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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 4.3
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemafR Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung Gber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO).
5
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 11 BauNVO),
Nutzungsschablone (§ 1 (2), § 16 (2), § 22 BauNVO) 5.1
Plangebietsteil | Gebietsaus- | min.H | max.H | GRZ GFz Bauweise
weisung
MK 1 MK 21m | 110m | o7 - olg 5.2
MK 2 MK 21m 255m 0,7 3,5 olg 6
MK 3a MK 21m 255m 0,8 4,0 g 6.1
MK 3b MK - 255m 0,8 4,0 o/g
MK 4. 6.2
a MK 21 m 255 m 0,8 4.0 g
MK 4b MK - 255m 0,8 4,0 olg
6.3
MK 5a MK 21m 25,5m 0,8 4,0 g
MK 5b MK - 255m 0,8 4,0 olg
7
MK 6a MK 21m 25,5 m 0,8 4,0 g
MK 6b MK - 255m 0,8 4,0 olg
Zeichenerklarung:
MK = Kerngebiet
GRZ: Grundflachenzahl; GFZ = Geschossflachenzahl; 8
min. H = Mindest-Geb&udehdhe; max. H = maximale Gebaudehdhe;
g = geschlossen; o = offen
Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.
9

Das gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Kerngebiet gem. § 7 BauNVO setzt
sich aus den Plangebietsteilen MK 1, MK 2, MK 3, MK 4, MK 5 und MK 6 zusammen. Die 9.1
Plangebietsteile MK 3, MK 4, MK 5 und MK 6 sind jeweils in die Bereiche a und b unterglie-
dert. 9.2

Die gemaR § 7 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe sind ge-
man §1 (5) BauNVO nur ausnahmsweise zulassig. 9.3

Die gemaR § 7 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind gemaR § 1
(5) BauNVO in den Plangebietsteilen MK 1, MK 2, MK 4a, MK 4b, MK 6a und MK 6b nicht zu-
lassig. Gemaf § 1 (9) BauNVO sind in den Plangebietsteilen MK 3a, MK 3b, MK 5a und MK
5b nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten und Einzelhan-
delsbetriebe, die der Versorgung des Gebiets dienen, allgemein zuldssig. (Zur Definition nicht
zentrenrelevanter Sortimente siehe Kapitel VI). Zentrenrelevante Sortimente sind nur als Ne-
bensortimente mit maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache, héchstens 800 m? Verkaufsfla-
che zulassig.

Die nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO zuléssigen Vergniigungsstéatten, die ausschliellich oder tber-
wiegend der Aufstellung von Spielgeraten, der Veranstaltung anderer Spiele oder der ge-
werbsmaRigen Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmdglichkeit dienen, Wett-
buros sowie Verkaufs-, Vorfuhr-, Gesellschaftsraume oder sonstige Statten, deren ausschlieR-
licher oder tiberwiegender Geschéaftszweck der Verkauf von Artikeln oder die Darstellung von
Handlungen mit sexuellem Charakter ist, sind gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteile
des Bebauungsplans.

Die gemal § 7 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulassigen Wohnungen sind gemaR § 1 (5)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die gemaR § 7 (3) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen sind gemaf § 1 (6)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Plangebietsteil MK 5 sind nach § 1 (10) BauNVO fur die bestehende Tankstelle Strahlen-
bergerstralRe 118

Erneuerungen der Anlagen des Betriebs allgemein zulassig,

Erweiterungen, Anderungen und Neuerrichtung am Standort nur unter der Voraussetzung
zulassig, dass sich die von den erweiterten oder geanderten Anlagen ausgehenden Emissio-
nen mehr als nur geringfligig vermindern.

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

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) werden gemaR Eintrag in der Nut-
zungsschablone festgesetzt.

Die H6he der baulichen Anlagen wird fur die einzelnen Plangebietsteile durch die in der Nut-
zungsschablone aufgefiihrte Gebaudehohe (H) festgesetzt.

Die Hohe ist das Mal zwischen dem Bezugspunkt und dem hdchstgelegenen Punkt der
Dachhaut unabhangig von der baulichen Funktion oder der Nutzung. Der Bezugspunkt der
Gelandeoberflache wird nachfolgend unter dem Punkt Héhenlage definiert.

