) eine
Parkraumuntersuchung durchgefiihrt, um den Bedarf fur 6ffentliche Stellplatze am Bahnhof
zu ermitteln. Hierin wurde auch die Situation der naheren Umgebung einbezogen. Die Er-
kenntnisse der Parkraumuntersuchung wurden in den Arbeitskreis eingebracht.

Als Ergebnis des Arbeitskreises wurden drei verschiedene Konzept-Varianten entwickelt.

Variante 1 entspricht dem Aufstellungsbeschluss vom 10.12.2012 und enthélt Flachen fur den
ruhenden Verkehr, den &ffentlichen Personennahverkehr sowie Griinanlagen.

Variante 2 entspricht einem Arbeitsergebnis, welches in der Arbeitsgruppe der Fraktionsvorsit-
zenden und der Verwaltung erortert wurde. Variante 2 enthalt Flachen fir den ruhenden Ver-
kehr, den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie fir eine Wohnbebauung, die auf zwei Teil-
flachen verteilt ist.

Variante 3 entspricht ebenfalls einem Arbeitsergebnis, welches in der Arbeitsgruppe der Frak-
tionsvorsitzenden und der Verwaltung erértert wurde. Variante 3 enthalt Flachen fiir den ruhen-
den Verkehr, den offentlichen Personennahverkehr sowie fir eine Wohnbebauung, die jedoch
auf eine Flache am Sidrand konzentriert ist.

Auf Grundlage dieser drei unterschiedlichen Entwicklungskonzepte wurde die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB durchgefiihrt. GemalR den Richtlinien der Stadt Seligenstadt fur die vorgezogene
Burgerbeteiligung in der Bauleitplanung und des 8§ 3 Abs. 1 BauGB wurden in einer offent-
lichen Veranstaltung am 27.05.2015 die drei Entwicklungskonzepte vorgestellt. Der anwe-
senden Offentlichkeit wurde die Gelegenheit gegeben, Anregungen und Bedenken zu der
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Planung vorzubringen. Im Anschluss lagen die drei Entwicklungskonzepte in der Zeit vom
28.05.2015 bis einschlief3lich 30.06.2015 im Rathaus der Stadt Seligenstadt zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich aus. Zusatzlich waren die Planunterlagen auf der Homepage der Stadt
Seligenstadt zur Verfligung gestellt.

Die Bekanntmachung Uber die Birgerinformationsveranstaltung und die darauffolgende
frihzeitige Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs erfolgte in der Offenbach Post am
16.05.2015.

In der Zeit vom 29.05.2015 bis 01.07.2015 wurden die von der Planung betroffenen Fach-
behtrden im Rahmen des Anhdrungsverfahrens im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB um Stel-
lungnahme zu den folgenden drei Entwicklungskonzepten gebeten.

Die im Zuge der Beteiligung zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen der Burger und
Trager offentlicher Belange wurden in die Entscheidung Uber die Variante, die Grundlage fur
den Bebauungsplan sein sollte, einbezogen.

Durch einen gemeinsamen Anderungsantrag aller Fraktionen wurde der Stadtverordnetenver-
sammlung die Variante 3 in modifizierter Form ,Variante 3B“ zum Beschluss als Grundlage fur
die weitere Planung vorgelegt.

Variante 3B: stadtebauliches Konzept gemaR Ergebnis der Priifauftrage der Fraktionsvorsit-
zenden mit Grundstiickstausch sowie Reserveflache fir einen Teilbereich des vorgesehenen
Allgemeinen Wohngebietes im sidlichen Bereich des Plangebietes

Die modifizierte Variante 3B wurde am 01.02.2016 von allen Fraktionen einstimmig als Grund-
lage flr die weitere Planung beschlossen.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Siedlungskdrpers von Seligenstadt. Es umfasst das
Bahnhofsgelande und die siidlich des Bahnhofs an der Schienenverkehrsstrecke der Oden-
waldbahn R 64 (Erbach — Hanau — Frankfurt) anschlieRenden Flachen.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (0.M.), Quelle: www.openstreetmap.de

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Flur 3 der Gemarkung Seligen-
stadt die Flurstucke 192/7, 370/17, 370/21, 370/22, 370/23, 370/24, 370/25, 370/26, 370/27
(teilw.), 658/14 (teilw.), 368/43 (teilw.), 384/5 (teilw.), 386/1 und hat eine GréR3e von circa
1,84 ha.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans (schwarz gestrichelt, 0.M.), Kartengrundlage: Hessische

Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
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4, Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
| S.1802)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

— Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBI. 1, S.198)

— Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 10
des Gesetzes vom 25. Juni 2021 (BGBI. | S. 2020)

— Hessisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Ge-
setzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Juni 2021 (BGBI. | S. 1699)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt ge-
andert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 573)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 27.
Juli 2021 (BGBI. | S. 3146)

5. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Da der Bebauungsplan aufgrund der geplanten Nutzungsénderung der Flache, als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung bewertet werden kann, wird das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB angewandt. Die durch den Bebauungsplan zuldssige Grundflache gemal3 § 19
Abs. 2 BauNVO betragt ca. 14.000 m? und liegt somit unterhalb des Grenzwertes von 20.000
m2, der flr ein beschleunigtes Verfahren ohne Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des
BauGB vorgegeben ist.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

e Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

o Es kann von der Umweltpriifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
e Es miussen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.
e Es kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der der Innenentwicklung und tragt der Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen und der Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum in angemessener Weise gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist gemaf Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVPG) nicht notwendig.

Negative Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung (Fauna-Flora-Habitat-Schutzgebieten) und der Europaischen Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht zu
befirchten.
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6. Planungsrechtliche Situation

6.1 Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) wird der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als ,Flache fir den Schienenverkehr ausgewiesen. Darin verlauft die ,regional
bedeutsame Schienenverkehrsstrecke oder értliche Schienenhauptverkehrsstrecke, Bestand®.
Nordlich des Plangebietes ist der ,Haltepunkt fir den Regionalverkehr, Bestand“ vermerkt.

Die Ausweisungen des RegFNP 2010 entsprechen den bis zur Aufstellung des RegFNP vor-
handenen Nutzungs- und Besitzverhéltnissen der im Plangebiet vorhandenen Flachen. Auf-
grund der durch diesen Bebauungsplan festgesetzten neuen Nutzungen: Allgemeines Wohn-
gebiet, Gewerbegebiet und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist der RegFNP
2010 daher vom Regionalverband FrankfurtRheinMain zu berichtigen.

Il L

~ .-_—

~

oG ..-
AN HEE

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010)
Dichtewerte des RPS/RegFNP 2010

Der Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 RPS/RegFNP
2010 weist als regionalplanerisches Ziel (23.4.1-9) Dichtevorgaben aus. Im Rahmen der
Bauleitplanung sind fir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevor-
gaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

— im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,
— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
WE je ha,

— im Grof3stadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind
insbesondere begrindet
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6.2

7.1

7.2

— durch die direkte Nachbarschaft zu l&ndlich gepragten Gebieten,
— durch die Eigenart eines Ortsteiles,

— durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderhei-
ten.

Seligenstadt liegt im Bereich des stark verdichteten Ballungsraumes Frankfurt-Rhein-Main und
verfligt Uber Autobahn- und Eisenbahnanschluss. Der Bereich des vorliegenden Plangebietes
wird deshalb der Siedlungstypologie ,verstadterte Besiedlung“ zugeordnet, was einem Rahmen
von 35 Wohneinheiten (WE)/ha bis 50 WE/ha Bruttowohnbauland entspricht.

Rechnerisch ermittelter grundstiicksbezogener Siedlungsdichtewert

Das Allgemeine Wohngebiet hat eine Gréf3e von ca. 3.000 m2. Die Planung sieht die Errichtung
von max. 30 WE vor. Bezogen auf die Grol3e des Baugrundstiicks resultiert daraus ein Dichte-
wert im Sinne der Zielvorgabe des RPS/RegFNP 2010 von 100 WE je ha. Somit wird der obere
Wert von 50 WE/ha Bruttowohnbauland fiir verstadterte Besiedlung und ihrer Umgebung rein
rechnerisch bezogen auf das Plangebiet tberschritten.

Die im Plangebiet erreichte Siedlungsdichte ist an dieser Stelle notwendig und begriindbar. Die
generelle Erforderlichkeit einer hohen Siedlungsdichte, ergibt sich u.a. durch die Notwendigkeit
in Seligenstadt zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Auf3erdem handelt es sich bei dem Bau-
grundstiick um ein Bestandsgebiet. Eine zulassige Uberschreitung der Siedlungsdichtewerte
in vorhandenen Baugebieten wird durch ein Urteil des VGH Kassel vom 13.10.2016 mit folgen-
dem auszugsweisen Wortlaut gestutzt:

,Dabei vertritt der Senat die Auffassung, dass der Plansatz Z3.4.1-9 RPS/RFNP insgesamt nur
fiir die Ausweisung von neuen Baugebieten nicht aber fur die Uberplanung bereits vorhandener
Wohngebiete gilt. Fur die Uberplanung vorhandener Baugebiete gelten Besonderheiten, mit
denen zwingende raumplanerischer Vorgaben zur Bebauungsdichte unzuléssiger Weise kolli-
dieren wiirden. Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete sind die Interessen der Eigentii-
mer der im Plangebiet liegenden Grundstlicke zu berlcksichtigen, deren vorhandene Bauten
durch eine pauschale, nicht an den ortlichen Gegebenheiten orientierte Regelung der Bebau-
ungsdichte auf den passiven Bestandsschutz zuriickgesetzt werden kénnten. Eine zwingende
Obergrenze fir die bauliche Dichte in bereits bebauten Gebieten wiirde eine Orientierung an
den jeweiligen ortlichen Gegebenheiten erschweren oder gar verhindern.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Schutzausweisungen

Schutzgebiete

Schutzgebietsausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht oder dem Forstrecht
sind im Plangebiet nicht gegeben.

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich mit dem FFH-
Gebiet ,NSG Schwarzbruch und NSG Pechgraben bei Seligenstadt® (5919-303) in mehr als
0,7 km Entfernung zum Plangebiet. Das Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen®
liegt circa 0,8 km und das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach® liegt ca. 0,9 km
entfernt. Das Plangebiet ist in Richtung des Naturschutzgebietes und Landschaftsschutz-
gebietes vollstdndig von Bestandsgeb&auden umgeben. Es bestehen daher keine Anhalts-
punkte, dass durch die Planung die genannten Schutzgebiete beeintrachtigt werden.

Kulturdenkmal Bahnhofsgebdude und zugehdrige Nebengebaude

Der Bahnhof Seligenstadt ist gemald § 2 Abs. 2 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) als Kulturdenkmal geschiitzt. Das Gebaude ist ein durch ein zusatzliches Geschoss
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variierter Typenbau von 1882. Es liegt dstlich der Eisenbahnstrecke und ist dieser traufstandig
zugeordnet. Es handelt sich um ein dreigeschossiges Buntsandsteingebaude mit breiten Ge-
schossfriesen und Fensterrahmen. Die dem Ort zugewandte Seite ist durch einen tbergiebel-
ten Risalit zentriert. Zur Stellwerkseite nach Siden ist dem Hauptbau ein Anbau vorgelagert.
Dieser Anbau wird wiederum von einer Giterrampe umgeben. Nérdlich des Eingangsbereichs
befindet sich ein Vorbau fir den Wartesaal. Sudlich vor dem Bahnhofsvorplatz befinden sich
weitere Guterschuppen, diese bestehen u.a. aus einem gemauerten Erdgeschoss und einem
geschindelten Obergeschoss (Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (2005). Denkmal-
topographie Hessen — Eisenbahn in Hessen, Band 2.2, S.441).

7.3 Bodendenkmal Graberfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes tangiert die Ausdehnung des Graberfeldes vom
romischen Kastellplatz, das sich entlang der Bahnhofstral3e als ehemaligen romischen Stra-
Renverlauf befindet. Die Reste dieser Graber sind als Bodendenkmaler nach 8§ 2 Abs. 2 Punkt
2 und 8 19 HDSchG geschutzt. Es muss aber damit gerechnet werden, dass durch Erdarbeiten
jederzeit Bodendenkmaler im Sinne des § 2 Abs. 2 Punkt 2 HDSchG aufgedeckt und zerstort
werden konnen. Die Schutzwiirdigkeit dieser Denkméler ergibt sich aus dem § 19 HDSchG, so
dass samtliche geplante Erdeingriffe deshalb einer Genehmigung geman § 16 HDSchG bediir-
fen.

8. Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangelande liegt nordlich und stdlich des Bahnhofes zwischen der zur ersten Stadt-
erweiterung zahlenden Bebauung auf3erhalb der historischen Altstadt und den Bahnglei-
sen. Der Gelandestreifen stdlich und nérdlich des Bahnhofes entlang den Gleisen ist struk-
turell und gestalterisch keinem der umgebenden Stadtgebiete zuzuordnen und ist ein Son-
derbereich im Stadtgeflige. Es ergeben sich somit aus der Umgebung keine pragenden
Merkmale fr die zuklnftige Entwicklung des Planbereiches.

Der Bahnhof steht tiber die BahnhofstralRe, die eine der Einkaufs- und Dienstleistungsbe-
reiche Seligenstadts ist, in direkter Verbindung mit der historischen Altstadt. Die Qualitat
der Ankunft von Besuchern am Bahnhof und die Hinleitung zur touristisch sehr bedeutsa-
men historischen Altstadt stehen im zentralen Interesse der Stadt Seligenstadt. Somit
kommt auch der Entwicklung des sidlich an den Bahnhof anschlie3enden Plangebietes
eine besondere Bedeutung zu.

Die Nutzung und Struktur des Plangebiets ist auf den Bahnhof und dessen Nebenanlagen
ausgerichtet, auch wenn diese zum tberwiegenden Teil ihre urspriingliche Funktion fur den
Bahnbetrieb verloren haben. Das Bahnhofsgebdude wird gewerblich genutzt (Biros, Pra-
xen, Bistro, Backerei, Friseur).

Nordlich des Bahnhofsvorplatzes mit der Bushaltestelle und Kfz-Abstellméglichkeiten liegt
eine weitere Parkplatzflache. Das Plangebiet wird dort durch die Frankfurter Stral3e be-
grenzt. Der Bahnhofsvorplatz wird an den Platzrandern zum Abstellen von Kfz-Fahrzeugen
genutzt. An der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze befinden sich zwei Technikgebaude fir
die Gas- und Stromversorgung. An die Glterrampe schlief3t sich sidlich eine gepflasterte
Parkplatzflache mit strukturierenden Griinflachen und Baumpflanzungen an.

Sudwestlich der zum Parken genutzten Schotterflache befindet sich ein Stellwerksbauwerk,
das weiterhin fr den Bahnverkehr benétigt wird. Fur dieses Stellwerk wurde das Grund-
stuck 370/27 gebildet, das weiterhin Bahnbetriebszwecken gewidmet ist.

Die sudlich an den Parkplatz anschlielenden Flachen (Flurstiick 370/17) sind derzeit eine
Baustelle.

Das Plangebiet wird im Osten durch die Eisenbahnstral3e erschlossen.

Die Umgebung des Plangebietes ist bebaut. Westlich schliel3en sich die Gleisanlagen und
Bahnsteige der Eisenbahnstrecke an. Nordlich wird das Gebiet durch die Frankfurter Stral3e
begrenzt.
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9.1

9.2

Naturrdumliche Grundlagen

Das Plangebiet liegt zentral innerhalb des Siedlungskdrpers von Seligenstadt, circa 400 m
entfernt der Altstadt. Es liegt am 6stlichen Rand der naturrdumlichen Haupteinheit ,Un-
termainebene” (22 - 232), dort in der Teileinheit ,Auheim-Kleinostheimer Mainniederung*
(232.201).

Auffallig fur die Untermainebene ,ist das weitgehende Fehlen von LAR. Ein verhaltnismaRig
grof3er Teil der Untermainebene ist noch mit Wald bedeckt, ohne dass indessen die Wald-
verteilung einen besonderen 6kologischen Zeigerwert hatte, vielmehr ist sie historisch be-
dingt. Des der Tieflage entsprechenden gtinstigen Klimas wegen findet sich neben Acker-
bau vor allem auch Obstbau, sowie in jliingster Zeit verbreitet Sozialbrache. Mit zunehmend
flachenhafter Uberbauung sind wesentliche Anderungen des vorgegebenen Naturhaushal-
tes, insbesondere des Lokalklimas und des Abflussregimes, verbunden.” (Quelle: Hessi-
sches Landesamt fir Umwelt und Geologie, Umweltatlas)

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Brachflache im Innenbereich der Stadt Seligenstadt
handelt, sind die naturraumtypischen Merkmale im Plangebiet kaum erkennbar.

Geologie und Topographie

Das relativ ebene Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von ca. 115 m 0. NN und liegt in
der geologischen Einheit ,Hanau-Seligenstadter Senke“ innerhalb des Strukturraums mit
Gesteinen aus dem Kanozoikum.

Der Untergrund innerhalb des Plangebiets setzt sich somit aus Boden zusammen, die aus
tertiar- und quartarzeitlichen Tonen, Sanden, Kiesen und Kalksteinen bestehen. In Teilberei-
chen kommt es zu Auffillungen mit Flugsand.

Die Boden im Plangebiet sind als Bdden der Siedlungsbereiche anzusprechen. Fir besie-
delte Gebiete sind in der Bodenkarte keine Bodentypen ausgewiesen. Bdden in diesen Be-
reichen sind durch Versiegelungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Umlagerungen und Bo-
denverbesserungsmalRhahmen anthropogen tberformt. Deshalb sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Bodenpotenzials zu erwarten.

Eine Schadstoffbelastung der vorhandenen Béden ist im Plangebiet nicht bekannt (Quelle:
Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie, Umweltatlas)

Bodenaufbau und Grundwasser

Nach der Geologischen Karte (Blatt Seligenstadt, Maf3stab 1 : 25.000) stehen im Untersu-
chungsgebiet fluviatile Hochflut- und Terrassenablagerungen des Quartérs an, die von einem
tiefreichenden Terti&rhorizont unterlagert werden.

Zur Prufung der Untergrundverhaltnisse und der Bodendurchlassigkeiten wurde zwei Gut-
achten vom Geotechnischen Biiro Dipl.-ing. TH Thomas MeBmer, Seligenstadt erstellt:

— Projekt: ErschlieBung Bahnhofsgelande (Untergrundverhéltnisse, Bodendurchlassigkei-
ten), 23.03.2016

— Projekt: Neubau von P + R Parkplatzen, alternativ eines Parkdecks sowie Neubau von
Wohngebauden sudlich des Bahnhofs (Untergrundverhaltnisse, Griindung, Bauausfuh-
rung, Aushubentsorgung/Schadstoffbewertung), 24.08.2018

Die Untersuchungsbereiche sind nachfolgend dargestellt:
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Bodenaufbau
Im Jahr 2016 wurden in den Kleinbohrungen im Einzelnen folgender Schichtaufbau festgestellt:

zJnter einer diinnen Grasnarbe zeigen sich bis in Tiefen zwischen 0,3 und 0,5 m, zum Teil auch
bis 1,3 m unter Gelénde (GOF) z.T. mit Sand- und Schluffzonen durchzogene Auffillungen aus
Basaltschotter. In Teilbereichen wurden oberflachennah eine diinne Schlacke-Lage und eine
Betonschicht erbohrt; darunter zeigen sich aufgefulite Schiuffe. Unter den Auffillungen folgen
starkbindige Deckschichten aus Hochflutsanden in Form schluffiger, z.T. schwach toniger
Sande mit Feinteilgehalten >15 %, die in unterschiedlichen und sténdig wechselnden Tiefen
geringméachtig von Hochfluttonen in Form schluffig-feinsandiger Tone und Hochflutlehmen in
Form stark feinsandiger Schluffe durchzogen bzw. unterlagert werden.

Darunter erstrecken sich die fUr eine Versickerung in Frage kommenden schwach schluffigen
Sandschichten, die ortlich von Schluff-Zonen bis 0,9 m Starke, von Schluffoandern und schluf-
figen Sandzonen durchzogen werden. Diese Hochflutsand-Partien wurden bis in Tiefen von 6,0
bzw. 6,6 m unter GOF, entsprechend 108,8 — 109,3 UNN, aufgeschlossen, wo sie auf dem
grundwasserfiihrenden und bis Endtiefe erbohrten Terrassenkies-Horizont aufliegen.

Im Jahr 2018 wurden in den Kleinbohrungen im Einzelnen folgender Schichtaufbau festgestellt:

Das Gelande ist bereichsweise von Mutterbdden in Starken zwischen 0,1 und 0,3 m Uberdeckt;
z.T. stehen zuoberst bis in Tiefen zwischen 0,5 und 0,8 m unter GOF Auffllllungen in Form von
z.T. schwach sandig-schluffigem Schotter der Bodengruppen GE und GU und von schluffig-
kiesigen Sanden der Bodengruppen SU/SU* an. Die aufgefuliten Schotter sind meist sehr dicht,
die Auffilllsande locker bis mitteldicht gelagert. Vor allem die Auffilllsande sind mit Kohle-,
Asche-, Schlacke- und Bauschuttresten durchmischt und weisen Tonschmitzen und Schotter-
reste auf. Aufgrund friiherer Bohrungen muss auch mit der Einlagerung von Hélzern gerechnet
werden.

Darunter und in Bohrung RKS 8 direkt unter dem Mutterboden folgt ein tiefreichender Hochflut-
sand-Horizont in Form schwach schluffiger bis schluffiger, zonenweise schwach toniger Sande
der Bodengruppen SU/SU*/ST*, der —von oberflachennah locker gelagerten Zonen abgesehen
—i.A. in mitteldichter bis dichter Lagerung ansteht. Im Bereich der nérdlichen Bohrungen RKS
1, RKS 2 und RKS 3 werden die Sande noch von einer geringméchtigen Hochflutton-Zone in
Form steifkonsistenter Tone der Bodengruppe TL lberdeckt. Ansonsten sind innerhalb der
Sandformationen, z. T. auch an der Basis in unregelmafiger Abfolge und nicht durchhaltend
Hochflutlehme in Form stark sandiger Schiuffe in weicher bis steifer Konsistenz eingeschaltet.”

Unter den sich bis in Tiefen zwischen 5,7 und 6,4 m unter GOF (ca. 110,0 - 109,3 mNN) erstre-
ckenden Hochflutablagerungen wurden Terrassenkiese in Form stark sandiger Kiese der Bo-
dengruppe GW in mitteldichter bis dichter Lagerung bis in die jeweiligen Endtiefen erbohrt.

Grundwasser

Waéhrend der Bohrarbeiten im Marz 2016 wurde das Grundwasser zwischen 108,66 und 108,83
UNN angeschnitten.

Wahrend der Aufschlussarbeiten im August 2018 wurde das Grundwasser lediglich in Bohrung
RKS 11 in 6,6 m Tiefe (entsprechend ca. 108,7 mNN) angeschnitten. Der festgestellte Wasser-
horizont ist allerdings nur fiir den Zeitpunkt der Aufschlussarbeiten maf3gebend. Aufgrund von
fur das Untersuchungsgebiet zu erwartenden Grundwasserspiegelschwankungen kann auf Ba-
sis der zur Verfigung stehenden hydrologischen Kartenwerke ein Bemessungshdchstwas-
serstand von 109,2 mNN angesetzt werden. Zusétzlich ist ein Sicherheitszuschlag von 0,3
m zu berlcksichtigen. Eine Beeinflussung der Bauausfihrung bzw. von Bauwerken ist somit
ausgeschlossen.

Im Ubrigen ist zu berticksichtigen, dass sich nach starken Niederschlagen im gesamten Unter-
suchungsgebiet ortlich und zeitlich begrenzt auch Uber dem festgestellten Wasserhorizont
Schichten- und Sickerwasser ausbilden konnen.

Das Areal liegt auf Basis des Kartenwerks des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Um-
welt und Geologie (www.hlnug.de) aul3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
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9.3

9.4

Im Plangebiet und planungsrelevanter Umgebung sind keine Oberflachengewésser vorhan-
den.

Bodendurchlassigkeit
Es wird auf das Kapitel 11.2 ,Hydrogeologische Verhaltnisse“ verwiesen.

Klima und Luft

Seligenstadt gehort landschaftsklimatisch zu der Rhein-Main-Ebene mit ihnrem ausgespro-
chen milden Klima.

Mit 9° C ist das jahrliche Temperaturmittel als warm zu bezeichnen. Die mittlere jahrliche
Niederschlagshohe betragt 600-700 mm und ist als relativ niedrig zu bezeichnen. Die
Hauptwindrichtung ist im Sommer Sid bis Stidwest. Im Winter herrschen Winde aus Nord-
ost bis Ost vor.

Das Plangebiet erflllt keine Ubergeordneten klimatischen Funktionen. Die bestehenden
Grin- und Gehoélzbestéande tragen zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation bei.
Mit erheblichen Beeintrachtigungen oder Veranderungen der klimatischen Situation ist nicht
zu rechnen.

Landschaft, Freizeit und Erholung

Landschaftspragende Grinstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die vorhande-
nen Grinflachen im Plangebiet beschrénken sich auf Baume unterschiedlicher Grélie, die
stral3enbegleitend in der Eisenbahnstral3e vorhanden sind bzw. auf den Parkplatzflachen
zusammen mit Pflanzbeeten strukturierend wirken.

Das Plangebiet hat keine Bedeutung als Frei- und Erholungsflache.

Von der Planung gehen aufgrund des o0.g. Sachverhaltes keine erheblich negativen Aus-
wirkungen auf Landschatft, Freizeit und Erholung aus.
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10. Artenschutzrechtliche Gutachten

Im Rahmen des gesetzlichen Artenschutzes nach den Vorgaben des 88 44-45 BNatSchG
ist zu prifen, ob durch die Planung eine Beeintrachtigung der potenziell im Plangebiet und
der naheren Umgebung zu erwartenden europarechtlich geschuitzten Tierarten (FFH-
Anhang IV-Arten und Europdische Vogelarten) nach den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG zu erwarten ist.

10.1  Okologisches Gutachten 2016

Das Plangebiet wurde hinsichtlich seiner artenschutzfachlichen Bedeutung untersucht (Okolo-
gisches Gutachten) und der Eingriff unter artenschutzrechtlichen Aspekten (Artenschutzpri-
fung geman § 44 (1) BNatSchG) vom Biro fur Umweltplanung, Rimbach bewertet.

Die Begehungstermine flr die Kartierung der Fauna und Flora innerhalb des Planungsgebietes
fanden in dem Zeitraum von Juli bis Oktober 2013 statt. Erganzend erfolgte die Uberprifung
einer Eiche auf mdgliche Vorkommen des Heldbocks im Marz 2016.

Die Gutachten kommen zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

10.1.1 Fauna

Inhalt des Gutachtens war eine Uberpriifung des Vorhabens hinsichtlich der Betroffenheit ,eu-
ropaisch geschitzter Arten“ (FFH- und VSchRL) gegenliber den Verbotstatbestanden des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Vogel

Insgesamt liegen fir den Untersuchungsraum aktuelle Nachweise fir das Vorkommen von 26
Vogelarten vor. Von diesen sind 15 Arten als Arten mit begriindetem Brutverdacht einzustufen.
Die Mehrzahl jener Arten besitzt eine starke Affinitéat zu geholzgepragten Lebensraumen.

Als naturschutzfachlich bedeutsame, potenzielle Brutvogelarten mit Geholzbindung — fir die
mit vorhabenbedingten Beeintréachtigungen gerechnet werden muss — sind Girlitz (Serinus se-
rinus) und Stieglitz (Carduelis carduelis) zu nennen. Gleiches gilt fir den ebenfalls als potenzi-
ellen Brutvogel nachgewiesenen Haussperling (Passer domesticus).

Die Uberpriifung des Plangebietes hinsichtlich des Vorhandenseins von Horsten, Nestern mitt-
lerer und grofRerer Baumfreibriter, natirlichen Baumhohlen oder Spechthéhlen blieb ohne ent-
sprechende Nachweise.

Reptilien

Im Rahmen der faunistischen Erfassung gelang nur der Nachweis einer Reptilienart: Blind-
schleiche (Anguis fragilis). Die gezielte und intensive Nachsuche nach der artenschutzfachlich
und —rechtlich bedeutsamen Zauneidechse (Lacerta agilis) blieb jedoch erfolglos.

Tagfalter

Als Vertreter der lokalen Tagfalterfauna konnten Nachweise von 18 Arten erbracht werden. Die
Mehrzahl der Arten gilt dabei als haufig und verbreitet; férderlich fiir die Ausbildung der lokalen
Tagfalterfauna wirkt sich dabei das relativ reiche Blitenangebot der Ruderal- und Brachflachen
aus. Nachweise artenschutzfachlich bemerkenswerter Arten gelangen jedoch nicht.

Heuschrecken

Ahnlich der Tagfalterfauna stellte sich auch die lokale Heuschreckenfauna als relativ artenreich
dar, wobei auch hier den genannten, thermisch begunstigten Ruderal- und Brachflachen eine
hohe Bedeutung als Siedlungsraum zukommt. Die aktuellen Nachweise belegen das Vorkom-
men von elf Arten, von denen der Wiesen-Grashtpfer (Chorthippus dorsatus) und die Blauflu-
glige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) artenschutzfachlich von Relevanz sind.

Heldbock

Im Rahmen der faunistischen Kartierung gelangen keine Nachweise fir das Vorkommen des
Heldbocks.
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10.1.2

10.1.3

10.2

10.3

Seltene, gefahrdete und besonders geschitzte Arten

Es konnte fiir den Betrachtungsraum keine Art der Schutzkategorie Arten des Anhang | der
Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) und des Anhang Il der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (FFH-RL)
sowie streng geschutzte Arten nach BArtSchV nachgewiesen werden.

Mit der Beobachtung des Turmfalken (Falco tinnunculus) konnte eine Art der streng geschuitz-
ten Art nach BNatSchG nachgewiesen werden. Die Art besitzt nur Gaststatus; geeignete Brut-
habitatstrukturen fehlen vollig.

Fur zwei Vogelarten und jeweils eine Heuschreckenart wurde das Vorkommen von in der Roten
Liste von Deutschland gefuihrten Spezies nachgewiesen werden. Diese wurden als ,gefahrdet”
beziehungsweise in der ,Vorwarnstufe® gefuhrt. Fur Arten der Roten-Liste Hessen konnte der
Nachweis von als ,gefahrdet® eingestufter Graugans (Anser anser), Mehlschwalbe (Delichon
urbica), Blaufliiglige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) und Wiesen-Grashiipfer (Chort-
hippus dorsatus) erbracht werden. Wahrend die beiden Insektenarten im Plangebiet resident
sind, besitzen die beiden Vogelarten nur Gaststatus. Ebenfalls vier Arten werden in der ,\Vor-
warnstufe’ gefiihrt (RLHV) - Girlitz (Serinus serinus), Haussperling (Passer domesticus), Stieg-
litz (Carduelis carduelis), und Blindschleiche (Anguis fragilis); alle Arten sind im Plangebiet re-
sident bzw. nutzen vorhandene Bruthabitatstrukturen.

Malnahmenibersicht

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen durchgefihrt werden, um Stérungen, To-
tungen und / oder Schadigungen von streng geschitzten Tierarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu
vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung dieser Vorkehrungen.
Zusammenfassung der Vermeidungsmalflinahmen

— Nachsuche nach Haselmaus-Nestern

— Fledermausschonende(r) Gebaudeabriss, -umbau, -sanierung

— Begrenzung der Abriss-, Umbau- und Sanierungszeiten

— Beschrankung der Rodungs- und Ausfiihrungszeit

— Zuwanderungsbarriere fir Reptilien

Zusammenfassung der CEF-MafRhahmen

— Bauzeitliche Bereitstellung von Fledermauskasten und Nistkasten fur Vogel

Artenschutzgutachten 2020

Da sich der Geltungsbereich und die Nutzungen geandert haben, wurde zur Erfassung und
Bewertung der planungsrelevanten Fauna ein erganzendes Artenschutzrechtliches Fachgut-
achten (BfL Heuer & Déring, Wiesbaden, Juli 2020) erstellt.

Ziel ist die Ermittlung der potenziell im Plangebiet und der naheren Umgebung zu erwar-
tenden europarechtlich geschiitzten Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und Européische Vo-
gelarten) und die Beurteilung, ob fir diese Arten eine Beeintréachtigung nach den Zugriffs-
verboten des 8 44 BNatSchG zu erwarten ist.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Fauna

Als Grundlage fir die Beurteilung der Wirkungen, die mit der Umsetzung der Bauleitplanung
auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna verbunden sein kdnnen, wurden im Frihjahr 2020
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Kartierungen von Vogeln und Reptilien vorgenommen. Die Betroffenheit von Fledermausen
wird auf der Basis einer Potenzialanalyse eingeschéatzt.

10.3.1 Avifauna

Zur Erfassung der Avifauna erfolgten im Jahr 2020 vier Begehungen. Bei allen weiteren Bege-
hungen wurde auf das Auftreten von Vdgeln geachtet.

Insgesamt wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplans 5 Vogelarten mit Brutnachweis
kartiert. Die Zahl der nachgewiesenen Arten ist héher, nimmt man die Nahrungsgaste hinzu.
Als Nahrungsgaste wurden beobachtet: Dohle, Elster, Gartengrasmucke, Girlitz — angrenzend
britend, Grinspecht, Haussperling — angrenzend britend, Rabenkrahe, Ringeltaube.

Innerhalb des Geltungsbereichs briten verbreitete Vogelarten, wie Kohlmeise, Mdnchsgras-
mucke und Amsel. Im Umfeld briiten mit Haussperling und Girlitz Arten mit ungiinstigem/unzu-
reichendem Erhaltungszustand.

Alle heimischen Vogelarten sind nach der Vogelschutz-Richtlinie geschitzt. Der Griinspecht ist
nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie streng geschiitzt.

Ebenfalls streng geschitzt sind die im Gebiet heimischen Greifvogel-Arten gemall EU-
Verordnung fir Greifvdgel - abgeleitet aus dem Washingtoner Artenschutzabkommen. Eine
Brut von Greifvdgeln konnte im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt werden.

10.3.2 Flederméause

Zur Erstellung des Gutachtens erfolgte eine Erfassung von mdéglichen Fledermausquartieren.
Flederm&use konnen innerhalb des Geltungsbereichs in HohlrAumen und Spalten in alteren
Baumen und in Gebauden, insbesondere in dem kleinen historischen Gebaude auf Foto 8 des
Artenschutzgutachtens, Sommer- und Zwischenquartiere haben. Fur eine Uberwinterung ge-
eignete Quartiere sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht zu erwarten.

Alle Fledermause sind nach der FFH-Richtlinie Anhang IV streng geschutzt.

10.3.3 Reptilien (Zauneidechse)

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Bereich der trocken-warmen Brache Habitate,
die fir Zaun- und Mauereidechse (Lacerta agilis, Podarcis muralis) geeignet sind, wie Schot-
terhaufen, Erdwalle, Holzablagerungen und Mauseltcher. In der Vegetationsperiode 2020
wurde daher an vier Terminen nach Eidechsen gesucht. Dabei erfolgte kein Nachweis. Bei
Begehungen im dem Jahr 2016 (Buro fur Umweltplanung, Rimbach) erfolgte ebenfalls kein
Nachweis der Art.

Die Zauneidechse ist nach der FFH-Richtlinie Anhang IV streng geschiitzt.
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10.4  Wirkungen des Vorhabens

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Uberbauung innerhalb des Geltungsbereichs. Damit ver-
bundene mdgliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

— Verlust von Brutbiotopen von Gehoélzbritern in Baumen und Bilschen

— Verlust von Brutbiotopen von Hohlen- und Nischenbrutern bei Rodung von Baumen mit
Hohlraumen und in Gebauden bei Sanierung, Umbau oder Abriss

— Verlust von Fledermaus-Sommer- und Zwischenquartieren in Baumen bei Rodungen
von Baumen mit Fledermausquartieren und in Gebauden bei Sanierung, Umbau oder
Abriss
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10.5

10.6

10.7

10.7.1

10.7.2

Bestimmung der priufungsrelevanten Arten

Anhand der Ortshegehungen im Jahr 2020 und sonstiger vorliegender Informationen kann
das Vorkommen von nach europaischem oder nationalem Recht streng geschutzten Arten
aus den Artengruppen: Flora, Fische, Amphibien, Insekten (einschl. Libellen), Reptilien,
Saugetiere mit Ausnahme der Fledermause, Spinnen und Weichtiere mit grol3er Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Im Méarz 2016 erfolgte eine Suche nach Vorkommen des Heldbocks (Cerambyx cerdo) in
einer Eiche innerhalb des Geltungsbereichs. Dabei wurden keine Hinweise auf ein Vorkom-
men der Art festgestellt (Buro fir Umweltplanung 2016). Auch im Jahr 2020 wurden an dem
Baum keine entsprechenden Beobachtungen gemacht.

Streng geschitzte Arten aus diesen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder ihrer
Lebensraumanspriiche nicht im Gebiet zu erwarten. Das in der artenschutzrechtlichen Pri-
fung zu betrachtende Artenspektrum umfasst daher die Arten(gruppen) bzw. Gilden: Fle-
dermause Geholzbriiter, Hohlen- und Nischenbrter.

Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Fir die zu erwartenden Fledermé&use erfolgt nachfolgend eine Abfrage in einem Prifbogen aus
dem hessischen Leitfaden fur artenschutzrechtliche Prifungen (HMUELV 2015) am Beispiel
der Zwergfledermaus. Die Art tritt verbreitet auf und steht stellvertretend fir eventuelle weitere
Fledermausarten, deren Vorkommen nicht ausgeschlossen werden kann.

MalRnahmen zur Vermeidung und MalBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
O0kologischen Funktionalitat

Maflnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung mussen durchgefihrt werden, um Stérungen, To-
tungen und / oder Schadigungen von streng geschitzten Tierarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu
vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. |Art der MalBnahme Artbezug

V 1 |Gehdlzrodungen und die Vorbereitung des Baufeldes sind nur in der Zeit |Vogel
vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zulassig (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). Fledermause

V 2 | Altere Baume sollten soweit als méglich erhalten bleiben. Vogel
Flederméause

v 3 |Abriss- und Sanierungsarbeiten an Gebauden werden in der Zeit vom 01. | Vogel
November bis 28./29. Februar durchgefinhrt. Fledermause

Fledermaus-Winterquartiere werden innerhalb des Geltungsbereichs nicht
erwartet.

v 4 | Die ausfuhrenden Baufirmen sind vor Abriss- und Sanierungsarbeiten und | Vogel
vor der Vorbereitung des Baufeldes Gber das Vorkommen von streng ge- | fledermause
schitzten Tierarten zu informieren.

Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng geschiitzten Tierarten
unverziglich der Unteren Naturschutzbehdrde gemeldet werden.

MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

Eine Durchfuhrung vorgezogener MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen o6kologi-
schen Funktionalitat (CEF-Maf3nahmen) wird nicht erforderlich.
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10.7.3 Weitere artenschutzrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan:

— Es wird empfohlen, Quartiere fiur Fledermause in die Wande von Neubauten zu integrie-
ren (Fledermaustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell fir den Einbau
in Fassaden entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwande
integrieren. Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Nahe angebracht
werden.

— An Gebéaudefassaden und Baume sollten Nistmdglichkeiten fir Gebaudebriter, insbe-
sondere fur Stare und Sperlinge, angebracht werden.

— Zaune sollten Uber einen Mindestbodenabstand von 15 cm verfligen, um die Durchgén-
gigkeit fur Kleintiere zu gewébhrleisten.

— Bei der Anlage von Grinflachen sollte auf eine Verwendung von Geovlies/Folien und
Steinschittungen verzichtet werden. Diese Stoffe beeintrachtigen die 6kologische Bo-
denfunktion.

Die Vermeidungsmaf3nahmen und die weiteren artenschutzrechtlichen Festsetzungen werden
im Bebauungsplan textlich festgesetzt.

10.7.4 Ergebnis des Artenschutzgutachtens

Ergebnis des Artenschutzgutachtens ist, dass unter Beachtung der in Kapitel 10.7.1 genannten
Vermeidungsmalnahmen und der in Kapitel 10.7.3 aufgefihrten weiteren artenschutzrechtli-
chen Festsetzungen keiner der Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
eintritt. Bei den Vermeidungsmaf3nahmen steht die zeitliche Steuerung von Rodungen, Abriss-
und SanierungsmafRnahmen im Vordergrund.

Die seit der Erstellung des Artenschutzgutachtens im sudlichen Teil des Plangebiets durchge-
fuhrten Rodungs- und Bodenarbeiten wurden unter Beachtung der im Artenschutzgutachten
formulierten Vermeidungsmaf3nahmen durchgefihrt.

11. Belange der Wasserwirtschaft

111 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist infolge des nahegelegenen Wasseriibergabeschachtes des
Zweckverbands Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO), auch unter Einbe-
ziehung des Wasserverbrauchs der bis zu 30 moglichen Wohneinheiten im Siden des
Plangebietes, sehr giinstig. Zudem besteht in unmittelbarer N&he die Verbindung zum west-
lichen Stadtgebiet. Fiir die vorgesehene Bebauung als Wohngebiet ist ein Léschwasserbe-
darf von 48 m%h erforderlich. Das gut vermaschte Trinkwassernetz der Stadtwerke Seli-
genstadt kann in diesem Bereich eine Loschwasserversorgung von tiber 96 m3/h bereitstel-
len. Damit ist die Trinkwasserversorgung als auch die Léschwasserbereitstellung sicherge-
stellt.