Die maximale Hohe fiir bauliche Anlagen als deren Oberkante darf fir untergeordnete techni-
sche Nebenanlagen wie Treppenhauser und Aufziige auf bis zu 10 % der Grundflache der
baulichen Anlage Uberschritten werden, héchstens jedoch um bis zu 3,0 m.

Ausnahmsweise ist in den Plangebietsteilen MK 3, MK 4, MK 5 und MK 6 auf einer Grundfla-
che von bis zu 10 % der jeweiligen Grundstiicksfléche eine Uberschreitung der maximalen
Gebaudehdhe (max. H) um bis zu 19,5 m zulassig, wenn sichergestellt ist, dass je Plange-
bietsteil nur ein Gebaude oder Gebaudeteil die maximale Gebaudehdhe tberschreitet und
dessen Grundflache mindestens 5 % der Flache des jeweiligen Plangebietsteils umfasst. Es
ist moglich, diese Grundflache fiir eine mégliche Uberschreitung der maximalen Gebaudehd-
he je Plangebietsteil zusammenzufassen.

Die unter Ziffer 2.5 festgesetzte ausnahmsweise mégliche Uberschreitung der maximalen
Bauhdéhe muss bei der Ermittlung der GFZ nicht berlicksichtigt werden.

Im Plangebietsteil MK 5 sind nach § 1 (10) BauNVO fir die bestehende Tankstelle Strahlen-

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache in den einzelnen Plangebietsteilen wird gemaf Eintrag im
zeichnerischen Teil durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Ein Zurlckbleiben hinter der stralenseitigen Baulinie um bis zu 5 m ist ausnahmsweise zu-
lassig, wenn eine durchgehende Fassadenentwicklung in dem betreffenden Plangebietsteil er-
reicht wird.
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bergerstralRe 118 Erneuerungen der Anlagen des Betriebs allgemein zulassig.
Erweiterungen, Anderungen und Neuerrichtung am Standort sind ausnahmsweise unter Ab-
weichung von dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung zulassig, wenn eine Verbesse-
rung der verkehrlichen Situation erreicht wird.
Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO) 13
Die Bauweise wird in den einzelnen Plangebietsteilen gemaR Eintrag in der Nutzungsschablo-
ne festgesetzt. 13.1

Durch untergeordnete Gebaudeteile sowie Werbeanlagen auf Fassaden dirfen Baulinien und
Baugrenzen auf maximal einem Drittel der betreffenden Fassadenlange um bis zu 1 m ber-
schritten werden.

Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)
Im MK 1 und MK 2 kann die notwendige Abstandsflache fur Gebaude, die héher als 25,5 m
sind, unterschritten werden, wenn gesunde Arbeitsverhaltnisse nachgewiesen werden kon-

nen, die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung gewahrleistet ist und keine Gefahrdung entsteht.

Die Unterschreitung der Tiefe der Abstandsflachen gem. 5.1 darf um max. 0,2 H erfolgen.

Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Stellplatze sind oberirdisch, in Hauptgeb&ude integriert und in Tiefgaragen zulassig. Maximal
20 % der notwendigen Stellplatze dirfen offen errichtet werden.

Offene Stellplatze sind nur innerhalb eines Abstands von 20 m zu den festgesetzten Verkehrs-
flachen zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstlckflache zulassig.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen, auer Werbeanlagen, sind nur innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

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

Die Verkehrsflachen werden gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Die Grunflachen werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Zulassig sind untergeordnete bauliche Anlagen, die im Einklang mit der Zweckbestimmung
stehen.

Es ist ausnahmsweise zulassig, die festgesetzten privaten Griinflachen zwischen den Plange-
bietsteilen MK 3 und MK 4 bzw. MK 5 und MK 6 in ihrer genauen Lage flachengleich zu ver-
andern, insofern die Gestalt der Blockinnenbereiche und die Offnung von West nach Ost ins-
gesamt gewahrt bleiben.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB)

Oberirdische Stellplatze, Zuwegungen und sonstige versiegelte Flachen und Wege sind was-
serdurchlassig auszufuhren (z.B. Pflastersteine mit weitem Fugenabstand, Rasengittersteine
0.4.), sofern nicht wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Ausgenommen sind Stell-
platze auf Tiefgaragen.