11.2 Hydrogeologische Verhéltnisse

Zur Prufung der Untergrundverhaltnisse und der Bodendurchlassigkeiten wurde zwei Gut-
achten vom Geotechnischen Buro Dipl.-Ing. TH Thomas MelRmer, Seligenstadt erstellt:

— Projekt: ErschlieBung Bahnhofsgelande (Untergrundverhéltnisse, Bodendurchlassigkei-
ten), 23.03.2016

— Projekt: Neubau von P + R Parkplatzen, alternativ eines Parkdecks sowie Neubau von
Wohngebauden sudlich des Bahnhofs (Untergrundverhaltnisse, Griindung, Bauausfih-
rung, Aushubentsorgung/Schadstoffbewertung), 24.08.2018

Nach ziffer 9.2 der textlichen Festsetzungen soll das anfallende Niederschlagswasser gem.
8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf dem Grundstiick versickert und somit wieder dem
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Wasserkreislauf zugefuhrt werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Das
Gutachten kommt zusammengefasst zu folgendem Ergebnis:

Grundwasser

Aufgrund der Ausfiihrungen in Kapitel 9.2 ,Bodenaufbau und Grundwasser” kann ein Hochst-
grundwasserstand von 109,5 UNN angesetzt werden.

Versickerung

Die wenig durchlassigen Schiuffe und Tone kommen fiir eine Versickerung grundsatzlich nicht
in Betracht. Den bindigen Decksanden kann allenfalls eine maf3gebliche Sickerrate von ks, = 1
x 10-6 m/s zugeordnet werden (z.B. bei Muldenversickerung).

Gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 ist zwar eine Versickerung bis kiy= 1 x 10 m/s theoretisch
moglich; es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass sich fur die Anlagenbemessung
im Hinblick auf die ermittelten Durchlassigkeiten von maximal ki = 8 * 10 m/s relativ unwirt-
schaftliche Dimensionierungen ergeben.

11.3 Entwasserungsanlagen

Schmutzwasser

Das Baugebiet wird Uber ein Mischsystem entwassert.

Die Entwasserungsanlagen der Stadt Seligenstadt wurden im Rahmen der Generalentwas-
serungsplane (GEP) [Proj.-Nr. KA1278, KA1463, KA1723] fir das Stadtgebiet und die
Stadtteile Klein-Welzheim und Froschhausen hydraulisch nachgewiesen, wobei die Ent-
wasserungskonzeption im Hinblick auf die im regionalen Flachennutzungsplan des Um-
landverbandes Rhein Main (Stand 12/98) definierten zukinftigen Bauflachen Uberprift
wurde. Bestandteil dieser Planung war unter anderem auch eine Schmutzfrachtsimulation
[Proj.-Nr. KA1497] fur das Veranlagungsjahr 2000 und den projektierten Endausbauzu-
stand; aktuelle Fortschreibung Projekt Nr. KA1858 Entwurf zur "Neuordnung der Abwas-
sertechnischen Anlagen und Errichtung eines neuen zentralen Abwasserpumpwerks an der
Steinheimer Stral3e, Seligenstadt".

Als Ergebnis dieser differenzierten Betrachtung im Rahmen der genannten Planungen
wurde festgehalten, dass alle Entlastungsbauwerke in ihrer Konzeption auch nach An-
schluss aller geplanten Erweiterungsgebiete (projektierter Endausbau gemafR GEP) den
Bemessungsgrenzen des Landes Hessen geniigen. Der Anschluss der im Plangebiet beab-
sichtigten Nutzungen und die Zahl kiinftiger Einwohner (30 WE) hat kaum Auswirkungen auf
die Ergebnisse der Berechnung, so dass die Grenzwerte des Landes Hessen weiterhin deutlich
unterschritten werden.

Regenwasser

Eine Versickerung des Regenwassers ist durch den Grundwasserpegel und die bindigen
Bdden nur schwer realisierbar.

Auf der Basis der Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes wurden vom Biro Goltikes
Ingenieure die Befestigungsgrade fur die Entwésserungsflachen festgelegt und daraus ein
resultierender mittlerer Abflussbeiwert von 38% fiir das Baugebiet ermittelt. Dies ist die we-
sentliche EingangsgroRRe fur den Regenwasserabfluss aus dem Baugebiet und berticksich-
tigt die Ansatze, dass die Dachflachen begriint und die Pflasterflachen mit offenen Fugen
(gem. Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes) erstellt werden.

Fur den hydraulischen Nachweis zum Anschluss des Baugebietes wurden drei Haltungen
von DN 300 auf einer Lange von rund 280 m in den Datensatz eingeftigt; Anschlussflache
10.200 m2. Gemaf hydraulischem Nachweis kommen bei einem 2-jahrlichen Regenabfluss
rund 50 I/s aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes zum Abfluss, die Uber das vorhan-
dene Kanalsystem abgeleitet werden mussen; prinzipiell ist dies méglich. Die Kanalisation
in Teilbereichen aber bereits heute Uberlastet, so dass eine sinnvolle Entlastung vermutlich
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durch die VergréRerung einer Halterung im Kreuzungsbereich des Hauptkanals DN 800
und des Nebenkanals DN 250 unter der Eisenbahnstral3e erreicht werden kann; dies ist im
Zuge der Bauausfuhrungsplanung hydraulisch zu prifen.

11.4 Versorgungsanlagen
Stromleitungen

Uber die Flurstiicke 192/7, 370/25 und 370/26 verlaufen von Osten nach Westen Stromleitun-
gen der Mittel- und Niederspannung der Energieversorgung Offenbach AG. Uber den nordli-
chen Teil des Flurstiicks 370/26 verlauft teilweise die Trasse einer Stromleitung zur Versorgung
des Bahnstellwerks.

Abwasserkanal

Uber die Flurstiicke 192/7 und 370/25 verlauft von Osten nach Westen ein Abwasserkanal
Stromleitungen der Mittel- und Niederspannung.

Gasleitung

Auf dem Flurstiick 192/7 verlauft von der Gasregelstation eine Gasleitung der e-netz Stdhes-
sen GmbH & CO. KG. zu auRerhalb des Plangebietes gelegenen Bereichen.

Telekommunikationsleitung

Auf dem Flurstick 192/7 und 370/25 verlauft eine Telekommunikationsleitung der Telekom
Deutschland GmbH zu auR3erhalb des Plangebietes gelegenen Bereichen.

12. Allgemeiner Klimaschutz

Gemalf § 1la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird der
allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimadkologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimaokologische Ansétze geachtet. Durch die Festset-
zung der GRZ auf 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet und der GRZ auf 0,6 im Gewerbegebiet,
den Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen, der Grundstiicksbegriinung und
der Begriinung von Tiefgaragen sowie die Festsetzung zur Dachbegriinung werden die klima-
Okologischen Belange bertcksichtigt.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich méglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen,
die der Nutzung von Erneuerbaren Energien entgegenstehen. Insbesondere eignen sich
die Dachflachen fiir die Solarenergienutzung. Im Ubrigen werden die Belange des Klima-
schutzes bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des Geb&udeenergiege-
setzes vom 8. August 2020; (BGBI. | S. 1728) beachtet.

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Das Plangebiet ist fu3laufig an den offentlichen Nahverkehr angeschlossen. Es befinden sich
in direkter Nahe der Bahnhof Seligenstadt sowie die Haltestelle des Busverkehrs der Kreisver-
kehrsgesellschaft Offenbach mbH (kvgOF).

Eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs erfolgt ebenfalls durch den vorhande-
nen Anschluss des Plangebietes an ortliche Rad- und Fuliwegeverbindungen.

Mit der Realisierung der beabsichtigten Nutzungen innerhalb des Plangebietes soll auch in ge-
samtstadtischer Perspektive das Ziel einer Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs
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erfolgen. Durch die Schaffung von Park+Ride- sowie Bike+Ride-Platzen wird der Bahnhof und
das Bahnhofsgel&nde zu einer leistungsstarkeren Mobilitdtsdrehscheide mit optimierten Um-
steigebeziehungen zwischen den verschiedenen Verkehrssparten ausgebaut.

13. Bodenschutz

Durch die Umnutzung des ehemaligen Bahngeldndes wird insbesondere dem Ziel des § 1
Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung) und dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gemal § la Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
und einer Neuversiegelung von Flachen im Auf3enbereich findet durch die vorliegende Planung
nicht statt.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der Uberbaubaren Flachen, zur Verwendung was-
serdurchlassige Belége, zur Riickhaltung und Verwendung des Niederschlagswassers und zur
Begriinung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen sind im Rahmen der
Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutterbo-
dens (8§ 202 BauGB) und Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hin-
gewiesen.

14. Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Boden-
veranderungen und/oder Grundwasserschaden liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Jedoch ist bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf senso-
rische Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 1V/Da 41.5) zu informieren.

15. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken sowohl Geréusch- als auch Erschitterungsimmissionen ein. Im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ,Schallimmissionsprognose Verkehrslarm®
zum Bauleitplanverfahren (Wolfel Engineering GmbH, Juli 2021, Hochberg) wurden die Ge-
rauschimmissionen und Emissionen fur das Planungsgebiet berechnet und Larmschutz-
mafinahmen geprift.

Mithilfe der ,Untersuchung der Erschitterungsimmissionen aus Schienenverkehr (Wolfel
Engineering GmbH, April 2016, Hochberg) wurden dariber hinaus die Auswirkungen der
Erschitterungen und den sekundéren Luftschalls der angrenzenden Bahnstrecke ermittelt und
bewertet.

15.1 Schallimmissionsprognose Verkehrslarm

Die auf die geplante Wohnbebauung einwirkenden Verkehrslarmimmissionen infolge des
Bahnverkehrs und der Nutzung des P+R-Parkplatzes sowie des Busbahnhofs wurden er-
mittelt und auf Basis der mafRgebenden Richtlinien bewertet.

Daneben werden die Auswirkungen der geplanten Pkw-Stellplatze und des Busbahnhofs in
der Umgebung des Plangebietes aufgezeigt und auf Basis der mafligebenden Richtlinien
bewertet.

Bei Uberschreitung der zulassigen Immissionswerte werden Hinweise zu Schallschutzmaf-
nahmen gegeben.

Die Privatflachen am Bahnhofsgeb&ude werden gesondert tiberplant und sind nicht Teil der
schalltechnischen Untersuchung.
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15.1.1 Anforderungen an den Immissionsschutz

Das zu untersuchende Plangebiet in Seligenstadt liegt dstlich der Bahnstrecke 4113 und
westlich der EisenbahnstraRe auf dem ehemaligen Bahnhofsgeldnde. An das Plangebiet
schlief3t sich 6stlich und westlich Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemei-
nen Wohngebietes (WA) an.

Die Planung sieht sudlich des Bahnhofsgebaudes die Errichtung eines P+R-Parkplatzes
mit 97 Stellplatzen vor. Im nordlichen Bereich des Bahnhofsgelandes ist ein Busbahnhof
mit 2 Haltepositionen je Richtung geplant. Sudlich des P+R-Parkplatzes schlief3t sich ein
Baugrundstiick mit der Einstufung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) an. Hier ist der
Neubau von 3 Wohngebauden mit 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss vorgese-
hen.

In der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind fur Allgemeine Wohngebiete (WA) fol-
gende Orientierungswerte (OW) fur Verkehrslarmimmissionen festgelegt:

Beurteilungszeitraume | OW Allgemeines Wohngebiet (WA)
tags (6 — 22 Uhr)

55 dB(A)
nachts (22 — 6 Uhr) 45 dB(A)

Zur Bewertung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet werden zusatzlich zu den Ori-
entierungswerten der DIN 18005 die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV aufge-
zeigt, welche im Rahmen der Abwagung herangezogen werden kdnnen. Gemald Recht-
sprechung sind regelmafig gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt, wenn die IGW fir Misch-
bzw. Dorfgebiete (MI/MD) eingehalten werden. Die folgenden IGW sind fur WA und MI-
Gebiete festgelegt:

Beurteilungszeitraume IGW Allgemeines Wohngebiet (WA) IGW Mischgebiet (M)
tags (6 — 22 Uhr)

59 dB(A) 64 dB(A)
nachts (22 — 6 Uhr) 49 dB(A) 54 dB(A)

Zur Beurteilung der durch den Bau bzw. durch wesentliche Anderungen von 6ffentlichen
Verkehrswegen verursachten Verkehrslarmimmissionen ist die Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) mal3gebend. Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Verkehrsgerausche ist sicherzustellen, dass die o. g. Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV nicht tiberschritten werden. Eine wesentliche Anderung liegt vor,
wenn

— eine Stral3e um einen durchgehenden Fahrstreifen oder ein Schienenweg um ein durch-
gehendes Gleis erweitert wird

— durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des vom zu &ndernden
Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3 dB oder auf mindestens 70
dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts erhéht wird

— der Beurteilungspegel des vom zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrs-
l&arms von mindestens 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts durch einen erheblichen bau-
lichen Eingriff erhdht wird (nicht in GE Gebieten)

Bei der geplanten Errichtung eines P+R-Parkplatzes gehen wir von einem Neubau, bei der
Errichtung von Haltebuchten fir die Linienbusse von einer baulichen Anderung aus. Es ist
zunachst nur auf die zusatzlich durch die neu gebauten oder wesentlich ge&dnderten Ver-
kehrswege (hier: offentliche Verkehrsanlagen) verursachten Immissionen abzustellen, eine
Uberlagerung mit weiteren Verkehrslarmimmissionen wird bei der Ermittlung einer An-
spruchsberechtigung auf Schallschutzmaflinahmen nicht berticksichtigt. GemanR Rechtspre-
chung (BVerwG 4 C 9.95, sog. A99-Urteil) ist die Berechnung des Summenpegels geboten,
wenn der neue oder zu andernde Verkehrsweg im Zusammenwirken mit der vorhandenen
Vorbelastung anderer Verkehrswege insgesamt zu einer Larmbelastung fuhrt, die mit Ge-
sundheitsgefahren oder einem Eingriff in die Substanz des Eigentums verbunden ist.
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15.1.2

Dies ist i.A. bei Uberschreitung der Auslosewerte der Larmsanierung der Fall. Die Auslose-
werte sind derzeit wie folgt definiert:

Beurteilungszeitrdume IGW Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bahn/Stral3e

tags (6 — 22 Uhr) 6764 dB(A)

nachts (22 — 6 Uhr) 57 /57 dB(A)

Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

Die vom Gesamtverkehr (Schienenverkehr, Busbahnhof, P+R-Parkplatz) an der geplanten
Wohnbebauung zu erwartenden Beurteilungspegel werden gemaf Richtlinie fir den Larm-
schutz an StraRen (RLS-19) und Berechnung des Beurteilungspegels fur Schienenwege
(Schall 03) ermittelt und dargestellt. Die Berechnung wird bei freier Schallausbreitung sowie
erganzend mit Berucksichtigung der geplanten Bebauung durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der flachenhaften Berechnungen bei freier Schallausbreitung und mit Be-
ricksichtigung der geplanten Bebauung sind in den Berechnungsebenen EG, 1. OG und
2. 0G (3,0 m, 6,0 m, und 9,0 m 0. GOK) fiir die Beurteilungszeitraume Tag und Nacht do-
kumentiert. Die Einzelpunktberechnung zeigt die Gesamtimmissionen und die Anteile der
einzelnen Verkehrswege an den exemplarischen Immissionsorten.

Die im geplanten Wohngebiet durch den zu Grunde gelegten Gesamtverkehr zu erwarten-
den Beurteilungspegel in dB(A) betragen (aufgerundet):

Beurteilungspegel OW WA IGW WA IGW MI
Tag | Nacht Tag / Nacht | Tag / Nacht | Tag /Nacht
Freie Schallausbreitung
Wohngebiet. EG 57 bis 70 49 bis 63
Wohngebiet. 1.0G 59 bis 69 52 bis 62
Wohngebiet. 2.0G 58 bis 68 50 bis 61 o . .
- 55/45 59/49 64/ 54
Mit geplanten Bebauung
Fassaden, EG < 50 bis 66 < 45 bis 59
Fassaden, 1.0G < 50 bis 68 < 45 bis 61
Fassaden, 2.0G = 50 bis 68 < 45 bis 61
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Bei freier Schallausbreitung werden im geplanten Wohngebiet in einer Hohe von 3,0 m die
Orientierungswerte (OW) der DIN 18005 fir WA-Gebiete im Tageszeitraum bis 15 dB, im
Nachtzeitraum bis 18 dB Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV
fur WA-Gebiete werden tags und nachts ebenfalls Uberschritten. Die IGW fir MI-Gebiete
werden tags und nachts auf mindestens 50 % der Flache eingehalten, im westlichen Be-
reich des Wohngebiets werden sie um 9 dB Uberschritten. Die Immissionen in den weiteren
Berechnungsebenen weichen nur geringfiigig von den im Erdgeschoss zu erwartenden
Werten ab.

Mit der geplanten Bebauung werden die OW und IGW fur WA-Gebiete an den schallzuge-
wandten Gebaudefassaden weiterhin tags und nachts Uberschritten. Die IGW fir MiI-
Gebiete werden hier ebenfalls weiter Uberschritten. An den schallabgewandten Fassaden
werden durch die Geb&udeabschirmung tags und nachts die OW und IGW fur WA-Gebiete
eingehalten.

Die Verkehrslarmimmissionen im geplanten Wohngebiet werden maR3geblich vom Verkehr
auf der Schiene bestimmt.
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Schallschutzmafinahmen

Zur Priufung aktiver Schallschutzmafnahmen werden an der Grenze des Wohngebietes zur
Bahnlinie Abschirmmafinahmen (Larmschutzwand) Gberschlagig dimensioniert. Die folgen-
den AbschirmmaRnahmenwerden Uberpruft:

LSW 1: Hohe: 2,5 m 0. GOK, Lange: ca. 100 m entlang westlicher Wohnbaugebietsgrenze
LSW 2: Hohe: 5,0 m 0. GOK, Lange: ca. 100 m entlang westlicher Wohnbaugebietsgrenze

Die Ergebnisse der flachenhaften Berechnungen unter Berticksichtigung der aktiven Schall-
schutzmalRnahme und der Bebauung sind in den Berechnungsebenen EG, 1.0G und 2.0G
(3,0, 6,0 und 9,0 m . GOK) im Schallgutachten fiir die Beurteilungszeitraume Tag und
Nacht dokumentiert. Die Einzelpunktberechnung zeigt die Immissionen an exemplarischen
Immissionsorten.

Die im geplanten Wohngebiet durch den Gesamtverkehr zu erwartenden Beurteilungspegel
in dB(A) betragen (aufgerundet):

Beurteilungspegel OW WA IGW WA IGW MI
Tag | Nacht Tag / Nacht | Tag / Nacht | Tag/Nacht
LSW 1 (2.5 mi. GOK)
Fassaden. EG < 50 bis 59 < 45 bis 52
Fassaden. 1.0G < 50 bis 67 < 45 bis 60
Fassaden. 2.0G = 50 bis 68 < 45bis 61 o . o
55745 59/49 64/ 54
LSW 2 (5.0 m . GOK)
Fassaden. EG = 50 bis 58 < 45 bis 51
Fassaden. 1.0G = 50 bis 61 < 45 bis 54
Fassaden. 2.0G < 50 bis 62 < 45bis 55

Mit einer Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,5 m werden auf den schallzugewendeten
Fassaden in der Berechnungsebene EG die OW fir WA-Gebiete tags und nachts weiter
Uberschritten. Die IGW fur WA-Gebiete werden tagsiber eingehalten, nachts in einem klei-
nen Bereich Uberschritten. In den Berechnungsebenen 1.0G und 2.0G sind nur geringe
oder keine Pegelreduzierungen durch die Larmschutzwand zu erwarten.

Mit einer Larmschutzwand mit einer Hohe von 5,0 m sind auch Pegelreduzierungen in den
Berechnungsebenen 1.0G und 2.0G zu erwarten. Die OW fir WA-Gebiete werden tags
und nachts im 1.0G weitergehend eingehalten, im 2.0G auf den schallzugewandten Fas-
saden Uberschritten. Die IGW fir WA-Gebiete werden im 1.0G tags und nachts im Allge-
meinen eingehalten. Im 2.0G werden sie weiter tberschritten.

Mit der Berechnung der Verkehrslarmimmissionen gemafi der RLS-19 und Schall 03 ent-
spricht die Qualitat der Ergebnisse dem Standard der Prognose fir Verkehrslarmberech-
nungen. Abweichend von der Vorgabe der Schall 03 und der RLS-19 werden bei der Be-
rechnung mit Berticksichtigung der Geb&ude und der Larmschutzwand nur die 1. Reflexio-
nen berdcksichtigt, da dies im vorliegenden Falle hinreichend genaue Ergebnisse liefert.
Mit der Berechnung bei freier Schallausbreitung sind Reflexionen unabhangig von den Vor-
gaben der RLS-19 und der Schall 03 nicht relevant. In der Berechnung wurde angenom-
men, dass der Verkehr vollstandig auf dem Gleis nahe der Wand verlauft.

15.1.3 Verkehrslarmimmissionen der neuen und geédnderten Verkehrsanlagen in der Um-
gebung des Plangebiets

Die durch die neu geplanten P+R-Parkplatze und die Anderung des Busbahnhofs (ein-
schlief3lich des Zu- und Abfahrverkehrs von Pkw auf der Eisenbahnstral3e) an den nachst-
gelegenen bestehenden Wohnnutzungen verursachten Gerauschimmissionen werden ge-
maf RLS-19 ermittelt. Da die Berechnung mit freier Schallausbreitung durchgefihrt wurde,
sind Reflexionen unabhangig von den Vorgaben der RLS-19 nicht relevant.
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Die Ergebnisse der flachenhaften Berechnungen sind in der Berechnungsebene 1. Ober-
geschoss (6,0 m i. GOK) fur die neuen o6ffentlichen Verkehrsanlagen (Zusatzbelastung aus
P+R-Parkplatz und Busbahnhof) auf fur die Beurteilungszeitraume Tag und Nacht doku-
mentiert. Die Einzelpunktberechnung zeigt die Zusatzbelastung und die Gesamtbelastung
(einschliel3lich Schienenverkehr) an den maRRgebenden Immissionsorten in der Berech-
nungsebene EG und 1. OG (3,0 und 6,0 m 4. GOK).

Da die bestehenden Wohngebaude bereits einer Vorbelastung durch die Bahnstrecke aus-
gesetzt sind, werden die Immissionswertanteile der Zusatzbelastung und der Gesamtbe-
lastung getrennt aufgefuhrt. Die zu erwartenden Beurteilungspegel in dB(A) der Verkehrs-
larmimmissionen fir die Berechnungsebenen EG und 1. OG betragen (aufgerundet):

Vorbelastung Zusatzbelastung Gesamtbelastung IGW WA
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag / Nacht
IO 3 R.-Weil-Str. 19 55 47 51 44 56 49
10 4 Eisenbahnstr. 7 55 48 57 50 59 52 59/49
IO 5 Eisenbahnstr. 2 60 33 49 42 60 53

An der bestehenden Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebiets werden die Immis-
sionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fur WA-Gebiete durch die Zusatzbelastung der
neuen und geanderten offentlichen Verkehrsanlagen tags eingehalten, nachts um 1 dB
Uberschritten.

Die Gesamtimmissionen halten die Auslosewerte der Larmsanierung fir Stral3en (64 / 54
dB(A) tags/nachts) bzw. fur Bahnlinien (67 / 57 dB(A) tags/nachts) ein.

Mit der Berechnung der Verkehrslarmimmissionen gemaf der RLS-19 und Schall 03 ent-
spricht die Qualitat der Ergebnisse dem Standard der Prognose flr Verkehrslarmberech-
nungen. Bei freier Schallausbreitung sind Reflexionen unabhéngig von den Vorgaben der
RLS-19 und der Schall 03 nicht relevant.

15.1.4 Bewertung der Ergebnisse des Verkehrslarms im Plangebiet

Auf der geplanten Wohnbauflache im Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen aus
dem Schienenverkehr sowie aus dem geplanten P+R-Parkplatz und Busbahnhof im Plan-
gebiet ein.

Die Orientierungswerte (OW) der DIN 18005-1 fuir WA-Gebiete werden im Wohngebiet bei
freier Schallausbreitung tags und nachts deutlich Gberschritten. Die Immissionsgrenzwerte
(IGW) der 16. BImSchV fir WA-Gebiete werden ebenfalls tags und nachts tUberschritten.

Im Rahmen der Abwéagung gesunder Wohnverhaltnisse kénnen die IGW der 16. BImSchV
herangezogen werden, wobei in der Regel die IGW fur Mischgebiete die Grenze der Abwa-
gung darstellen. Die IGW fur Mischgebiete werden im westlichen Bereich sowohl im Tages-
als auch im Nachtzeitraum Uberschritten.

Die Immissionen werden vom Bahnverkehr bestimmt. Die Auslésewerte der Larmsanierung
fur Bahnlinien fir WA-Gebiete (67/57 dB(A) tags/nachts) werden tags im Wesentlichen ein-
gehalten, nachts im westlichen Bereich bis 6 dB Uberschritten.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen sind fiir zu schiitzende Nutzungen Schallschutz-
maflnahmen erforderlich. Grundsatzlich stehen fir den Schallimmissionsschutz aktive
MalRnahmen (z. B. Larmschutzwand oder -wall) und / oder passive MafRnahmen (z. B.
Schallddmmung der Aul3enbauteile, Grundrissorientierung) zur Verfligung, wobei aktiven
Maflinahmen der Vorzug zu geben ist. Inwieweit aktive Mal3nahmen umgesetzt werden kon-
nen, ist von der plangebenden Kommune im Verfahren abzuwégen. Je hoher die ermittelte
Uberschreitung der jeweils maRgeblichen OW und je empfindlicher die zu schiitzende Nut-
zung, desto héher ist hierbei das Abwagungserfordernis.

Mit der Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Héhe von 2,5 m an der westlichen
Grundstucksgrenze des geplanten Wohngebietes kénnen die Immissionen im Erdgeschoss
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(3,0 m 0. GOK) im Nahbereich zur Bahnlinie um bis zu ca. 9 dB reduziert werden. In den
Obergeschossen hat die Schallschutzwand, insbesondere im Nahbereich zur Bahnlinie,
kaum eine abschirmende Wirkung.

Mit der Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Hohe von 5,0 m sind Pegelreduzie-
rung im 1. Obergeschoss (6,0 m 0. GOK) von bis zu ca. 15 dB zu erwarten, im 2. Oberge-
schoss (9,0 m . GOK) von bis zu 7 dB.

Bei einer geplanten Errichtung einer Schallschutzwand sollte diese im Norden und Siden
Uber das geplante WA-Gebiet hinaus verldangert werden. Die Wand ist auf der der Bahn
zugewandten Seite schallabsorbierend zu gestalten, um an den westlich gelegenen Wohn-
nutzungen eine Pegelerhohung durch Reflexionen zu vermeiden.

Die an den vorgesehenen Gebaudefassaden aufgezeigten Werte gelten fir die zu Grunde
gelegten Berechnungshdhen. Bei einem relevanten Gebaudesockel und dem Ausschopfen
der zulassigen Gebaudehdhe liegen die malRgebenden Immissionsorte (Unterkante Decke)
héher und die Pegelreduzierungen durch die untersuchten Larmschutzwande fallen gerin-
ger aus. Sofern ein relevanter Verkehr auf dem westlichen, nicht unmittelbar an die Schall-
schutzwand angrenzenden Gleis erfolgt, sind die erreichbaren Pegelminderungen ebenfalls
geringer als aufgezeigt.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung werden an den der Bahnlinie abgewand-
ten Gebaudefassaden die OW der DIN 18005 fur WA-Gebiete weitgehend eingehalten, an
den schallzugewandten Gebaudefassaden werden die IGW fir MI-Gebiete weiterhin tber-
schritten. Bei der vorgesehenen Bebauung ist jedoch nicht sichergestellt, dass jede Woh-
nung auch schallabgewandte AuRenfassaden hat. Daher sind zuséatzlich passive Schall-
schutzmafnahmen an den Geb&uden zur Losung der ermittelten Larmkonflikte erforderlich.

Die Anforderungen an die Schallddmmmalle der Aul3enbauteile sind an den Gebauden mit
Uberschreitung der Orientierungswerte gemafR DIN 4109 in der jeweils giiltigen Fassung
auszulegen. Der maximale maf3gebliche Au3enlarmpegel gemaf3 DIN 4109-2 im geplanten
Wohngebiet liegt ohne Berlcksichtigung einer Larmschutzwand demnach bei 74 dB(A).
Somit ergibt sich gemaf DIN 4109-1 fur Aufenthaltsraume von Wohnungen im Plangebiet
als maximal erforderliches resultierendes Schallddmmmal R'w,ges = 45 dB. Unter Bertick-
sichtigung einer Larmschutzwand kdnnen diese Anforderungen an die Schalldammmale
reduziert werden. Bei einer Wand mit einer Hohe von 2,5 m reduziert sich im Erdgeschoss
das maximal erforderliche resultierende SchalldammmaR auf 35 dB, bei einer Wand mit
einer Hohe von 5,0 m in den Obergeschossen auf 40 dB. Bei der Auslegung des passiven
Larmschutzes sind die konkrete Wandhdhe und die Gebaudehthen zu berucksichtigen.

Die detaillierten Anforderungen an die Schalldammmafe der Aul3enbauteile, ggf. unter Be-
ricksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind gemafd DIN 4109 in der
zum Zeitpunkt der Abnahme des Gebaudes baurechtlich eingefiihrten Fassung zu ermit-
teln.

Fur die Ermittlung der maRgebenden AuRenlarmpegel auf der geplanten WA-Flache sind
ausschlieBRlich die Verkehrslarmimmissionen aus dem Schienenverkehr relevant, die Im-
missionen aus dem Parkverkehr und Stralenverkehr sind deutlich untergeordnet. Immissi-
onen aus Anlagenlarm sind nicht zu erwarten.

Gemal DIN 4109-2:2018-01 sind bei den Beurteilungspegeln des Schienenverkehrs pau-
schal 5 dB abzuziehen, aus fachlicher Sicht und auf der sicheren Seite empfehlen wir je-
doch, diesen Abzug nicht in voller HOhe zu berlcksichtigen. Der Aul3enlarmpegel wird ver-
einfachend aus den Verkehrslarmimmissionen des Gesamtverkehrs mit Berticksichtigung
des Abzugs von 5 dB wie folgt ermittelt:

tags Beurteilungspegel Verkehr —5 dB + 3 dB
nachts Beurteilungspegel Verkehr —5dB + 3dB + 10 dB

Der malR3gebliche AulRenlarmpegel bei freier Schallausbreitung auf der Berechnungshéhe
1. Obergeschoss (6,0 m t. GOK) wird nachfolgend dargestellt:
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Abbildung 9: Mal3gebliche AuRenlarmpegel tags /nachts (Wolfel Engeneering, Hochberg)

Fur den Bereich mit Immissionen tber 50 dB(A) wahrend der Nacht sollten die Schlaf- und
Kinderzimmer durch eine geeignete Grundrissgestaltung vorzugsweise auf den larmabge-
wandten Gebaudefassaden angeordnet werden. Die Bellftung dieser Raume ist durch
schallgedampfte Luftungseinrichtungen sicherzustellen, die den Anforderungen an die Luft-
schallddmmung der jeweiligen Fenster entsprechen. Es werden Luftungseinrichtungen be-
reits bei Beurteilungspegeln lber 45 dB(A) nachts empfohlen.

In den Bereichen mit Uberschreitung der IGW fiir MI-Gebiete tags sind auf den AuRenwohn-
bereichen keine gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet. Sofern hier Balkone vorgesehen
sind, sind hier ebenfalls SchallschutzmalRhahmen umzusetzen. Zum Schutz der Aufent-
haltsrdume ist die Realisierung von zusétzlichen baulichen Abschirmmalnahmen (vorge-
hangte Glasfassaden, Prallscheiben) zu prifen. Mit vorgehangten Scheiben oder Fassaden
ist eine Pegelminderung um mindestens 5 dB zu erwarten.

Bewertung der Ergebnisse des Verkehrslarms in der Umgebung des Plangebiets

Durch die Verkehrslarmimmissionen (Zusatzbelastung) der neuen und geanderten 6ffentli-
chen Verkehrsanlagen (P+R-Parkplatze und Busbahnhof) im Plangebiet werden an der be-
stehenden Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebiets die Immissionsgrenzwerte
(IGW) der 16. BImSchV fur WA-Gebiete tags und nachts im Wesentlichen eingehalten.

An den Wohngebauden, die direkt an die Eisenbahnstraf3e angrenzen, konnen in der Be-
rechnungsebene Erdgeschoss Uberschreitungen um 1 dB durch die Summe der neuen und
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geanderten Verkehrsanlagen entstehen. Die Einzelpunktberechnung fur den kritischen Im-
missionsort 10 4 in der Berechnungsebene OG zeigt, dass die Immissionen vom Verkehr
auf der Eisenbahnstral3e bestimmt werden. Die Immissionsanteile aus der Nutzung des
neuen P+R-Parkplatzes und den baulich geanderten Omnibushaltestellen liegen deutlich
unter dem IGW. An der EisenbahnstraRe selbst finden keine relevanten baulichen Ande-
rungen im Sinn der 16. BImSchV statt.

Die geplanten offentlichen Verkehrsanlagen fuhren gemaf 16. BImSchV nicht zu Anforde-
rungen an LarmschutzmaRRnahmen an der bestehenden Wohnbebauung.

Die Gesamtimmissionen halten die Auslosewerte der Larmsanierung fur Straf3en bzw.
Bahnlinien an.

15.2 Festsetzungen im Bebauungsplan

An den geplanten Wohnnutzungen im Plangebiet (WA) werden durch die rdumliche Néhe
zur Bahn die Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte deutlich Gberschritten (Ausnahme
Ostfassade der Gebaude). Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir MI-
Gebiete (64/54 dB(A) tags/nachts), bei deren Einhaltung regelméaRig gesunde Wohnver-
héltnisse gewabhrt sind, werden tags an den Westfassaden, nachts an den Nord-, West- und
Sudfassaden der geplanten Wohngeb&ude tberschritten. Regelmafig gesunde Wohnver-
haltnisse sind ohne zusatzliche Festsetzungen zum Larmschutz somit nicht gewahrleistet.

Da im Plangebiet im Tagzeitraum ausreichend geschiitzte AuRenwohnbereiche vorhanden
sind, nachts AulRenwohnbereiche nicht genutzt werden bzw. keinen héheren Schutzan-
spruch als am Tage besitzen und falls keine erganzenden aktiven SchallschutzmaflZnahmen
realisierbar sind, kann im Rahmen der Abwagung an Fassaden mit verbleibenden Nacht-
Orientierungswertuberschreitungen das in der DIN 18005 formulierte Ziel "Schutz der Au-
Benwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsraume" hin verlagert werden. Auf-
enthaltsraume in Gebauden kénnen wirksam durch passive Malinahmen geschutzt wer-
den.

Folgende Festsetzungen werden in den Bebauungsplan aufgenommen:
Maf3gebliche AuBenlarmpegel, Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men sind die Auf3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderun-
gen", auszubilden.

Grundlage hierzu sind die in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
(Wdlfel Engineering GmbH, 27.07.2021, Hdchberg) getrennt fiir den Tag- und Nachtzeit-
raum angegebenen mafRgeblichen AuBenlarmpegel La bzw. Larmpegelbereiche (Freie
Schallausbreitung, Berechnungshéhe 6,0 m 0. Gelandeoberkante):

Die malRgeblichen AuRenlarmpegel La bzw. Larmpegelbereiche sind gemaf Tab. 7 der DIN
4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet:

Spalte 1 2
Zeile | Larmpegelbereich MaBgebLllac/h[%rBA(\x;?ienIarmpegel
1 I bis 55
2 Il 56 bis 60
3 1} 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 \Y 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 Vil > 80a

& fur mafgebliche Auenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen
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Die detaillierten Anforderungen an die Schalldammmalfie der Au3enbauteile, ggf. unter Berlick-
sichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind gemaf DIN 4109-1:2018-01 und
DIN 4109-2:2018-01 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des Gebaudes baurechtlich eingeftihr-
ten Fassung zu ermitteln.

Die DIN 4109, die DIN 18005 und die o0.g. schalltechnische Untersuchung kdnnen beim Stadt-
planungsamt der Stadt Seligenstadt eingesehen werden.

Grundrissorientierung

Die Grundrissgestaltung ist derart vorzunehmen, dass Schlafraume (Schlaf- und Kinderzim-
mer) an der Ostfassade orientiert sind oder aber durch schallgedammte Liftungseinrichtungen,
besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche MaRhahmen gleicher Wirkung an Au3enbau-
teilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewébhrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird und eine ausreichende Belliftung
gewahrleistet ist.

Ausrichtung der AuRenwohnbereiche

Zum Schutz vor Larm sind baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z. B. Balkone, Terrassen
oder Loggien), entlang der Nord-, Ost- oder Stidfassade auszurichten. Baulich verbundene Au-
Benwohnbereiche wie Terrassen und Balkone, die an der Westfassade orientiert sind, sind als
geschlossene (6ffenbare) Wintergarten auszufiihren, Dachterrassen sind mit geschlossenen
(teilverglasten) mindestens 2 m hohen Bristungen zu schitzen (Schalldamm-Mal jeweils Rw
=10 dB.

Schallgedampfte Liftungseinrichtungen

Fur den Bereich mit Immissionen Uber 50 dB(A) wahrend der Nacht sollten die Schlaf- und
Kinderzimmer durch eine geeignete Grundrissgestaltung vorzugsweise auf den larmabge-
wandten Gebaudefassaden angeordnet werden. Die Belliftung dieser Raume ist durch schall-
gedampfte Luftungseinrichtungen sicherzustellen, die den Anforderungen an die Luftschall-
dammung der jeweiligen Fenster entsprechen. Es sind LiUftungseinrichtungen bereits bei Beur-
teilungspegeln Uber 45 dB(A) nachts sicherzustellen.

15.3 Erschitterungsimmissionen aus Schienenverkehr

Da die Baulinie nur 7,50 m von der Gleismitte des Hauptschienenstrangs der Bahnstrecke
Hanau-Eberbach entfernt ist, wurden neben den Schallimmissionen auch die Erschitte-
rungsimmissionen untersucht und bewertet, um Empfehlungen zu einer angemessenen Be-
ricksichtigung des Erschitterungsschutzes zu geben.

15.3.1 Anforderungen an den Immissionsschutz

Tabelle 2 beschreibt die Anforderungen bzgl. der Erschiitterungen und des sekundéren
Luftschalls, hier speziell fir ein WA-Gebiet und fiir Erschitterungen aus Schienenverkehr.
Sofern Au < KBrmax < Ao erflllt ist, wird Ar mal3gebend, wobei die Beurteilungsschwingstarke
KBerr < Ar bleiben muss.

Regelwerk |Einwirkungsort bei Tag bei Nacht

Einwirkungsorte, in deren Umgebung vorwiegend
oder ausschlieflich Wohnungen untergebracht sind
(u. a. auch WA gemilB BauNVO, § 3)

DIN 4150-2
([1b]), Tab. 1

A= |A= | A= | A= | A= | A=
0,15 3 0,07 | 0,1 0,6 |0,05

TA-Léarm ([4]) L.=35dB(A) | L,=25dB(A)

: gebietsunabhingi S .
Abschnitt 6.2 | abhangie kurzzeitige Uberschreitg. < 10 dB(A)

15.3.2 Ausgangsdaten der Messergebnisse

Zur Erfassung der Erschitterungen wurden drei Messpunkte in verschiedenen Abstanden
zum Gleiskorper installiert:
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15.3.3

— MP 1 auf der gleisabgewandten Bahnsteigseite am stidlichen Bahnsteigende in 4,50
m Entfernung zur Mittelachse des durchgehenden dstlichen Schienenstrangs, nach-
folgend mit Gleis 1 bezeichnet,

— MP 2 auf einer befestigten Steinschwelle in 11,00 m zur Mittelachse von Gleis 1,
— MP 3 auf einer weiteren Steinschwelle in 20,50 m zur Mittelachse von Gleis 1.

Die Messungen wurden am 06.04.2016 durchgefiihrt. Die erfassten Zugvorbeifahrten wur-
den in einer Tabelle protokolliert. Da derzeit keine Giterziige verkehren und demzufolge
nicht messtechnisch erfasst werden kénnen wird die Guterzugvorbeifahrt kiinstlich erzeugt:

Nach den Erfahrungen des Gutachterbiros verursachen Giterziige im Mittel das 2- bis 3-
fache der Erschitterungen eines Personenzuges. Als ,Vorlage® wurde Vorbeifahrt ,01“ aus-
gewahlt, welche die grofRten Erschutterungsimmissionen aller Vorbeifahrten hervorgerufen
hat und deutlich Uber dem Mittelwert liegt. Ihre Messwerte wurden noch einmal verdoppelt
und als Guterzugvorbeifahrt deklariert.

Die Ergebnisse aus den Erschiitterungsmessungen sind Rohdaten, die sich direkt auf die
Messpunkte beziehen. Die Erschutterungen erfahren in den Gebauden selbst bereichs-
weise noch Uberhdhungen aus den dynamischen Anregungen

— des Gebaudes im Baugrund (Boden-Bauwerks-Wechselwirkung)
— der Deckeneigenfrequenzen

— Eigenfrequenzen des schwimmenden Estrichs.

Beurteilung der Ergebnisse

Grundsatzlich ist es problematisch, so nahe an einer Schienenverkehrslinie Wohnhauser
zu errichten. Wie aus den Tabellen A3 u. A4 des Gutachtens hervorgeht, ist die Einhaltung
der Anhaltswerte fiir die Beurteilungsschwingstarke bzw. des Beurteilungspegels aus se-
kundarem Luftschall an der Baugrenze praktisch nicht mdglich. Erst einige Meter zurlick-
versetzt kdnnen die Vorgaben gemal Tabelle 2 ,mit Mihe" eingehalten werden.

Hinsichtlich der konstruktiven Umsetzung wird empfohlen:

— Die Gebaude sollten so weit als mdglich vom Gleiskdrper zurlickversetzt werden.
Die 4 m von der Baugrenze sollten ein Mindestmalf} darstellen, weitere 4 m (wie in
alten Entwurfen) wiirden noch einmal eine Minderung erwarten lassen.