Flachdacher sind zu mind. 75 % ihrer Flache extensiv zu begriinen. Die Mindeststéarke der

Substratschicht betragt 8 cm. Dachflachen unter Solaranlagen mussen nicht begriint werden.

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht (iberbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit durch-

wurzelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen muss mindestens 80 cm betragen.

Mindestens 10 % der festgesetzten Stralenverkehrsflachen sind nicht zu versiegeln, sondern
als Pflanzbeete auszufihren.

Die Eingriffe des Bebauungsplanes sind auf der von der Stadt Offenbach bereitgestellten Fla-
che, Flurstiicke 1/1, 1/2, 1/3 und 1/5, Flur 2, Gemarkung Burgel, auszugleichen. Ein Teil die-
ser Flache ist als naturnahe Auenlandschaft aus ganzjahrigem Gewasser mit angrenzenden
Réhrichtzonen und Feuchtwiesen herzustellen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist es erforderlich, die Lokalpopulation der Zauneidechse am
Sudostrand des Plangebietes umzusiedeln, um ein Eintreten des Tétungstatbestands gem.

§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden. Die Umsetzung der Mafinahme erfolgt in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde. Mit der Bautatigkeit und vorbereitenden Manahmen
darf erst nach Abschluss der Umsiedlung begonnen werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von nachtaktiven Insektenarten sind fir die AuRRen-
beleuchtung ausschliellich Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik und unter Verwendung
vollstédndig gekapselter Lampengehause zulassig.

Zur Kompensation fiir den Verlust von Brutbiotopen fir Vogel- und Fledermausarten sind bau-
seitig an allen Gebauden Einbau-Nistkasen fiir Mauersegler, Schwalben- und Fledermausar-
ten vorzusehen (Ein Nistkasten je 20 m Fassadenlange) und dauerhaft zu erhalten.

Zur Vermeidung von Vogelschlag und damit der Tétung von artenschutzrechtlich geschiitzten
Tierarten ist in den stralBenseitigen Fassadenteilen fir Glasflachen und -fassaden mit einer
GroRe von mehr als 3 m? ausschlieBlich die Verwendung von Vogelschutzglas zulassig.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist es erforderlich, die Verluste der Gehdlzstrukturen als
Fortpflanzungsstatte von Bluthanfling und Stieglitz durch geeignete MalRnahmen zu kompen-
sieren, um gemaR § 44 BNatSchG die zur Erhaltung der Population erforderlichen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang bereitzustellen. Die Umsetzung der
MafRnahme erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde. Mit der Bautatigkeit
und vorbereitenden Mallnahmen darf erst nach Abschluss der vorlaufenden Kompensations-
maflnahme begonnen werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Auf den Grundstlicken westlich der Stockholmer Stralle sind die im zeichnerischen Teil ge-
kennzeichneten Flachen in MK 1 und MK 2 dauerhaft mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Leitungstragers zu belasten.

Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 (1) Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz
erneuerbarer Energien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dach-
flachen, ermdglicht werden kann.

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

Bei der Anderung oder der Errichtung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsriu-
men sind zum Schutz vor Stral’en-, Schienen- und Luftverkehrslarmeinwirkungen die AuRen-
bauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau — Anforde-
rungen und Nachweise" vom November 1989 auszubilden. Grundlage hierzu sind die Larm-
pegelbereiche, die gemal Tab. 8 der DIN 4109 den im Plan gekennzeichneten mafRgeblichen
AuRlenlarmpegeln wie folgt zugeordnet sind:

MaRgeblicher Larmpegel-
Auflenlarmpegel/[dB(A)] bereich
<70 v
70 bis 75 \
>75 \
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Larmpegelbereiche nach Tab. &, DIN 4109
Strafien-, Schienen- und Luftverkehr
Immissionshohe 25 m UG

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuBenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raum-
nutzungsart und Raumgréfe im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109 nachzuweisen.

Die Larmpegelbereiche werden fir den aus schalltechnischer Sicht ungiinstigsten Lastfall
festgesetzt:

- freie Schallausbreitung

- Immissionshéhe 25 m liber Gelande.

Von der o. g. Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall ge-
ringere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berucksichtigung der Ab-
schirmung durch Gebaude, andere Immissionshéhen). Die Anforderungen an die Schalldam-
mung der AuRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.

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

Im Bereich der Verkehrsflachen sind die Standorte zum Anpflanzen von Baumen durch Ein-
trag im Zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen und die festgesetzten privaten Griinflachen sind
gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Auf den privaten Grundstlicken
ist je angefangene 200 m? nicht Uberbaubarer Grundstucksflache ein standortheimisches
Laubgeholz II. oder Ill. Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten. Bei einem Laubgehdlz II.
Ordnung handelt es sich um einen Laubbaum, dessen Wuchshéhe 12 m bis 20 m erreichen
kann; bei einem Laubgehdlz lll. Ordnung handelt es sich um einen Laubbaum, dessen
Wuchshéhe 7 m -15m erreichen kann.

Die festgesetzten Griinflachen sind parkartig anzulegen. Die Anlage von Wegeflachen ist auf
héchstens 20 % der Flachen zulassig.

Auf die Pflanzlisten (Kapitel V) wird hingewiesen.
Zuordnung von AusgleichsmafRnahmen (§9 (1a) BauGB)

Den im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes festgesetzten Verkehrsflachen, Kerngebie-
ten (MK 1 — MK 6) und sonstigen festgesetzten Flachen mit einem Ausgleichsbedarf von
682.641 Biotopwertpunkten wird ein entsprechender Anteil an der AusgleichsmaRnahme:
,2Herstellung einer naturnahen Auenlandschaft aus ganzjahrigem Gewasser mit angrenzenden
Réhrichtzonen und Feuchtwiesen® auf der stadtischen Flache, bestehend aus den Flurstiicken
11, 1/2, 1/3 und 1/5, Flur 2, Gemarkung Birgel, zugeordnet.

177.337 Biotopwertpunkte der MalRnahme sind den Flachen fir die Gberoértliche ErschlieRung
zugeordnet (Kaiserleipromenade).

87.943 Biotopwertpunkte der MalBnahme sind den Flachen fiur die interne ErschlieBung der
Baugebiete zugeordnet.

417.361 Biotopwertpunkte der Malinahme sind den Baugrundstiicken zugeordnet.

Hohenlage (§ 9 (3) BauGB)

Zur Bestimmung der Héhenlage wird als Gelandeoberflache im Sinne von § 2 (5) Satz 1 HBO
ein Bezugspunkt definiert. Dieser liegt in der Mitte der stralRenseitigen AuRenwand des Ge-
baudes auf der Oberkante des Gehweges (Endausbau). Bei Eckgrundstiicken ist das Mittel
beider StraRen maRgebend.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(Ortliche Bauvorschriften)
GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 HBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs.1 Nr. 1 HBO)

Es sind nur Flachdacher (FD) mit einer Dachneigung von bis zu 10° zuléssig.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und Photovol-
taikmodule) ist zuldssig. Die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung zu integrieren.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen innerhalb der Vorgartenzonen sind unzulassig.

Ausnahmsweise kénnen Einfriedungen gem. 2.1 zugelassen werden, wenn der Nachweis der
sicherheitstechnischen Notwendigkeit erbracht wird. Diese Einfriedungen durfen eine Ge-
samthéhe von 2,00 m Uber dem Gehweg nicht Uberschreiten und durfen nicht geschlossen
ausgefihrt werden.

Miilltonnen- Stellplitze (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Mulltonnenstellplatze sind in die Gebaude zu integrieren, einzuhausen oder einzugriinen.

Mulltonnenstellplatze sind in der Vorgartenzone entlang der Verkehrsflachen unzulassig.

Werbeanlagen (§ 81 Abs.1 Nr. 7 HBO)

Werbeanlagen an einem Gebaude sind hinsichtlich Art, GréRe, Gestaltung, Materialwahl, An-
bringung und Beleuchtung untereinander sowie bei der Farbwahl zusatzlich auf die Gebaude-
fassade abzustimmen.

Werbeanlagen sind in der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache sowie den privaten Grinfla-
chen zulassig, wenn sie sich dem Hauptgebaude unterordnen.