— Die Fundamente sollten méglichst massiv ausgefiihrt und mit grof3zugiger Einbin-
detiefe versehen werden.

— Die Kellergeschosse sind in massiver und steifer Stahlbeton-Kastenbauweise aus-
zufiihren.

— Die Gebaudedecken kdnnen vergleichsweise nachgiebig ausgelegt werden, De-
ckeneigenfrequenzen um die 15 Hz erscheinen optimal.

— Der Estrich sollte moglichst hart ausgefihrt werden.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass selbst bei Einhaltung der Anhaltswerte von DIN
4150-2 geringe Erschitterungen noch spurbar sein kénnen, dies hangt in erster Linie von
der Wahrnehmung und der Empfindsamkeit der betroffenen Personen ab. Auch sekundarer
Luftschall kann trotz Einhaltung der Vorgabewerte wahrnehmbar sein.

Fazit:

Die Anforderungen zum Erschiitterungsschutz werden im Rahmen der Bauausfuhrung berick-
sichtigt.
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16. Stadtebauliches Konzept
Nordlich des Bahnhofsgelandes sind ein Busbahnhof und eine Park+Ride-Anlage geplant.

Das Bahnhofsgebaude wird gewerblich genutzt. Es werden Anbau- und Erweiterungsmaog-
lichkeiten gegeben. Sidlich des Bahnhofsgebéudes befinden sich oberirdische Stellplatze
fur die neuen Bahnhofsnutzungen.

Im direkten Anschluss daran befinden sich Park+Ride-Stellplatze und Fahrradparkanlagen
(Bike+Ride-Platze). Die o6ffentlichen Stellplatze werden von der Flache fir das Stellwerk
unterteilt. Die Stellplatzflachen sind so positioniert, dass eine gute Erreichbarkeit des stdli-
chen Bahnsteiges gewahrleistet ist.

Im stdlichen Bereich ist eine Gruppe von drei Wohngeb&duden mit jeweils bis zu 10
Wohneinheiten geplant. Hiermit soll gerade der gestiegene Bedarf von innerstéadtischen
Geschosswohnungen in kleinen Nutzungseinheiten befriedigt werden. Die ErschlieRung er-
folgt Uber die EisenbahnstralRe, die im Siden in einem Wendehammer fur Millfahrzeuge
endet. Die erforderlichen Stellplatze werden in Tiefgaragen untergebracht.

17. Begrundung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
17.1 Art der baulichen Nutzung

17.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der stdliche Teilbereich des Plangebietes soll zu Wohnzwecken genutzt werden, weshalb
Wohngeb&ude zuléssig sind. Da es sich bei diesem Wohngebiet um eine kleine Gebietsent-
wicklung handelt, ist nicht davon auszugehen, dass im Gebiet eine umfassende Versorgungs-
struktur mdglich sein muss. AuRerdem ist eine sparsame VerkehrserschlieBung geplant. Daher
sind einige der sonst allgemein zulassigen Nutzungen nicht oder nur ausnahmsweise zulassig.

Die im Nutzungskatalog eines allgemeinen Wohngebietes allgemein zulassigen der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sich in das Plangebiet einflgen.
Dadurch ist eine Steuerung einzelner Nutzungen nach der Funktion und dem Umfang der zu-
zulassenden Anlagen entsprechend des Charakters des Wohngebiets moglich.

Nicht stérende Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und
Schank- und Speisewirtschaften werden aufgrund ihres Kundenverkehrs und wegen der dafiir
notwendigen Stellplatze ausgeschlossen.

Die sonst ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Bebau-
ungsplan als nicht zulassig festgesetzt. Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an
einer offentlichen Stral3e mit ausreichendem Durchgangsverkehr. Diese Voraussetzung ist im
Plangebiet nicht gegeben. Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grofl3e Betriebsflache. Dies
entspricht nicht der geplanten Bebauungsstruktur.

17.1.2 Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen

Auf dem noérdlichen Teilstlick des Plangebietes sollen Gewerbenutzungen im alten Bahnhofs-
geb&ude untergebracht werden. Diese entsprechen einem Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen gem. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO.

Zulassig sind demnach Gewerbebetriebe aller Art, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO
nicht wesentlich stéren sowie Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen. Ausnahmsweise
kdénnen zugelassen werden: Dem Gewerbebetrieb zugeordnete Wohnungen flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter; sowie Anlagen fir sportli-
che, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Weiterhin konnen Betriebe, die
dem OPNV zugeordnet sind im Gewerbegebiet ausnahmsweise zugelassen werden.
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Nicht zulassig in Verbindung mit 8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sind eigenstandige Werbeanlagen
(auRRer am Ort der Leistung), Lagerhauser, Lagerplatze; Tankstellen; Vergniigungsstatten so-
wie Gewerbebetriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw. Schau-
stellung dienen.

Werbeanlagen (aufer am Ort der Leistung), die auf Leistungen auf3erhalb des Plangebietes
verweisen, werden zur Wahrung des Gebietscharakters ausgeschlossen. Solche Werbeanla-
gen z.B. grof3flachige Tafeln fir wechselnde Plakatwerbung gehdren zur gewerblichen Haupt-
nutzung. Um neben dem stadtebaulichen Aspekt eine optische Abwertung des Gebietes zu
vermeiden und maogliche stérende Lichtbelastungen auszuschliel3en, sind derartige Werbean-
lagen im Plangebiet nicht zulassig.

Lagerhauser, Lagerplatze und Tankstellen werden ausgeschlossen, da Lagerhéauser und La-
gerplatze zu den Betrieben mit hohem Flachenbedarf und vergleichsweise wenigen Arbeits-
platzen gehdren und Tankstellen einen geeigneten Standort an einer offentlichen Stral3e mit
ausreichendem Durchgangsverkehr benétigen. Diese Voraussetzung ist im Plangebiet nicht
gegeben.

Vergniugungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Betriebe und Einrichtungen, die auf Darbie-
tungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, werden wegen der mit diesen
Nutzungen verbundenen stadtebaulichen Negativwirkungen ausgeschlossen. Dies dient ins-
besondere der Schaffung einer hochwertigen, attraktiven Gestaltung des Plangebietes.

Durch die Einschrankungen der Gewerbenutzung sollen der Bahnhof und das Bahnhofsge-
lande einen adaquaten Rahmen als Eingangstor in die Stadt bieten und zugleich die vornehm-
lich durch das Wohnen gepragte Umgebung vor mdglichen Konflikten schiitzen.

17.2 Malf3 der baulichen Nutzung

17.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Zur Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung werden fur die Wohnbebauung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Fur
das Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Eine Geschossflachenzahl wird nicht
festgesetzt. Somit werden die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO fir die GRZ im Allgemeinen
Wohngebiet eingehalten und im Gewerbegebiet unterschritten. Durch diese Festsetzungen
wird die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ermoglicht und es wird eine maf3volle Be-
bauung im Plangebiet ermdglicht, die sich an der Dichte der umliegenden Strukturen orientiert.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ ) von 0,4 bzw. 0,6 ergibt aufgrund der 50%-
Regel nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO und der Kappungsgrenze zunéchst, dass im Allgemei-
nen Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,6 und im Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl
von 0,8, unter Hinzurechnung von Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, eingehal-
ten werden muss und somit 40 % bzw. 20 % der Grundstickflachen unversiegelt bleiben mis-
sen.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ist fiir die Bereitstellung der notwendigen Stellplatze
der Bau einer Tiefgarage nétig. Entsprechend wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der
zulassigen GRZ | fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, tber die gem&R § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte
50 %-Grenze fur die GRZ 1l von 0,8 zugelassen wird.

Die Freiflachen auf dem als Gewerbegebiet festgesetzten Baugrundstiick werden zu grof3en
Teilen u.a. fur erforderliche Stellplatze und deren Zufahrten benétigt. Daher ist es erforderlich,
eine Erhéhung der GRZ | nach § 19 Abs. 4 BauGB zuzulassen. Entsprechend wird festgesetzt,
dass eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch diese baulichen Anlagen tiber die
gemal 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte 50 %-Grenze fur die Grundflachenzahl (GRZ
II) von 0,9 zugelassen wird.
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17.2.2

17.2.3

17.2.4

17.3

17.4

Da das Gelande bereits seit Jahrzehnten als Bahnbetriebsgelande mit einem hohen Versiege-
lungsgrad genutzt wurde, sind nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hierdurch nicht zu er-
warten. Innerhalb des Plangebiets kommt es durch die bereits vorhandene, grof3flachige Ver-
siegelung in diesen Bereichen zu keiner zusatzlichen Beeintrachtigung der natlrlichen Funktion
des Bodens.

Als Ausgleich fur die hohe bauliche Verdichtung auf dem Baugrundsttick werden MalRhahmen
zugunsten des lokalen Naturhaushaltes festgesetzt, Die Festsetzungen zur Begriinung der
Tiefgaragen, Dachbegriinung im Allgemeinen Wohngebiet, zur Baumbepflanzung, zur Ausfih-
rung befestigter, nicht tberdachter Flachen mit wasserdurchldssigen Materialien und zur
Grundstiicksbegrinung mindern dartiber hinaus die Auswirkungen durch die hohe Grund-
stlicksausnutzung.

Zahl der Vollgeschosse

Im Allgemeinen Wohngebiet werden entsprechend den gebietstypischen Merkmalen der
Wohnbebauung in der Umgebung und den Erfordernissen von Mehrfamilienhausern maximal
zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Im Gewerbebiet werden lediglich im Bereich des ehemaligen Bahnhofsgeb&audes aufgrund der
Einstufung als Kulturdenkmal ein Vollgeschoss festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der AuRenwandhdhen und der Geb&udehdhen wird festgesetzt, um eine har-
monische Hohenentwicklung im Plangebiet zu sichern. Die Hohenbegrenzungen sind erforder-
lich, da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Héhenentwick-
lung der Gebaude nicht abschlieBend geregelt ist. Im Zusammenspiel mit der bauordnungs-
rechtlichen Vorgabe zur Errichtung von Flachdéchern sollen die Festsetzungen zur Gebaude-
héhe Mehrfamilienhauser mit einem abgesetztem Staffelgeschoss ermdglichen.

Bei der Festlegung der Gebaudehdhen der baulichen Anlagen ist berticksichtigt, dass die Ge-
b&ude mit Sockel errichtet werden konnen.

Damit im Einzelfall auf technisch zwingende Bedingungen reagiert werden kann, sind im
Bebauungsplan Héhentiberschreitungen fiir technische Aufbauten um bis zu 2,00 m zulas-

sig.

Bei den Kulturdenkmalern wird auf eine Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen verzichtet, da
hier denkmalpflegerische Auflagen die Stellung und Kubatur des Gebaudes bestimmen. Diese
mussen mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmt werden.

Hohenbezugspunkt

Als Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen wird 116,46 m (.NN
(Oberkante Kanaldeckel in der Eisenbahnstral3e) angenommen.

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Einzelhauser festgesetzt. Zulassig sind Einzelgebdude im
Sinne der Regelungen zur offenen Bebauung. Damit haben Einzelgebaude jeweils die nach
HBO notwendigen Abstandsflachen zu den Nachbargrenzen einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeines Wohngebiet

Die Uberbaubaren Flachen ermdglichen die Errichtung von drei Mehrfamilienhausern. Durch
die Festsetzung von Einzelhausern wird sichergestellt, dass diese als einzelne Baukdrper aus-
gebildet werden. Uber die Festsetzung von Baugrenzen wird die Einhaltung der vorgesehenen
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175

17.6

17.7

Abstande zu den angrenzenden Grundstiicken und zu den umgebenden Straf3en gesichert.
Der zur Eisenbahnstral3e einzuhaltende Abstand sichert eine Vorgartenzone in diesem Be-
reich. Die Abstande zu angrenzenden Grundstuicken sichern Freiflachen auf dem Grundstiick
im Plangebiet.

Um z.B. Gartenhitten zu ermoglichen, kénnen gemaf 8 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht tiber-
baubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO zugelassen werden.

Damit Tiefgaragen von Einzelhausern auch verbunden werden kénnen und um die fir den
Stellplatznachweis notwendigen Tiefgaragenflachen herstellen zu kdnnen, wird flr Tiefgaragen
und deren Zufahrten eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen zugelassen.

Gewerbegebiet

Der Gebaudeteil des denkmalgeschitzten Bahnhofsgebaudes wird mit Baulinien als Baukorper
begrenzt. Die das Bahnhofsgebaude umgebene Ladeflache mit zugehoériger Rampe wird als
Bestandteil des Kulturdenkmals ebenfalls durch die Ausweisung des besonderen Nutzungs-
zwecks ,Rampe* von Baulinien eingefasst. Innerhalb eines mit Baugrenzen festgesetzten Be-
reichs darf die ehemalige Ladeflache durch einen Anbau Gberbaut werden.

Auch das dem Bahnhofsgebaude zugehtrige, stdlich gelegene ehemalige Stellwerk wird mit-
tels Baulinien als Bestandteil des Kulturdenkmals geschitzt.

Westlich der Laderampe wird ein Baufenster mit dem besonderen Nutzungszweck ,Histori-
sches Schienenfahrzeug" festgesetzt, um die Geschichte des Ortes durch das dauerhafte Ab-
stellen eines historischen Schienenfahrzeugs zu verdeutlichen.

Im nordlichen Teil des Gewerbegebiets wird eine grolRe Giberbaubare Flache zur Unterbringung
von gewerblichen Nutzungen festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fur die Starkung des Bahnhofsumfeldes im Sinne einer regionalen Mobilitéatsdrehscheibe sind
auf den als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Park+Ride-Platz“ und ,Bike+Ride-
Platz® gekennzeichneten Bereichen Anlagen fiir das zeitlich befristete Abstellen von Kraftfahr-
zeugen und Fahrradern zuldssig. Dartiber hinaus ist auch das Errichten von Fahrradboxen und
WC-/Sanitaranlagen moglich.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Da das Bestandsgebdude des Bahnhofes und deren Erweiterungs- und Anbauten im Be-
reich der Baugrenze weniger als 3,00 m Abstand vom angrenzenden Bahngeldnde aufwei-
sen, wird von 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB Gebrauch gemacht. Dieser erméglicht es, vom
Bauordnungsrecht abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsflachen zu treffen. Danach
durfen Gebaudeteile in einem Abstand von bis zu 1,00 m zum vom Bahngelande errichtet
sein.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben damit gemaf 8 6 Abs. 11 HBO Vorrang.

Trotz der Festlegung von verringerten Abstanden werden die gesunden Arbeitsverhaltnisse in
diesem Teil des Gewerbegebietes ausreichend gewahrt.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Um notwendige Stellplétze auf dem Plangebiet einzurichten, werden innerhalb des Gewerbe-
gebietes Flachen fur diese Anlagen definiert. Oberirdische Stellplatze und Garagen sind nur
innerhalb dieser festgesetzten Flache zulassig.

Um Tiefgaragen fir die Mehrfamilienhduser zu ermdglichen, werden diese innerhalb der mit
»10" gekennzeichneten Flache zugelassen, wenn sie durch eine Erdiiberdeckung begriint wer-
den. Siehe hierzu Nr. 17.17.
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Zur Vorbeugung von Konflikten mit der Nachbarschaft, werden Ein- und Ausfahrten zu den
oberirdischen Stellplatzflachen im Gewerbegebiet und zur Tiefgarage im Allgemeinen
Wohngebiet festgesetzt.

17.8 Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Im Wohngebiet wird die Zahl der maximal zulassigen Wohnungen (WE) pro Wohngebaude auf
10 WE begrenzt. Dadurch soll im Bebauungsplan eine ausreichende Dichte sichergestellt wer-
den, die der Umgebung des Plangebietes entspricht.

17.9 Flachen fur Versorgungsanlagen
Die bestehenden Einrichtungen fur die Versorgung mit Elektrizitat und Gas werden festgesetzt.

17.10 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

17.10.1 Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen moglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Ober-
flachenbefestigung gemacht. Vollstdndige Versiegelung fiihrt zum Aufheizen der Flachen im
Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Ruckstrahlung, erhéhtem Staubanfall und schnel-
lem Abfluss des Niederschlagswassers.

17.10.2 Versickerung von Niederschlagswasser

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist die Rickfiihrung des Niederschlagswassers in den natirlichen Wasserkreislauf.
Deshalb wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, auf dem Grundstlick zu versickern ist.

Sollte nachweislich eine Versickerung nicht mdglich sein oder technisch nur mit groRem
Aufwand realisierbar sein, z.B. bei Unterbauung des Grundstiickes durch eine Tiefgarage,
kann das Niederschlagswasser auch in den Kanal geleitet werden.

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers
und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen
Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschldgen von befestigten und tGberbauten Flachen.
Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund- und
Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

17.11 ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung der Ausldsung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG (Stoérungs-, Tétungs- und Schadigungsverbot) von Tierarten des An-
hanges IV der FFH-Richtlinie und von europdischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie sind auf Grundlage der faunistischen Erfassungen und der artenschutzrechtlichen Pri-
fung Vermeidungsmafinahmen durchzufihren.

17.12 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Die zeichnerischen Festsetzungen von mafgeblichen Aul3enl&rmpegeln und die textlichen
Festsetzungen zum Immissionsschutz werden aufgrund des auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarms getroffen.

Siehe hierzu auch Kapitel 15 ,Immissionsschutz®.
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17.13

17.14

17.15

17.16

17.17

17.18

Offentliche Griinflachen

Um ein begriintes Erscheinungsbild zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zur Begriinung
der offentlichen Stellplatzanlagen getroffen. Diese Flachen Gbernehmen zusammen mit be-
grunten Dachern in Siedlungsgebieten sogenannte Trittsteinfunktionen fur die Tier- und Pflan-
zenwelt. Zudem haben sie eine regulierende Wirkung auf das Stadtklima durch Beschattung,
Verdunstung und Erhéhung der Schadstoffabsorption. Die MaRnahmen sind somit zum Schutz
des Lokalklimas im Interesse einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erforderlich.

Anpflanzen von Baumen

Zur Begrunung und Gliederung der 6ffentlichen FreirGume und der geplanten Parkplatzflachen
werden Baume zum Anpflanzen vorgesehen. Die Baumpflanzungen dienen zur Durchgrinung
und Strukturierung der Flachen sowie der Schaffung von Identifikationsmerkmalen.

Zusatzlich werden Vorgaben zur Grof3e und Gestaltung der Baumscheiben gemacht, um zum
einen die Vitalitat der Baumpflanzungen und zum anderen ein ansprechendes Erscheinungs-
bild des 6ffentlichen Raumes zu gewabhrleisten.

Bei der Planung der Standorte von Baumen und gro3en Strauchern ist die Lage von Ver- und
Entsorgungsleitungen in den Stral3en und Wegen sowie die notwendigen Hausanschlusslei-
tungen zu berticksichtigen.

Grundstiucksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstticksbepflanzung gewahrleisten die Durchgrinung des Gebie-
tes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen Beein-
trachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fir
das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fur das Ortsbild erzielt. Die
Festsetzung belasst dem Grundsticksbesitzer genligend eigenen Gestaltungsspielraum.

Es wird festgesetzt, dass pro 300 m2 Grundstiicksflache ein heimischer, standortgerechter,
klein- bzw. schmalkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Vorhandene
und festgesetzte Baume konnen angerechnet werden.

Grundstucksfreiflachen im Allgemeinen Wohngebiet

Damit die Grundstticksfreiflachen im Allgemeinen Wohngebiet eine ansprechende Begriinung
erhalten und um den Versiegelungsgrad, insbesondere der Vorgarten zu begrenzen, werden
entsprechende Vorgaben gemacht.

Als Vorgarten wird die Grundstlicksflache entlang der 6éffentlichen Erschliel3ungsstrafde (Eisen-
bahnstral3e) in einer Tiefe von 5,00 m definiert.

Begriunung von Tiefgaragen

Die festgesetzte Tiefgaragenbegriinung tragt mit den Ubrigen Begriinungen dazu bei, dem
Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben und den Anteil befestigter Flachen zu be-
grenzen.

Mit der Festsetzung einer Erdiiberdeckung von mindestens 80 cm fiir Baum- und Strauchpflan-
zungen werden die Voraussetzungen geschaffen, die mit einer Tiefgarage unterbauten Grund-
stucksflachen in die Vegetationsflachen einzubeziehen und mit einer 6kologisch und gestalte-
risch wirksamen Vegetation zu versehen.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
stellt sicher, dass die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in zeitlicher Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.
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17.19

18.

18.1

18.2

18.3

18.4

18.5

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafir,
dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fiir das Boden- und bioti-
sche Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsan-
gebot fur heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingriffen
dienen kdnnen.