Die absolute Héhe freistehender Werbeanlagen darf 15,0 m ab Gelandeoberkante nicht Giber-
schreiten.

An der Strahlenbergerstrale und der Kaiserleipromenade sind jeweils innerhalb der gemaf
Eintrag in den zeichnerischen Teil festgesetzten Verkehrsflachen ausnahmsweise maximal 2
Werbeanlagen zum wechselnden Plakatanschlag auf Anschlagstellen oder mit automatisch
wechselnden Werbetransparenten (sog. City- Light- Boards) mit einer maximalen Ansichtsfla-
che von 10,0 m? pro Seite zulassig.

4.5

4.6

In allen Plangebietsteilen sowie auf den privaten Grunflachen sind ausschliefllich Werbeanla-
gen an der Stéatte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zulassig.

WASSERRECHTLICHE SATZUNG

Gemal § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. 1 2010 S.
548)

Das von den baulichen Anlagen abflieRende Niederschlagswasser der abflusswirksamen
Dachflachen ist aufzufangen und zu sammeln. Das gesammelte Wasser ist als Brauchwasser
(Garten- und Freiflachenbewasserung) zu verwenden oder ortsnah zu versickern.

Der Einsatz auch fur andere Anwendungen wie z.B. WC-Spulung, Waschmaschine etc. wird
empfohlen. Zur Ermittlung des Fassungsvermdgens ist von mindestens 20 I/m? projizierter ab-
flussrelevanter Dachflache auszugehen. Zisternen sind durch einen Uberlauf an das értliche
Entwéasserungssystem anzuschlieBen und mit Rickstausicherung zu versehen oder nach
Méglichkeit auf dem Grundstlick zur Versickerung zu bringen.

IV HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
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Ortliches Satzungsrecht

Es wird darauf hingewiesen, dass verschiedene 6rtliche Satzungen zu beachten sind. Fur die
Nutzung von Grundstuicken sind dies insbesondere die Stellplatzsatzung und die Satzung zum

Schutz der Griinbestande.

Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden.
Diese sind unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schutzen.

Altlasten

Im gesamten Geltungsbereich ist mit Gelandemodellierungen durch Verfiillungen mit unbe-
kanntem Material zu rechnen. Hinweise auf ehemalige Gewerbebetriebe, von denen eine
Umweltgefahrdung durch den ehemaligen Betrieb ausgegangen sein konnte, bestehen aus-
schlieRlich fur die Strahlenbergerstrale 118.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass bei BaumaRRnahmen weitere bisher unbekannte
Altablagerungen, verseuchtes Erdreich oder Altlasten angeschnitten werden. Werden Auffal-
ligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Boden-
veranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1, zu informieren.

Tag-Schutzzone Il Flughafen Frankfurt Main

GemaR Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) bestehen bei bestimmten baulichen
Nutzungen Bauverbote mit besonderen Genehmigungsausnahmevorbehalten.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem bekannten Abwurfgebiet von Sprengbomben der
USAFF. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich aus-
gegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits boden-
eingreifende BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 4 m durchgefiihrt wurden sowie bei
Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrAummaRnahmen notwendig. Bei allen anderen Fla-
chen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des
Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mafnahmen stattfinden. Der
Kampfmittelrdumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt bittet bei der Beauftragung des
Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen. Hierfir ist es er-
forderlich, dass die uberpriften und gerdumten Flachen ortlich mit den Gaul/Kriger-
Koordinaten eingemessen werden. Der Kampfmittelrdumdienst bittet zudem nach Abschluss
der Arbeiten um Ubersendung des Lageplans und der KMIS-R-Datei. Das Datenmodul KMIS-
R kann kostenlos von der nachstehenden Internetseite des Kampfmittelraumdienstes bezogen
werden: http://www.rp-darmstadt.hessen.de

(Sicherheit und Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittelrdumdienst)

Nutzung erneuerbarer Energien und sonstige 6kologische MaRnahmen

Bei der technischen Gebaudeplanung und der Bauausfiihrung wird aus dkologischen und
6konomischen Grunden fur haustechnische Systeme und Komponenten grundsatzlich der
weitgehende Einsatz von erneuerbaren Energien und weiteren Techniken zur rationellen
Energienutzung und -einsparung sowie sonstigen umwelt- und ressourcenschonenden Tech-
niken empfohlen.