Erhaltung von Baumen

In der Planzeichnung werden B&aume entsprechend eines Baumgutachtens als zu erhalten
festgesetzt. Sie sind wahrend BaumalRnahmen durch geeignete Schutzmalnahmen zu
schitzen. Beschadigte Geholze sind fachgerecht zu behandeln. Abgangige Gehdlze sind
durch Arten &hnlicher Wuchsordnung und -gréf3e oder durch heimische standortgerechte
Laubgehdlze zu ersetzen

Begrundung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Standflachen fur Abfallanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Milltonnenabstellplatzen werden diese An-
lagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erscheinungsbild
des Plangebietes bei.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen enthalten Vorgaben zur Hohenbeschrankung und zur
materiellen Beschaffenheit. Sie dienen der Sicherstellung eines Mindestmafes an Offenheit
und fordern damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphéare.

Um eine Abgrenzung von Bahngeldnde zu gewabhrleisten, wird fur die westliche Begrenzung
der Flurstiicke die Herstellung von Einfriedungen in massiver Ausfilhrung von mindestens
2,00 m Hohe festgelegt.

Dachformen

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird festgesetzt, dass ausschlie3lich Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis 5° zuldssig sind. Dies gilt auch fur untergeordnete Dachteile, Nebenge-
b&ude und Garagen.

Mit dieser Festsetzung wird angestrebt, dem zweigeschossigen Wohngebaude in diesem Be-
reich ein einheitliches Erscheinungsbild zu geben. Die Gestaltung der Dachlandschaft pragt in
ganz besonderem Mal3e das stadtebauliche Erscheinungsbild eines Gebiets.

Fassadengestaltung

Aus gestalterischen Griinden und zur Sicherstellung eines stimmigen Erscheinungsbilds in der
Néahe des denkmalgeschitzten Bahnhofes sind glanzende, leuchtende und reflektierende Ver-
kleidungen an den Gebauden nicht zulassig. Dadurch werden auch Blendungen des Bahnver-
kehrs vermieden.

Staffelgeschoss

Dachgeschosse als Nicht-Vollgeschosse sollen im Plangebiet zuléssig sein. Die Festsetzungen
zu den Gebaudehdhen lassen dies ausdrticklich zu. Bei zwei zuléssigen Vollgeschossen ist die
dritte Nutzungsebene in Form eines Staffelgeschosses méglich. Um von allen Seiten ein zu-
rickgesetztes Staffelgeschoss zu gewahrleisten, wird geregelt, dass dieses in einem Versatz
von 1,00 m gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss anzuordnen ist.
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18.6

18.7

18.8

19.

20.

20.1

20.2

Begrunung von baulichen Anlagen

Die Dacher der Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet sind mit einer extensiven Dachbegri-
nung zu versehen. Neben den dkologischen Vorteilen fir das Kleinklima im Wohnquatrtier soll
damit in besonderem Malf3e zum Ausdruck kommen, dass mit der Bebauung die Prinzipien des
nachhaltigen Bauens beachtet werden.

Werbeanlagen

Um visuelle Stérungen durch grof3flachige Werbung innerhalb des Plangebietes zu vermeiden,
wurden Festsetzungen zur Gré3e und Beschaffenheit von Werbeanlagen gemacht. Generell
darf Werbung nur am Ort der Leistung erbracht werden.

Die Errichtung von Werbeanlagen an denkmalgeschutzten Geb&uden ist stets mit der Un-
teren Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Stellplatzsatzung der Stadt Seligenstadt

Es gilt die jeweils aktuelle rechtkraftige Satzung der Stadt Seligenstadt Giber die Herstellung
von Stellplatzen und Garagen sowie Abstellplatzen fur Fahrrader (Stellplatzsatzung).

Begriindung der nachrichtlichen Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6 BauGB

Auf die Genehmigungspflicht fiir die Kulturdenkmale nach § 2 Abs. 2 HDSchG ist § 18 HDSchG
wird hingewiesen. Alle baulichen MaRnahmen und auch die Entnahme von Gehdlzen sind gem.
§ 18 HDSchG durch die Untere Denkmalschutzbehérde genehmigungspflichtig.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Durch den Bebauungsplan werden der Bau von Wohnh&usern und die Einrichtung 6ffentlicher
und privater Stellplatzflachen planungsrechtlich gesichert.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich von Seligenstadt einer Vor-
belastung in Bezug auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Luft, Vegetation und Fauna
sowie Landschafts- und Ortsbild.

Die Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen werden im Plangebiet u.a. durch
folgende MalRnahmen angestrebt:

— Beschrankung der Gberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen,
— Grundstucksbepflanzung, Dach- und Tiefgaragenbegriinung,

— Anlage von Grunflachen,

Erhalt und Anpflanzung von Bdumen,

Ruckhaltung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken,

— Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen.

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.
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21. Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes fur alle Bauleitplane eine Um-
weltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und im Umweltbericht gemar 8 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet werden.

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.

22. Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist erforderlich.

23. Planungsstatistik
Geltungsbereich Bebauungsplan (gesamt) 18.033 m? =100 %
a) Allgemeines Wohngebiet (WA) 3.045 m2 16,89 %
b) Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen (GE/N) 3.653 m2 20,26 %

c) Offentliche Verkehrsflachen
Summe offentliche Verkehrsflachen 7.094 m2 39,34 %

d) Offentliche Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache*

Summe o6ffentliche Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung 3.028 m2 16,79 %

e) Eingrinung offentliche Stellplatze
Summe Eingrinung oOffentliche Stellplatze 874 m? 4,85 %

f) Flache fur Bahnanlagen
Summe Flache fliir Bahnanlagen 306 m?2 1,70%

g) Flache fir Versorgungsanlagen
Summe Flache fiir Versorgungsanlagen 33 m2 0,18 %
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Zum Plan Entwurf:

1. Baufenster GE/N 0,6 Flurstiick 370/23

Die Ostliche Baugrenze, Grenzabstand 1,50 m, beriicksichtigt nicht den Bestandsschutz des
grenzstandigen Bahnwarteranbaues zwischen den beiden Bestandsbaumen und dem Glasbau mit
Windfang.

Die westliche Baugrenze, mit Abstand 50cm, sollte bis an die Grenze gehen um ungepflegte Flachen
zu meiden.

Die Breite des Grundstlickes ist 14,30 m. Die Breite des Baufenster sollte auf min. 12,80 Breite
festgesetzt werden und zusatzlich eine Umrandung des Bahnwarteranbaues und dem Glaseingang
erhalten, um den Bestand zu sichern.

Die westliche und nordliche Baugrenze sollte zum Schutz der aktuellen Bauplanung und
Genehmigungsstand als Baulinie definiert werden.

2. Baufenster GE/N 0,6 ,historisches Bahnhofsgebaude* (D 1) Flurstiick 370/25

Es sollte die bestehenden Geschossigkeit festgelegt sein: Hauptgebaude 3 Vollgeschosse plus
Dachgeschoss und die Nebengebaude auf der Hauptgebdude-Nordseite und Hauptgebaude-Sidseite
mit 1 Vollgeschoss.

3. Baufenster GE/N 0,6 ,historisches Bahnhofsgeldnde“

Es fehlt der Bestandsschutz der eingeschossigen Anbauten an der ,alten Lagerhalle” Das blaue
Baufenster ,,auf der Rampe“ sollte dementsprechend angepasst werden.

Es fehlt im Baufenster auch die historische Bahnsteigiiberdachung.
4, Flurstiick 370/25 Stellplatz und Garagenbezeichnung

Die Planfestsetzungen St-Flachen und Garagenflachen entsprechen nicht den tatsachlichen St
Flichen und stellt in diesem Sinne eine Uberregulierung dar. (Stellplatzplan Bestand anbei)

Man sollte die gesamte AuRenflache (Stellplatzflachen und FahrstraBen) mit Stellplatzflache St und
Garagenflache Ga bezeichnen, um Planungsfreiheit fiir die Flachenanordnung (FahrstraRe und
Stellflachen) zu zulassen.

5. Bestandsbaum bei Haus Nr. 19 im WA Gebiet

Der Bestandsbaum kann nicht erhalten werden und sollte aus dem Planentwurf entfernt werden.
Der Wurzelstock liegt ca. 1,50m unter der Bezugshéhe. Er hat einen Wurzelschaden und damit eine
schlechte Uberlebensprognose.

Ersatzpflanzung zusatzlich 2 Stlick Hochstamm-Baume.
6. WA Gebiet - TG Linie gestrichelt

Das Baufenster fiir die unterirdische TG Bebauung sollte bis zur stidlichen Grenze gefiihrt werden.
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Zu Textliche Festsetzungen:

Zu Ziffer 3.3. Abs. 2 Baufenster Eisenbahnfahrzeug

Die BaufenstergroRRe fiir das Historische Schienenfahrzeug sollte 7,0m x 15,00m betragen, da in
diesem Bereich 2 Stilick Eisenbahnwaggons stehen.

Zu Ziffer 5.0 Abstandsflachen ,,Bahnwarterhaus”

Auf der nordlichen Baulandflache (Flurstiick 370/23) sollte an der westlichen und nérdlichen Grenze
eine Grenzbebauung ermoglicht werden da dies dem Gebaudebestand und der geplanten Bebauung
entspricht. Mit einer Abstandsflache von 1,0m ist der Gebdaudebestand und Erweiterungen nicht
gesichert.

Zu Ziffer 6.0 Abs. 2 Stellplatze ...
Im AW Gebiet bitte die TG unter Geldnde bis an die stidliche Grenze flihren.
Zu Ziffer 15.2 Abs. 1 Einfriedigungen

Die Zaunhohe auf der Westseite (Bahngeldnde) sollte auf min. 1,50m vorgegeben werden statt auf
2,0 m. Damit wird die Sicht nach Westen im EG nicht zu sehr eingeschrankt. Mit ,Zaunhéhe min.
1,50 m“ ist ein Schallschutzzaun/-wand von H > 3,50m mdglich.

Die Gestaltung mit Schallschluckelementen auf der Bahnseite wird die Schallemission am
Wohngebdude deutlich reduzieren.

Diese ,,Zaunhéhe” von min. 1,50 m, gemessen auf der Wohngebéaudeseite, soll auch auf der Nord-
und Sudseite moglich sein.

seligenstadt 10.11.2021 [l






Seligenstadt, den 10.11.21

Magistrat der Stadt Seligenstadt
Amt fiir Stadtentwicklung
Marktplatz 1

63500 Seligenstadt

Li'\‘b/\J\\tG‘

16. Nov. 7p7 ;f

M Stadion Wy su iun 4] j

es war einmal.... im Mal 2012 erfulr ich von einer Freundin, dass am gleichen Abend im
Bauausschuss die Bebauung auf dem Bahnhofsgelinde eines Investors vorgestellt werden solite.

Bebauungsplan 81 — Bahnhofsgelinde Seligenstadt

Sehr geehrte Damen und Herren,

Daraufhin informierte ich die Nachbarn und wir sahen im Ausschuss das Dilemma, dass bis dato
nie vorher in der Offentlichkeit angesprochen wurde. Die Biirger der Stadt Seligenstadt wussten
aber, dass die damalige BGM‘in mit der Deutschen Bahn zwecks Kauf des Bahnhofgebdudes und
das dazugehérige Gelinde in Verhandlung stand, da die Stadt selbstverstandlich das
Vorkaufsrecht hat.

D s:ctc an diesem Abend im Bauausschuss zu dem Investor: NN, wenn
dann mal die Biume weg sind, haben Sie mehr Platz”.

Durch unsere Biirgerinitiative konnten wir den Ausbau zu einem Busumsteigeplatz und die
Errichtung eines P & R Parkplatzes erreichen, bevor alles nur zugebaut worden wdre,

Verhindern konnten wir leider nicht die plotzliche Baumfillung im Dezember 2020 der Linden
im siidlich des Bahnhofgebiudes gelegenen Bereich. Unter Vorgabe von , Baumschnittarbeiten”
sollte dies an den Biirgern ohne Wissen vorbei gehen.

Nun, nach all der langen Zeit soll der interessierte Biirger im Nachgang einer Biirgerbeteiligung,
die It. ,STVV-Beschluss von 02/16 iber die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
aus der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und Biirger” moglichst rasch tliber die Biihne
gehen. Wobei doch schon die UmbaumaBnahmen in vollem Gange und/oder bereits
abgeschlossen sind.



Zu meinen Punkten:

In einer Pressemitteilung im Dezember 2020 nimmt I zu den Protesten fiir die
Erhaltung der Biume Stellung: “Wir wissen um unsere Verantwortung an dieser Stelle und
werden mehr (?) Biume und Griin in diesem Bereich schaffen als aktuell vorhanden. il
B sagt: ,,Die Erhaltung von ,,wenigen Biumen* darf aber nicht zum politischen Selbstzweck
werden und andere Interessen véllig tiberlagern. Meine Meinung ist, man muss nicht GRUN
sein, um Bdume zu erhalten!

Insgesamt mussten 12 Biume gefillt werden, wobei rund 40 neue Biume im gesamten Bereich
der Eisenbahnstrafe als Ersatzpflanzungen gesetzt werden.

Im aktuellen Entwurf des BBPL 81 sind nur 33 Biume zur Neupflanzung vorgesehen, statt der
versprochenen 40 Stiick. Weiter sind im Plan vom Dez. 2020 3 Bdume an der Stelle der
gefillten Linden zu ersehen, der heutige Stand weist keine mehr auf.

Ebenso an der Buswendehaltestelle sind beim Stand 12/20 3 Biume im Kreisel zu sehen, jetzt
keine mehr. Wir bitten um Erginzung.

Der Baumbestand in der nordostlichen EisenbahnstraRe ist ebenfalls nicht mit eingezeichnet. Wir
bitten um Ergdnzung.

Seit Entfernung der Linden besteht null Schallschutz mehr, geschweige von Schatten, Kiihlung
und Sauerstoff.

Das sogenannte Bahnhofsvorsteherhduschen ist im BBPL 81 nicht mit ,,denkmalgeschiitzt”
versehen!

Die Geschosszahlh6he ist viel zu hoch! Der Investor wolite damals ab Bahnhofsrampe 5
Baukd&rper entstehen lassen mit insgesamt 39 Wohnungen. Die mogliche GréRe der Baukdrper
und Anzahl der Wohnungen pro Gebdude sollte auf 5 zu reduziert werden.

Bei den gepflasterten Grof3flichen glauben wir nicht, dass an die Versickerung des Regenwassers
gedacht wurde!

Dem heutigen Klima geschuldet, ist leider keine Verbesserung durch Neuanpflanzungen etc. zu
erkennen.

Wir, die Biirger der Stadt, werden es nicht mehr erleben, dass auf eine Besserung geachtet wird
- siehe Frankfurter StraRe — anhand der Neubauten. In Seligenstadt wird nach wir vor
Kiimaschutz NICHT GROSSGESCHRIEBEN.

Zu dem Slogan unseres derzeitigen BGM’s ,, Weiter so” kénnen wir nur sagen:
GUTE NACHT SELIGENSTADT!!!

Ich bitte Sie innigst an der Stelle der gefillten Linden wenigstens 3 Baume in die leeren Felder zu
setzen und nicht nur Biische. Fachleute kdnnen hier sicher eine Empfehlung geben. Wenn man
will, finden sich Wege!!l Selbst der Investor, mit seinen Einhards Events, wird es lhnen danken.

Anlage - é Bilder vorher/nach her zum Nachdenken
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Magistrat der Stadt Seligenstadt
-Amt fur Stadtentwicklung-
Marktplatz 1

63500 Seligenstadt

Bauleitplanung der Einhardstadt Seligenstadt
Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt*
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

-Stellungnahme-

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezlglich der Gesamthoéhe finde ich 11m zu grof3zigig und rege an,

deutlich darunter zu bleiben, analog der Gebaude auf der anderen Stral3enseite der
Eisenbahnstrale, deren Bewohner sich Uber etwas weniger Verschattung am
Nachmittag freuen durften.

10 Wohneinheiten pro Baukorper sind meines Erachtens auch eher der
Wirtschaftlichkeit geschuldet als dem Kampf gegen die Wohnungsnot.
Seligenstadt ist mittlerweile auch schon hasslich genug.

Das Niederschlagswasser gehort keinesfalls in die Kanalisation, das zeigt schon
der seit Jahren sinkende Grundwasserspiegel, von dem nicht nur

die Landwirte ein Liedchen singen kénnen.

Das Anlegen von Sickergruben flr Dachflachen von 400m? pro Baukorper +
versiegelte AuRenanlagen ist auf jeden Fall zumutbar.

Da ich das bereits vor Jahren analog fur 650m? habe ausflhren lassen, sollte das
auch heute kein Problem darstellen.

Leider wurden mit der Fallung das alten Baumbestandes, der u.a. fur Kihlung und
Schallschutz sorgte, bereits die grofiten Torheiten der gesamten Planung realisiert,
daher bitte ich zumindest beim Wasser unserem Lebensraum etwas zuzugestehen.

Mit freundlichen Griuf3en,




Stadt Seligenstadt
Stadtplanungsamt
Marktplatz 1

63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 12.11.2021

Stellungnahme zum Entwurf des
Bebauungsplanes 81 — ,,Bahnhofsgeldande Seligenstadt®, Stand August 2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

seit annahernd zehn Jahren steht das Bahnhofsgelande nun schon im Fokus der
Seligenstadter. Aktuell befindet sich der Entwurf zum Bebauungsplan 81
.Bahnhofsgelande Seligenstadt, Stand August 21 in der Offenlage, obwohl ein
grolBer Teil schon ausgefuhrt wurde. Zu bemangeln ist, dass Seligenstadts
Bargerinnen und Birgern somit die Madoglichkeit genommen wurde, ihre
Einwendungen vor Ausfilhrung einzubringen.

Uberzeugt davon, dass die Offenlage des Entwurfes vor der Schaffung von
Tatsachen hatte stattfinden mussen, reiche ich im Nachgang einige Bedenken und
Anregungen ein, in der Hoffnung, dass diese ergebnisoffen abgewogen werden.

1. Erganzung des Baumbestandes in der nordostlichen Eisenbahnstral3e

(Textliche Festsetzung 14.)

Nachdem das Planungsgebiet gen Norden erweitert wurde, sollte auch der
alte Baumbestand auf der Ostlichen Eisenbahnstral3e als zu erhaltende
Baume in den BPLan mit aufgenommen werden. Auch wenn in der
Ausfiihrung diese Baume erhalten wurden, wirden mit Aufnahme in den Plan
auch nach Abgang der Bestandsbaume diese Baumstandorte erhalten
bleiben, da dann ein Nachpflanzungsgebot besteht.

2. Ergdnzung Anpflanzung von B&dumen und Flachen fir Eingrinung

im Zentrum des Wendehammers (Textliche Festsetzungen 11. und 13.)
Der dem Entwurf vorausgegangenen Ausfihrungsplanung war 2020 zu
entnehmen, dass im Zentrum des Wendehammers drei Bdume auf Flachen
fur Eingrinung vorgesehen waren. Dieses Zentrum sollte demnach im Plan
als Flache fur Eingrinung grun schraffiert sein und Standortempfehlungen fur
die drei anzupflanzenden Baume enthalten, damit dieser Bereich einerseits
dauerhaft unversiegelt bleibt und auch fir diese Baume das
Nachpflanzungsgebot besteht.
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3. Einfriedungen als kann-Festsetzung mit Maximalhéhe und Begriinung
(Textliche Festsetzung 15.2)
Der erste Satz sollte zu einer kann-Festsetzung umformuliert werden, da es
nicht wiunschenswert erscheint, dass die westlichen Begrenzungen aller im
Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke mit einer massiven Einfriedung von
mindestens 2 m HOhe zu versehen sind. Auf3erdem sollte die HOhe nicht mit
einer Mindesth6he sondern mit einer Maximalhdhe von 2 m festgesetzt
werden, um einen stadtebaulichen Fehlgriff zu vermeiden.
Mit einer weiteren Festsetzung sollte fir Einfriedungen, insbesondere flr die 2
m hohen, Begriinung mit vorgepflanzten heimischen Laubgehdlzen oder
Kletterpflanzen entsprechend der Artenempfehlung festgeschrieben werden.

Sollte die Festsetzung einer Mindesthéhe im Allgemeinen Wohngebiet durch
den Hohenversatz der Grundsticke und als Abgrenzung zu den Bahngleisen
bedingt sein, rege ich trotz allem die Festsetzung einer Maximalhdhe, auch in
Bezug zum vorhandenen Gelandeniveau, in diesem Bereich an.

4. Hinweise zum Bahnbetrieb (Textliche Festsetzung 15.2 und 24.2)
Schmaler Grin- statt Pflasterstreifen entlang der Bahnlinie
Zwischen den offentlichen PKW-Stellplatzflachen und der Grenze zum
Bahngelande wurde entgegen der Textlichen Festsetzungen (15.2) des
Entwurfes erfreulicherweise keine massive 2 m hohe massive Einfriedung
errichtet. Unerfreulicherweise wurde allerdings ein ca. 50 cm breiter Streifen
Uber die komplette Lange mit minimalem Fugenabstand zugepflastert, also
annahernd vollflachig versiegelt.
Um unnoétige Flachenversiegelungen zu vermeiden, sollte dieser Bereich
wieder als Eingrinung o6ffentlicher Flachen griin schraffiert werden.
Den Textlichen Festsetzungen ist unter 24 Hinweise zum Bahnbetrieb nur zu
entnehmen, dass es durch Bepflanzung zu keinen Sichtbehinderungen am
Bahnsteig und den Signalen kommen darf und der Pflanzabstand
entsprechend der Endwuchshdhe zu wahlen ist. Begrinung ist demnach
zulassig.
Somit wirden insgesamt die Bereiche zur naturlichen
Versickerung/Verdunstung und zur Erh6hung der Biodiversitat vergrofRert
werden. Die jetzige Ausfuhrung ist nicht nachvollziehbar und sollte im
Nachgang rickgebaut und begrtint werden.