Bei Neubauten wird als energetische ZielgroRe der Passivhausstandard empfohlen, staatliche
Foérderung ist moglich. AuRerdem wird im Zusammenhang mit Bauvorhaben generell empfoh-
len, eine Energieberatung wahrzunehmen. Eine kostenlose Energieberatung erhalten Sie
beim Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz (069/8065-4260 oder
umweltamt@offenbach.de).

Weiterhin wird auf die Mdglichkeit des Anschlusses an das CO; neutrale Fernwarmenetz hin-
gewiesen.

Hochwasserschutz

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) weist fur den uberwiegenden Teil des
Geltungsbereiches ein ,Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz* aus.

In diesen Gebieten sind aufgrund der geringeren Uberflutungshéhe (0 — 3 m) und Uberflu-
tungsdauer vertretbare Vorkehrungen zur Schadenspotenzialverminderung maglich (Bauvor-
sorge). Dabei sind alle technischen Moglichkeiten auszuschdpfen, um hochwassersichere Ein-
richtungen zu schaffen. Dies gilt insbesondere auch fir genehmigungspflichtige Anlagen nach
BImSchG. In den Vorbehaltsgebieten erforderliche Nutzungen sollen so gestaltet werden,
dass sie eventuell eintretenden Uberflutungen standhalten, Menschen sowie Sachwerten aus-
reichenden Schutz gewahren und keine Beeintrachtigung der Umwelt im Schadensfalle verur-
sachen.

Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich hoch anstehendes Grundwasser zu er-
warten ist. Dies ist fir die Bebauung der Flachen zu beriicksichtigen, etwa durch angepasste
Bauweisen und besondere MaRnahmen zur Abdichtung. Anderungen der Grundwasserflie-

richtungen und der Grundwasserflurabstande durch Querschnittseinengungen im Grundwas-

serleiter sind zu vermeiden.

Abwasser - Bahngeldande

Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngelande nicht zugeleitet werden. Die
Vorflutverhaltnisse dirfen durch Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht zu Ungunsten der Deut-
schen Bahn AG veréandert werden.

Beleuchtungsanlagen

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B. Be-
leuchtung von Parkplatzen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) ist darauf zu
achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

11

12

13

14

15

Photovoltaikanlagen

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelédnde hin zu gestalten. Sie
sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung
und Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

Anlagenschutzbereich Flughafen Frankfurt

Fir Baukorper, deren héchster Punkt eine Héhe von 100,00 m uber der Erdoberflache tber-
schreitet, besteht Vorlagepflicht Giber die Luftfahrtbehérde gemaf § 14 LuftvVG.

Bauschutzbereich Flughafen Frankfurt

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bauhéhenbeschréankung des Bauschutzbereiches des
Flughafens Frankfurt gemaR § 12 LuftVG. Fir Baukorper, deren hochster Punkt eine Héhe
von 100,00 m (Hohe bezogen auf die Startbahnbezugspunkte der Lande-/Startflachen von
100 m . NN) uberschreitet, besteht Vorlagepflicht tiber die Luftfahrtbehérde geman § 12
LuftvVG.

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde von europarechtlich und streng geschutz-
ten Arten gemaR § 44 BNatSchG wird hingewiesen. Verboten ist danach die Beschadigung
oder die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten und die damit verbundene unver-
meidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen, sowie die erheb-
liche Stérung von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten.

Fir den Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die dort ge-
troffenen MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrach-
tigungen der Tierwelt sind einzuhalten:

e Baumhohlen sind vor der Rodung zu kontrollieren und zu verstopfen. Befinden sich Fle-
dermause in einer Hohle, sind die Verstopfung und die Rodung zu verschieben bis sie
die Hohle verlassen haben. Durch die Rodung in der gemaf §39 (5) BNatSchG fiir Ge-
hoélze auRerhalb des Waldes vorgeschriebenen Zeit vom 1.10. bis 28.2. kann das Risiko
fur Fledermause zusatzlich verringert werden, da dann die Fortpflanzungszeit vortber
ist bzw. die meisten Arten sich in ihren Winterquartieren auf3erhalb des Eingriffsberei-
ches befinden.