5. Nummerierung Textliche Festsetzungen prifen, 24 gibt’s doppelt

6. Oberflachenbefestigung (Textliche Festsetzung 9.1)

Gemal} Textlichen Festsetzungen ,sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange
nicht  entgegenstehen, befestigte, nicht dberdachte  Flachen  (aulRer
Tiefgaragenzufahrten) in  wasserdurchldssiger Bauweise auszufuihren. Als
wasserdurchldssige Belage gelten wu.a. wasserdurchldssige Pflastersysteme,
Porenpflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von 20% und einfache
Befestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken. Eine
zusatzliche Begriinung dieser Flachen wird empfohlen.

Beispiel: Der kirzlich durch die Stadt Seligenstadt errichtete 6ffentliche P&R-
Parkplatz sudlich des Bahnhofsgeb&dudes besteht aus einer asphaltierten
Fahrbahn und mit einfachem Knochenpflaster belegten Parkplatzen.
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Das Okopflaster des Herstellers wurde offensichtlich nicht verwendet. Die
Fugenbreite betragt max. 3-5 mm und ist weit von einem 20%igen Fugenanteil
entfernt. Bei 1 cm breiten Fugen betragt der Fugenanteil nur ca. 10%.

Eine zusatzliche Begriinung z.B. durch Rasenpflaster wurde nicht ausgefuhrt.
Die Festsetzungen zu Oberflachenbefestigung sind sehr begrifRenswert,
einzig am Willen der Stadt zur Ausfihrung scheint es zu mangeln. Es wird
nicht versucht, die Folgen des Eingriffs zu minimieren, was in der Begrindung
unter 20.1 angeblich ,angestrebt® wird. Der Eigentimer des Bahnhofes ist vor
einigen Jahren auf seinem Parkplatz vorausschauender und umsichtiger mit
der Problematik umgegangen.

Den heutigen Kklimatischen Bedingungen entsprechend, sollten die
entsprechenden  Flachen als Klimaanpassungsmal3nahme  dringend
rickgebaut werden. Die Versickerung Uber Rigolen mag zwar eine gute
Erganzung sein, eine wasserdurchladssigere Ausfihrung (wie festgesetzt)
wirde aber zusatzlich auch fur mehr Verdunstung und weniger Aufheizung
sorgen.

7. Versickerung von Niederschlagswasser (Textliche Festsetzung 9.2)
Aus der Festsetzung unter 9.2. sollte aus dem zweiten Absatz der Satztell
,oder technisch nur mit groBem Aufwand realisierbar sein“ gestrichen werden.
Dieser Zusatz macht die Festsetzung zu einem zahnlosen Tiger.
Ergdnzend zur reinen Vorgabe zur  Versickerung, und um
Niederschlagswasser nicht in den Kanal einleiten zu muissen, kodnnte
zusatzlich eine  Festsetzung aufgenommen werden, dass das
Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und zu verwerten ist. (z.B.
Regenwassernutzungsanlage fur Garten, Toilette, WM)
Einem technisch zu groRem Aufwand kénnte man auch mit Reduzierung der
GRZ-Uberschreitung begegnen, da dann wiederum mehr Flache zum
Versickern vorhanden ware. Die Tiefgarage darf nicht die Begrindung flr
einen technisch zu grof3en Aufwand sein.
In der Abwagung 2016 zur Anregung der Stadtwerke, (Seite 31, 15.1) hiel es:
,Die Hinweise zur Entsorgung des Plangebietes von Schmutzwasser werden
zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren beachtet. Es wird davon
ausgegangen, dass keine Anteile von Regenwasser an die Mischkanalisation
angeschlossen werden.” Die aktuellen Festsetzungen scheinen dieser alten
Abwagung nicht gerecht zu werden.

8. Uberschreitung der GRZ max. bis 0,7 (Textliche Festsetzung 2.1):
Um dem Schutz des Bodens und der Herstellung hochwertiger Grinflachen
mehr Raum zu geben und dabei auch die Versiegelung auf ein ertraglicheres
MaR zu reduzieren, sollte die Uberschreitung der GRZ im Allgemeinen
Wohngebiet auch durch bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache,
durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, auf ein Hochstmal3 von
0,7 begrenzt werden.
Ansonsten sollte fir die GRZII die 50% Regelung zur Uberschreitung gelten.
Sollten aufgrund der bestehenden baulichen Begebenheiten im Bereich GE/N
eine groRere Uberschreitung notwendig sein, sollte diese nur nachweislich
begrindet und ausnahmsweise bis 0,8 zugelassen werden kénnen.
Eine Uberschreitung der GRZ ist ansonsten grundsatzlich abzulehnen.
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9. Max. zulassige Gebaudehthe (Textliche Festsetzung 2.4):

Um die Wirkung der Baumasse im Vergleich zu den Geb&uden auf der
gegenuberliegenden Seite der Eisenbahnstral3e nicht unnétig gro3 erscheinen
zu lassen, sollten geschlossene Brustungen Uber dem letzten Vollgeschoss
nur bis zur zulassigen Auflenwandhthe (max. 8 m) zulassig sein, die
Uberschreitung von bis zu einem Meter sollte herausgenommen werden.

Zur Verdeutlichung der Hohenfestsetzungen rege ich an, im schematischen
Schnitt nicht nur den Ho6henbezugspunkt des Kanaldeckels in der
EisenbahnstralRe darzustellen, sondern auch einen Bezugspunkt zu den
vorhandenen Bahnanlagen, da zwischen Stral3e, Allgemeinem Wohngebiet
und Bahngleisen ein deutlicher Hohenversatz (ca. 1,3 m) besteht.

10.Bahnhofsvorplatz als dffentlicher Platz
Bestandsgebdude und stadtebauliche Situation (Plan und Begrindung 8)
Da der Qualitat der Ankunft von Besuchern am Bahnhof und die Hinleitung zur
touristisch sehr bedeutsamen historischen Altstadt im zentralen Interesse der
Stadt stehen, sollte nicht nur der Entwicklung des stdlich an den Bahnhof
anschlieenden Plangebietes eine besondere Bedeutung zukommen, sondern
vor allem auch der Gestaltung und Zuordnung des Bahnhofsvorplatzes.
Auch die Burger Seligenstadt haben ein begriindetes Interesse an einem
attraktiven und o6ffentlich zuganglichen Bahnhofsvorplatz.
Gemald den Planunterlagen ist der Bahnhofsvorplatz nicht als offentliche
Verkehrsflache (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) gekennzeichnet, sondern als
Gewerbegebiet GE/N mit Nutzungseinschrankung.
Der besonderen Bedeutung des Bahnhofsvorplatzes entsprechend und um ihn
in den Verantwortungsbereich der Stadt zu bringen, sollte dieser als
offentliche Verkehrsflache gekennzeichnet sein und im Rahmen des
Flachentausches oder eines Zukaufs dem stadtischen Besitz zugefihrt
werden. Einer dauerhaften o6ffentlichen Nutzung muss im BPlan Rechnung
getragen werden. In der jetzigen Form, kénnte der Bahnhofsvorplatz als
Privatflache jederzeit umzaunt und der Offentlichkeit entzogen werden.

11.Ho6chstzulassige Anzahl der Wohneinheiten (Begrindung 17.8 und 16)
Die unter 1.8 aufgefuhrte Begrenzung auf 10 Wohneinheiten (WE) pro
Wohngebaude ist viel zu hoch angesetzt und entspricht in keinem Fall der
Umgebung, wozu das angrenzende Planungsgebiet des Bebauungsplanes 77
Giselastral3e gezahlt werden muss. Der Begrindung ist aul3erdem nicht zu
entnehmen, was genau unter einer kleinen Nutzungseinheit (gm?) zu
verstehen ist, so dass die Anzahl von 10 Wohneinheiten begrtindet wére.
Dementsprechend wirde mit der Begrenzung auf maximal 5 Wohneinheiten
pro Wohngebaude einerseits eine ausreichende Siedlungsdichte sichergestellt
und andererseits auch Rucksicht auf die umliegende Bebauung genommen,
die sich ausschlie3lich aus Ein- und Zweifamilienhdusern zusammensetzt.
Eine Reduzierung der Wohneinheiten wirde aulRerdem eine geringere
Uberschreitung der GRZIl nach sich ziehen und damit fir weniger
Versiegelung, aber mehr Versickerungsmoglichkeiten sorgen.
Dementsprechend sollte auch die BaufenstergrofRe angepasst werden.
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12.Rechnerisch ermittelter grundstiicksbezogener Siedlungsdichtewert,

100WE/ha ist zu hoch (Begrindung 6.1)

Gemal Urteil 4 C 962 15.N vom 13. Oktober 2021 des 4. Senats des
Hessischen Verwaltungsgerichtshofes in einem Normenkontrollverfahren ist
festzustellen, dass die Aussage zur Untergrenze der Dichte der
Wohneinheiten mit der Moglichkeit von Ausnahmen kein verbindliches
Ziel der Raumordnung darstellt. Der Gemeinde steht es also frei die
Unterschreitung der Untergrenze als Ausnahmefall zu bestimmen.

Im Gegensatz hierzu stellt die derzeitige Obergrenze des Regionalplanes von
50 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland eine Zielfestsetzung dar.

Der in der Begriundung aufgefihrte, wenn auch grundsticksbezogene
Siedlungsdichtewert von 100 Wohneinheiten je Hektar, verdeutlicht dass man
weit Uber das Ziel hinausgeschossen ist und keine Rucksicht auf die
umgebende Bebauung genommen wurde.

Da auch die Mindestdichtewerde in der Raumplanung des LEP (16.7.2021)
nicht verbindlich sind, liegt es im Ermessen der Stadt, eine dem Wohngebiet
entsprechende Siedlungsdichte festzusetzen und dabei auch unterhalb der
Dichtevorgaben zu bleiben. Die Unterschreitung der Dichtevorgaben unterliegt
der Abwagung. Ich rege an, die Siedlungsdichte deutlich zu reduzieren.

13.Erh6éhung Aufenthaltsqualitat und Grinflachenanteil

Insbesondere auf dem Bahnhofsvorplatz, als auch auf dem noch im Bau
befindlichen Busumsteigeplatz sollte die Aufenthaltsqualitdt aber auch der
Grunflachenanteil deutlich erhéht werden. Das Erscheinungsbild der
Eisenbahnstral3e, in dem Bereich, wo der alte zu erhaltende Baumbestand
gefallt wurde, ist einfach nur trist und grau. Die Herstellung von Kfz-
Stellplatzen wurde hier leider eindeutig vorrangig behandelt. Vorgesehene
Baumpflanzungen wurden in den wenigen Grinbereichen im Vergleich zur
Ausfuhrungsplanung sogar noch reduziert. Die Fahrradstellplatze im Norden
kénnten problemlos mit wasserdurchlassigem Pflaster hergestellt und auch
eingegrunt werden. Die Anzahl von Sitzgelegenheiten sollte erhéht werden.
Ein schattenspendender Baum auf dem Bahnhofsvorplatz mit Baumbank
koénnte in der Zukunft zum Blick- und Treffpunkt der Seligenstadter werden.
Den Vorgaben unter 4.2.1-3 des LEP vom 16.7.2021 entsprechend sollen
Planungen und Malinahmen zur Entwicklung der raumlichen Struktur des
Landes zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen.

Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf wird den Zielen und Grundsatzen der
raumlichen Entwicklung besonders im Hinblick auf Umweltvertraglichkeit,
Nachhaltigkeit und Klimaanpassung bei weitem nicht gerecht und muss
dementsprechend Uberarbeitet werden.

14 Kulturdenkmal Bahnhofsgebaude und zugehorige Nebengebaude

Eisenbahnstral3e 50 (ehem. Bahnwarterhauschen), Denkmalschutz?

Das nordlich vom Bahnhofsgebaude gelegene ehemalige
Bahnwarterhauschen auf dem Grundstiick EisenbahnstraRe 50 ist nicht mit
einem D im Bebauungsplan gekennzeichnet, wodurch es als zugehdoriges
Nebengebaude dem Kulturdenkmal Bahnhof zugeordnet wére.

Was hat dieses Nebengebaude fur einen Status im Denkmalschutz und
musste es gekennzeichnet sein?
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15.Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
Verbal-argumentative Einordnung (Begrindung 20.1)
Der Argumentation, dass die Minimierung und der Ausgleich negativer
Eingriffsfolgen im Plangebiet u.a. durch die Auflistung der MaRnahmen unter
20.1 angestrebt werden, wird widersprochen, da die festgesetzten
Mallnahmen bei weitem nicht ausreichend erscheinen und es schon jetzt
besonders an der stadtischen Umsetzung mangelt.
Es wird angeregt, die Minimierung nicht nur anzustreben, sondern mit
ausgeweiteten Vorgaben zu den vorangegangenen Anregungen auch
tatsachlich umzusetzen.

Ich bitte um Abwagung/Stellungnahme zu meinen Bedenken und Anregungen.

Uber eine Erlauterung, wie die Stadt Seligenstadt gedenkt, mit den von ihr entgegen
den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgefuhrten Punkten umzugehen, wirde
ich mich besonders freuen. Vielen Dank.

Mit freundlichen GrifRen
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Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO0)“, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heiRt es hingegen unter Punkt 17.1.2 , Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
geprigte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfliche, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmiRigen und erheblichen Lirmbeléstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Lirm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschiftsbetrieb, Gesprache, Tiiren, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lérm von innen nach
aulen.



Auflerdem ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Lirm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefuihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuléssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen




A

EING A

1
NG

M
i
{
H

i o

Absender:

Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelédnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelénde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)"“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heift es unter Punkt 1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNV0)“, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heift es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen“ sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfliche, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Lirmbel&stigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschéftsbetrieb, Gespriche, Tiiren, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiBenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gisten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
auBen.



AufSerdem ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Lirm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuléssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kinnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zulissig zu erkldren, um in der sich &stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelénde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVQ)"“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heillt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich storen” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragie Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventhetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprdgte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuléssig
erkldrt werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gehiet mit
seiner groRzligigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Aligemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintridchtigungen durch
Geschdftsbetrieb, Gesprédche, Tiiren, Géste, Liiftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
auBen.



AuRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstralle gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Larm gelten fir
Krankenhduser bekanntermafRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Storungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
yVersagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelédnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich 6stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgelénde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelénde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVQ)"“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrinkungen GE/N (§ 8 BauNV0)”, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilit es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
geprigte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegehiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVQ) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groBzugigen AuBenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangehiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)” mit
einer regelméaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiren, Gaste, Liiftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Géasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



Auferdem ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Ldrm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermafien sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdfl § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich &stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrédnkungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 , Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO0)“, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrdnkung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrinkungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
geprigte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprigte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erkliart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfliche, die noch um die jetzigen Fahrradstéander erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Lirmbelédstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Lirm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintréchtigungen durch
Geschéftsbetrieb, Gespriche, Tiiren, Géste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gisten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Larm von innen nach
aulRen.



Auflerdem ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Ldrm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermaBen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut & 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Belistigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgelinde Seligenstadt* fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrédnkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zul3ssig zu erkldren, um in der sich &stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.




Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO0)*, dass gemal § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren“ zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heiRt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die varnehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprigte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfliche, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmiRigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 his 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschiftsbetrieb, Gespriache, Tiiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gisten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lérm von innen nach
aulen.



Aulerdem ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Lirm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermalen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erklren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelénde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heit es unter Punkt 1.2 »Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (& 8 BauNVO)“, dass gemiR § 8 Abs. 2 BauNVO ~Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heiRt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ~Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81, Bahnhofsgelinde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zul4ssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfliche, die noch um die jetzigen Fahrradstdnder erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiét sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,,Scﬁutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gespriche, Tiiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiBenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gdsten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lérm von innen nach
auflen.

/)



AuRerdem wiirden die Giste in den angrenzenden Strallen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unversténdlich, wie in nur 200 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Larm gelten fir
Krankenhiuser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Storungen ausgehen konnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Belistigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemaB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu storen und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelédnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)", dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO , Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von & 6 BauNVO nicht wesentlich storen” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(8 9 Abs. 8 BauGB) heillt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fur den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstdnder erweitert werden soll, rechnen wir
in der ostlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)” mit
einer regelmafigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiren, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gésten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aullen.



AuBerdem wirden die Géste in den angrenzenden Stralen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Ldrm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermafen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelande Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVQ) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich Gstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiBen
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Seligenstadt, 09. November 2021
Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelidnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen GE/N (§ 8 BauNVvQ0)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heift es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVQ)", dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von & 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieh
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81, Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner grofiziigigen AulRenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstéander erweitert werden soll, rechnen wir
in der Gstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 , Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)” mit
einer regelmdRBigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiiren, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



AuBRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StraBen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraBe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Ldarm gelten fiir
Krankenh&user bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich 6stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgelénde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiflt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)”, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das -
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
geprigte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zul&ssig
erklart werden. Fir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gehiet mit
seiner grofRziigigen AuBenfliche, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintréchtigungen durch
Geschéftsbetrieb, Gesprdche, Tiiren, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lsrm von innen nach
aulien.



AuRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StralRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstrale gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten fiir
Krankenh&user bekanntermaflen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Belastigungen oder Storungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich 6stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021
Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelédnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen , Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNV0)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heit es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegehiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVQ)”, dass gemi3R § 8 Abs. 2 BauNVO , Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heit es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
geprdgte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVQ) nicht ausdriicklich fiir nicht zul3ssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventhetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstdnder erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)" mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Aligemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrichtigungen durch
Geschéftsbetrieb, Gesprache, Tiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiBenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gésten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
auBen.



AuRerdem wiirden die Géste in den angrenzenden Straen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstrale gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstindlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Larm gelten fir
Krankenh&duser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
yversagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelidnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zul&ssig zu erkldren, um in der sich 6stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021
Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldande Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt*
ein und im Besonderen gegen , Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNV0)"“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 , Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (& 8 BauNVQ)"“, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO , Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heil’t es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erklart werden. Fir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der ostlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)"” mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiiren, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Larm von innen nach
aullen.



AuBerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstrafle gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Ldrm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermalen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelande Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich 6stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgelinde Seligenstadt*

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen »Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrdnkungen GE/N (§ 8 BaunvO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNV0)“, dass gemaR § 8 Aps. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zulissig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heiRt es hingegen unter Punkt 17.1.2 »Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
geprdgte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf van Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprigte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der &stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 »Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)” mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Larmbeeintrachtigungen durch
Geschéftsbetrieb, Gespréche, Tiiren, Gdste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiBenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Gffnen der Tiir dringt ebenfalls Lérm von innen nach



AuRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StraBen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unversténdlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden konnen. Laut TA Lirm gelten fur
Krankenhiuser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiithrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzulissig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen konnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” flir das
Gewerbegehiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gem3B § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich dstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines aligemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiBen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVvO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heilt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-

__schrénkungen GE/N (§ 8 BauNV0)", dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuléssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
geprdgte Umgebung vor mdglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrdnkungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner grofziigigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Lérm) sieht als Immissionsrichtwerte fir Aligemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gespréche, Tiiren, Géste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiBenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Gffnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



AuBerdem wiirden die Géste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraBe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuléssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zulissig zu erkldren, um in der sich dstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021
Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 »Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heiRt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ~Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrdnkungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- hzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfliche, die noch um die jetzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der &stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Lérmbelistigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Larmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gespriche, Tiiren, Giste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden

Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
auBen.



AuBerdem wiirden die Géste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraBBe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Ldrm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB{A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beléstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuliissig zu erkliren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (§ 8 BauNV0)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 »Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
_schrdnkungen GE/N (§ 8 BauNV0)“, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO »Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heift es hingegen unter Punkt 17.1.2 »Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrinkungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVQ) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrie
angesiedelt werden. '

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprégte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erkldrt werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner grofziigigen AuRenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines aligemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Larmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gespriche, Tiiren, Giste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriilBenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aufSen.



AuRerdem wiirden die Gédste in den angrenzenden StrafRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstralRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unversténdlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Ldrm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB{A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»,Versagungsgriinde verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriehe aller
Art gemdR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuléssig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelidnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelidnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)*“,

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNV0)”, dass gem&R § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zulissig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heift es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelidnde Seligenstadt schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor mdglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner grofRziigigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der &stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschéftshetrieb, Gesprache, Tiiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiBenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
auBen.



AuRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraBe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstindlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten fiir
Krankenh&user bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen konnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
JVersagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.




EINGANG
i 2. Nov, 202

|
2 TS s e

Amt fiir Stadtentwicklune ©

Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelidnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNV0)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heift es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)", dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zulassig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heifit es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (& 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erkldrt werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)" mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Ldrm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintridchtigungen durch
Geschdftsbetrieb, Gesprache, Tiiren, Géaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aullen.



AuRerdem wiirden die Géste in den angrenzenden StraRBen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstralle gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wilrden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstdndlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Ldrm gelten fir
Krankenhduser bekanntermafien sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Storungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»Versagungsgriinde” verwiesen,

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich dstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebhietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 08, November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 Bahnhofsgelinde Seligenstadt”

Sehr geehrie Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauuagsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N {§ 8 BauNVOJ".

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiflt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO}", dass gemal § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewsrbebetrizbe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stdren® zulissig sind. in der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGh) heilit es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebizt mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmiich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor miglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N {§ 8 BauNVQ} jedoch ein Gastroncmie- bzw. Eventbetrieb
angesiedell werden.

Begriindung fiir den Elnspruch:

Der Entwurf von Eebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelénde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprigte Umgebung vor miglichen Konflikten, de Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (8 8 8aulNVO) nicht ausdriicklich fir nicht zulissig
erklidrt werden. Fir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuBenfliche, die noch um die jetzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der ostlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 , Schutzanspruch sines allgemeinen Wohngebistes (WA)* mit
einer regelmaigen und erheblichen Lirmbeldstigung. Die Technische Anlgitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Ldrm] sieht als Immissionsrichiwerte fir Allgemeine Wohngebiste (WA) 55 dB{A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB{A} nachts {22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird flir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftshetrieb, Gesprache, Turen, Gaste, Luftungsaniage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfald mit beispielsweise sich davor begrifenden, unterhaltenden oder verabschiedenden

Gésten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradiarm, Beim Gffaen der TUr dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.




AuBerdem wilrden die Gaste in den angrenzenden Straflen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbabinstrafe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wirden, sefbst wenn es sich dzbet um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt,

Weiterhin ist es mir auch unverstindlich, wig in nur 100 m Entfernung und mit frefer Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht susgeschlossen werden kdnnen. Laut TA L3rm gelten fir
Krankenhuser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags baw. 35 dB(A)} nachts,

Laut § 15 BaulNVO sind die in den 85§ 2 bis 14 aufgefihrten baulichen und sonstigen Anlazen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen knnen,
dia nach der Eigenart des Baugebiets im Baugabiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Belastigungen oder Stérungen awsgesetzt werden, Am Rande sel hier noch auf § 4 Gasta
Lversagungsgriinde” verwigsen.

ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungspian Nr. 81, Bahnhofsgelinde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nubzungseinsthriinkungen GE/N (§ B BauNVO] Gastronomie- und Fventheiriebe aller
ArtpemiR § 1 Abs. 5, 8 und 9 BaulNVO generell Fir nicht zuldssiy zu erkifren, um in der sich &stlich ung
westlich an das Plangebiset anschiieRenden Wohnhebauung mit dem Schutzanspruch eines aligemesinen
Wohngebietes (WA} das Wohnen nicht wesentlich 2u stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen,
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Setigenstadt, 09, November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81  Bahnhofsgelinde Seligenstadt”

Selir geehrie Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen Gewerbegehiel mit Notzungseinschvinkungen GE/N {§ 8 BauNvol.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2  Gewerbegebiat mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (& 8 BaulNVO)", ¢ass gemaRk § 8 Abs 2 BauNVD ,Gewerbebetriebe aller Ari, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BaulVO nicht wesentlich stdren® zuliissig sind. in der Begriindung zum Entwurf
{§ 9 Abs, 8 BauGB} heillt es hingegen unter Punkt 17.1.2  Gewerbegebizt mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass .die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornshmiich durch das Wohnen
geprigte Umgebung vor miglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernetimen nach soll im Gewerbe-
geblet mit Nutzungseinschrdnkungen GE/N (8 B BaulNVQ) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden,

Begriindung fir den Einspruch:
Der Entwurf von Eebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiltzt nicht die vornehmiich durch
&5 Wohnen geprigte Umgebung ver maglichen Konflikien, de Gastronomie- vder Eventbhetrisbe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrdnkungen GE/N {§ 8 3auNVO) nicht ausdriicklich fir nicht zuldssig
erkidrt werden. Fur den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in dissem Gebiet mit
seiner grofzligigen Aullenfldche, die noch ur die jetzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der Ostlich und westlich an das Plangebiet sich anschiieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs, B BauGBj Punkt 15.1.1 , Schutzanspruch aines allgemeinen Wohngebietes (WAY mit
einer regeimaBigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anlaitung zum Schutz gegen Larm (TA
Ldrm] sieht als immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA} 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bawe, 40 dB{A} nachts {22:00 bis 6:00 Uhr) vor.
Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrich selbst wird filr Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tlren, Gaste, Liftungsaniage, Musik, ete. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfald mit beispielsweise sich davor begriflendan, unterhaltenden sder verabschiedenden
Gisten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradiarm. Beim Gffnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.




AuBerdem wiirden die Glste in den angrenzenden Strafien parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstrale gelepenen neuen Parkplatz nutzen
wirden, selbst wann es sich dabel um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unversténdlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit frefer Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Lirm gelten fiir
Krankenhiuser bekanntermaBen sozar nur 45 dB{A) tags bzw. 35 dB[A} nachts,

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefuhrten baulichen und sonstigen Anfagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn vor ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
diz nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder St8rungen ausgeselzt werden. Am Rande sei hler noch auf § 4 Gasis
Aversagungsgrinde” verwissen,

tch fordere Sie dsher auf, im Entwurf von Bebauurgsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seliganstadt” fir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrnkungen GE/N {§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdl § 1 Abs. 5, 6 und 9 BaulVO generell fiir nicht zuldssig 2u erkldiren, um in der sich stlich und
westlich an das Plangebiet anschiieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines aligemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor miglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GruRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)”“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heit es unter Punkt 1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO0)"“, dass gemall § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe alier Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprdgte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner grofRzligigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldarm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 his 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschéftsbetrieb, Gesprache, Tiiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gésten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aullen.



Auferdem ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Lirm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Stadt Seligenstadt
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63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiBt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO0)“, dass gemdR & 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrdnkungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprigte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenflidche, die noch um die jetzigen Fahrradsténder erweitert werden soll, rechnen wir
in der 8stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmiRigen und erheblichen Lirmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrdchtigungen durch
Geschiftsbetrieb, Gespréache, Tiren, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lérm von innen nach
auBen.



AuBerdem ist es mir auch unversténdlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Lirm gelten fir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
Lversagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuléssig zu erkldren, um in der sich 6stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelénde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heillt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)"”, dass gemafll § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuléssig
erklart werden. Fir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner grofRRzugigen AuRenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstdnder erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)" mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Ldrm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Aligemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiiren, Gaste, Liiftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
auBen.



AuBerdem ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten fir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Storungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
yVersagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdR & 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zul3ssig zu erkldren, um in der sich 6stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu storen und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen GE/N (§ 8 BauNVO)".

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heift es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“, dass gemal § 8 Abs. 2 BauNVO , Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zulassig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die varnehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fur den Fall der Ansiedlung eines Gastronamie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradsténder erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschiftsbetrieb, Gesprache, Tiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



AuBerdem ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermafien sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Storungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (§ 8 BauNVOQ) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdlR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zul&ssig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen GE/N (§ 8 BauNVO0)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNV0)", dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVQ ,Gewerbebetriecbe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heift es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschréankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelédnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zul&ssig
erkldrt werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventhetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRzugigen AuBenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstdnder erweitert werden soll, rechnen wir
in der ostlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Ldrm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiiren, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gdsten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aullen,



AuRerdem wiirden die Giaste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraBe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden konnen. Laut TA Ldrm gelten flr
Krankenh&duser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich &stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Stadt Seligenstadt
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63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelidnde Seligenstadt®
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNV0)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (& 8 BauNVO)“, dass gemalk § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe ailer Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuléssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heiBt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung® im
letzten Absatz, dass ,die Einschrdnkungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVOQ) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventhetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groBziigigen AuRenflache, die nach um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Lirmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrichtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gespréche, Tiiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



AuRerdem wiirden die Giste in den angrenzenden StraBen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstrale gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten flr
Krankenh&user bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiithrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelénde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrdnkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrdnkungen GE/N (§ 8 BauNVO)".

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heildt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNV0O)“, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO , Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heildt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner grof3ziigigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstdander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)" mit
einer regelmaligen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Ldrm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiren, Gaste, Liiftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lérm von innen nach
aullen.



AuBerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StralBen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstralRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten fir
Krankenhduser bekanntermalen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Storungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelénde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelénde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelénde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heilt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)”, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das- Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zul&ssig
erklart werden. Fir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner grofRziigigen AuBenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstdnder erweitert werden soll, rechnen wir
in der Gstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaligen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrichtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gespréache, Tlren, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiBenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



AuRerdem wiirden die Géaste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstrafle gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unversténdlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Larm gelten fir
Krankenhduser bekanntermaRBen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Bel&dstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
LVersagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen GE/N (§ 8 BauNVOQ) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell flir nicht zulassig zu erklaren, um in der sich dstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngehietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNV0Q)"“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heit es unter Punkt 1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNV0)", dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(& 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor mdglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AulRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschéftsbetrieb, Gespréche, Tiiren, Gaste, Liiftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



AuRerdem ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten fir
Krankenh&user bekanntermalRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVOQ) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemilR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu storen und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerhegebiet mit Nutzungseinschréankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heilt es unter Punkt 1.2 ,,Gewerbegehiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVQO)"”, dass gemal § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerhebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heillt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor maglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeléande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepréagte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRzigigen AuRRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmdBigen und erheblichen Larmbeladstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir LArmbeeintréchtigungen durch
Geschéftsbetrieb, Gesprdche, Tiiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



AuRerdem ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Larm gelten fiir
Krankenh&duser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut & 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Storungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich &stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgelénde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)*“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N-(§ 8 BauNVOQ)"“, dass gemdR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zulassig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heiBt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschréankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
geprdgte Umgebung vor moéglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprdgte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulssig
erkldrt werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuBenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der &stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Ldrm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrichtigungen durch
Geschdftsbetrieb, Gesprache, Tiren, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
auBen.



AuBerdem wiirden die Giste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstrale gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstindlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Larm gelten flr
Krankenhiuser bekanntermaBen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Storungen ausgehen konnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
LVersagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich &stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelénde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgelidnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

[n den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heilt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“, dass gem&R § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heift es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprdgte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (& 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erkldrt werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuBenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstidnder erweitert werden soll, rechnen wir
in der &stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaBigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Ldrm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintréchtigungen durch
Geschdftsbetrieb, Gespréche, Tlren, Gdste, Liiftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aufen.



AuRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StralRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstrale gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Larm gelten fir
Krankenh&duser bekanntermafien sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stdrungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
LVersagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor maglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrdnkungen GE/N (§ 8 BauNVO0)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (& 8 BauNVO)"“, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zul3ssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heift es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moéglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erklart werden. Fir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuBenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der &stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Ldrm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintréchtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiiren, Gaste, Liiftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aullen.



AuRerdem wiirden die Giste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstrale gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Ldrm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stdrungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
Lversagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erklaren, um in der sich dstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundiichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgelinde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)*“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heift es unter Punkt 1.2 »Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“, dass gemiR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heift es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrdankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor maglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelidnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprdgte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zul4ssig
erkldart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner grolziigigen AuBenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstidnder erweitert werden soll, rechnen wir
in der Ostlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRBigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Ldrm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiren, Géste, Liiftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiBenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aullen.



AuRerdem wiirden die Giste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraBe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten fiir
Krankenhaduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gem3B § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich ostlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohgen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelidnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)“,

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heilt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNV0)”, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heiBt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor mdoglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Artim Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zulassig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groBziigigen Auenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstidnder erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)" mit
einer regelmaBigen und erheblichen Lérmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschdftsbetrieb, Gespréche, Tiiren, Gaste, Liiftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiBenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motarradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aullen.



AuRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden Straen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraBe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstindlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten fur
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stdrungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
JVersagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVOQ) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich &stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
2u schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegehiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heift es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)*, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich storen” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(8 9 Abs. 8 BauGB) heiRt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschriankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
geprigte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor maglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmaRigen und erhehlichen Lirmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Ldrm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6;00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lairmbeeintrachtigungen durch
Geschéaftsbetrieb, Gespriche, Turen, Gaste, Luftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlirm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lérm von innen nach
aulen.



AuRerdem wiirden die Gdste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Ldrm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §8§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgelidnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zul#ssig zu erkldren, um in der sich dstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Stadt Seligenstadt
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63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldande Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)”“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heil3t es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“, dass gemdR & 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
geprigte Umgebung vor mdglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich flir nicht zuldssig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelméRigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschiftsbetrieb, Gesprache, Tiiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Géasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
auRen.



AuBerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Ldrm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Storungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
LVersagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschridnkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemdfB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erklidren, um in der sich 6stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen




; EINGANG |
| 12 Nov. 2021
i
|

G 3
o

Aml ljl'}r75!::ndlcwr,1‘\vig_!,;1‘;m

Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelénde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen GE/N (§ 8 BauNVQ)”“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heillt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNV0O)”, dass gemal § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heil3t es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrdnkungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrdnkungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fir nicht zulassig
erklart werden. Flir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der Ostlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)" mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngehiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprdache, Tiiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lérm von innen nach
aullen.



AuRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht

davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen

wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unversténdlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
- jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Ldrm gelten fiir

Krankenhduser bekanntermafRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelénde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zulissig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.
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63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen , Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)"“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heilt es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNV0O)*“, dass gemiR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heifit es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrdankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor maglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstidnder erweitert werden soll, rechnen wir
in der Gstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)” mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrichtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gespréache, Tiiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradlarm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Larm von innen nach
aulen.



AuRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden Straflen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraBe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankerthaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Ldrm gelten fir
Krankenhauser bekanntermafien sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVQ) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich ostlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen. '

Mit freundlichen G
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVvO0)“,

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heiRt s unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schréankungen GE/N (§ 8 BauNV0)“, dass gemalk § 8 Abs. 2 BauNvO »~Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNvo nicht wesentlich stéren” zulassig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heiRt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ~Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor méglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:
Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgelinde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher

seiner groRziigigen AuBenfldche, die noch um die jetzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der &stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zZum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 »Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)" mit
einer regelméaRigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Larmbeeintrachtigungen durch

aullen.



AuRerdem wiirden die Giste in den angrenzenden StraRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Larm gelten fiir
Krankenhiuser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzulissig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stdrungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Belastigungen oder Stdrungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrénkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich éstlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu storen und die Anwohner vor mdglichen Konfiikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriifRen
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heift es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNV0O)”, dass gemé&R § 8 Abs. 2 BauNVO ,,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr, 81 ,,Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich flr nicht zulassig
erklart werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRziigigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangehiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)" mit
einer regelmdRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Larmbeeintrachtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tliren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriifenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gisten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



AuRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StralRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davom auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstrale gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unversténdlich, wie in nur 200 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Larm gelten fir
Krankenhduser bekanntermalien sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich &stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu storen und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgelinde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgelinde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,Gewerbegehiet mit Nutzungseinschréinkungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heilt es unter Punkt 1.2 »~Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“, dass gemiR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNvO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(8 9 Abs. 8 BauGB) heif’t es hingegen unter Punkt 17.1.2 ~Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ~die Einschrdnkungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-

Begriindung fiir den Einspruch:
Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 »Bahnhofsgelidnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch

das Wohnen gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher

seiner groRziigigen AuBenfldche, die noch um die ietzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der 6stlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ~Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelméRigen und erheblichen Larmbeléstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Larmbeeintrachtigungen durch

/



AuRerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StraRBen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumuthbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Laut TA Ldrm gelten fir
Krankenhiuser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf & 4 GastG
,Versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelénde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkliren, um in der sich ostlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen

Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
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Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschridnkungen GE/N (§ 8 BauNVO0)"“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heilt es unter Punkt 1.2 , Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVQ)"”, dass gemal? § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zuldssig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(8 9 Abs. 8 BauGB) heildt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor moglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor maoglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVQ) nicht ausdriicklich fiir nicht zuldssig
erklart werden. Fir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRzigigen AuBenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieBenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs, 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)“ mit
einer regelmafigen und erheblichen Larmbelastigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrachtigungen durch
Geschéftsbetrieb, Gesprache, Tiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gésten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



Auferdem wiirden die Géaste in den angrenzenden Strallen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraBe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabel um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Lirm gelten fur
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
LVersagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell flir nicht zul#ssig zu erklidren, um in der sich 8stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor moglichen Konflikten
zu schiitzen.
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Stadt Seligenstadt
Marktplatz 1
63500 Seligenstadt

Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgelinde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelédnde Seligenstadt”
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen GE/N (§ 8 BauNVO)“.

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heillt es unter Punkt 1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)"“, dass gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” zulassig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor mdglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen gepragte Umgebung vor mdglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fiir nicht zuléssig
erklart werden. Fir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventhetriebes in diesem Gebiet mit
seiner groRzugigen AuBenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstander erweitert werden soll, rechnen wir
in der ostlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)" mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintréchtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiren, Gaste, Liftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gésten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
aulen.



AuRerdem wiirden die Giste in den angrenzenden StralRen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der Eisenbahnstralle gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wiirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstandlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Ldarm gelten fir
Krankenhduser bekanntermaRen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
LVersagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gemiR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zuldssig zu erkldren, um in der sich 6stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen



EINGANG
1 2. Nov, 202

At ity Stedientwicklnno |
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Seligenstadt, 09. November 2021

Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,,Bahnhofsgeldnde Seligenstadt”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” i
ein und im Besonderen gegen ,,Gewerhegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVv0)".

In den Textlichen Festsetzungen zum Entwurf heift es unter Punkt 1.2 ,Gewerbegebiet mit Nutzungsein-
schrankungen GE/N (& 8 BauNVQ)"“, dass gemalRl § 8 Abs. 2 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, die das
Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren” ii;il'aissig sind. In der Begriindung zum Entwurf
(& 9 Abs. 8 BauGB) heilt es hingegen unter Punkt 17.1.2 ,,Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung” im
letzten Absatz, dass ,die Einschrankungen der Gewerbenutzung ... die vornehmlich durch das Wohnen
gepragte Umgebung vor mdglichen Konflikten schiitzen” sollen. Dem Vernehmen nach soll im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) jedoch ein Gastronomie- bzw. Eventbetrieb
angesiedelt werden.

Begriindung fiir den Einspruch:

Der Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 , Bahnhofsgelande Seligenstadt” schiitzt nicht die vornehmlich durch
das Wohnen geprdagte Umgebung vor moéglichen Konflikten, da Gastronomie- oder Eventbetriebe jeglicher
Art im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) nicht ausdriicklich fir nicht zuldssig
erkldrt werden. Fiir den Fall der Ansiedlung eines Gastronomie- oder Eventbetriebes in diesem Gehiet mit
seiner groRziigigen AuRenflache, die noch um die jetzigen Fahrradstinder erweitert werden soll, rechnen wir
in der dstlich und westlich an das Plangebiet sich anschlieRenden Wohnbebauung mit dem laut Begriindung
zum Entwurf (§ 9 Abs. 8 BauGB) Punkt 15.1.1 ,Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)” mit
einer regelmaRigen und erheblichen Larmbeldstigung. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Larm) sieht als Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor.

Nicht nur der eigentliche Gastronomie- oder Eventbetrieb selbst wird fiir Lirmbeeintrichtigungen durch
Geschaftsbetrieb, Gesprache, Tiiren, Gaste, Liiftungsanlage, Musik, etc. sorgen, sondern auch das damit
verbundene Umfeld mit beispielsweise sich davor begriiRenden, unterhaltenden oder verabschiedenden
Gasten, Mobiltelefonen, Auto- und Motorradldrm. Beim Offnen der Tiir dringt ebenfalls Lirm von innen nach
auflen.



AuBerdem wiirden die Gaste in den angrenzenden StraBen parken wollen. Entfernungsbedingt ist nicht
davon auszugehen, dass sie den fast am Ende der EisenbahnstraRe gelegenen neuen Parkplatz nutzen
wirden, selbst wenn es sich dabei um eine durchaus zumutbare Entfernung handelt.

Weiterhin ist es mir auch unverstédndlich, wie in nur 100 m Entfernung und mit freier Sicht zum Krankenhaus
jeglicher Gastronomie- und Eventbetriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Laut TA Lirm gelten fiir
Krankenhduser bekanntermallen sogar nur 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts.

Laut § 15 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stdrungen ausgesetzt werden. Am Rande sei hier noch auf § 4 GastG
»versagungsgriinde” verwiesen.

Ich fordere Sie daher auf, im Entwurf von Bebauungsplan Nr. 81 ,Bahnhofsgelinde Seligenstadt” fiir das
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO) Gastronomie- und Eventbetriebe aller
Art gem3R § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO generell fiir nicht zulissig zu erkidren, um in der sich &stlich und
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) das Wohnen nicht wesentlich zu stéren und die Anwohner vor méglichen Konflikten
zu schiitzen.

Mit freundlichen GriRen
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