e Durch die Rodung in dem Zeitraum gemaf §39 (5) BNatSchG vom 1.10. bis 28.2. kén-
nen Tétungen und Verletzungen an Jungvogeln und Eiern vermieden werden. Adulte
Vogel kdnnen dem Eingriff zu jeder Zeit rechtzeitig ausweichen.

e Um ein Eintreten des Totungstatbestands gem. §44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu verhindern,
muss die Lokalpopulation der Zauneidechse in ein geeignetes Ersatzhabitat (s.u.) um-
gesiedelt werden. Hierfir werden Reptilienbretter ausgelegt. Ggf. sind weitere vorberei-
tende Malinahmen (z.B. Freischneiden der Flachen) erforderlich, um den Fang zu er-
leichtern. Ab Verlassen der Winterquartiere ab Anfang/Mitte April bis Ende Mai/Anfang
Juni werden die Flachen regelmaRig kontrolliert und Tiere in das Ersatzhabitat ver-
bracht.

o Entlang des sudlichen Gebietsrands wird wahrend der Bauphase ein stabiler Kleintier-
schutzzaun errichtet, um ein Einwandern von Zauneidechsen aus dem Bereich der
Bahnlinie in den Baustellenbereich zu verhindern. Hierbei sind regelmaRige Funktions-
kontrollen vorzusehen.

MaRBnahmen zur Verminderung von Gefahren fiir Kleintiere

Die Gestaltung der Uberbaubaren Flachen stellt fur die heimische Tierwelt (Kleintiere) haufig
Gefahren dar und soll durch geeignete MalRnahmen entscharft werden.

Hofablaufe, Hauskellerschachte und ahnliche Anlagen sollen durch geeignete Mittel gegen
das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden. Dachrinnenablaufe sollen
durch Drahtvorsatze gesichert werden.

Kellertreppenabgénge sollen an einer Wangenseite mit einer waschbetonrauen Rampe von 10
cm Breite als Kleintierfluchtweg versehen werden.

Zierteiche sowie andere offene Wasserflachen sollen mit rauen Fluchtrampen flr Kleintiere
versehen werden.

V EMPFOHLENE BEGRUNUNGEN

Vorschlagsliste fir Gehdlzpflanzungen im Bereich privater und gemeinschaftlicher Grun- und
Freiflachen

B&aume 1. Ordnung B&aume 2. Ordnung B&aume 3. Ordnung

(Gro3Bbdume) (Mittelgro3e Bdume) (Kleinbdume]

Acer platanoides Acer campestre Crataegus monogyna
Spitzahorn Feldahorn Eingriffliger WeilRdorn
Fraxinus excelsior Carpinus betulus Crataegus oxyacantha
Gewdhnliche Esche Hainbuche Zweigriffliger Weildorn

VI SORTIMENTLISTE

Das Regionale Einzelhandelskonzept definiert fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel folgende

Sortimentliste1 :

- Bad-, Sanitéreinrichtung und -zubehor

- Bauelemente, Baustoffe

- Beschlage, Eisenwaren

- Bodenbelage, Teppiche

- Boote und Zubehor

- Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
- Buromdébel und —maschinen

- Erde, Torf

- Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrader) und Zubehor

- Farben, Lacke und Tapeten

- Fliesen

- Gartenhauser, -gerate

- Installationsmaterial, Heizung, Ofen
- Mdbel, Kiichen

- Pflanzen und -gefale

- Rollladen, Markisen

- Werkzeuge

1 Regionalversammlung Siidhessen / Regierungsprasidium Darmstadt, Regionalplan Stidhessen 2010, S.51

PLANUNTERLAGEN

hergestellt gemaR PlanZV vom 18.12.1990 auf der
Grundlage der Stadtgrundkarte, Stand: 20.02.2014, die
beim Vermessungsamt Offenbach a. M. gefiihrt wird.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Vermessungsamt

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 12.09.2013
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 610 beschlos-
sen. Dieser Aufstellungsbeschluss ist in der Offenbach-
Post vom 24.10.2013 ortsiblich bekannt gemacht wor-
den.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Dezernat |

Vermessungsdirektorin Oberblirgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
UND DER BEHORDEN

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung hat am
den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 ©
beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Abs. 1 BauGB ist in der Zeit vom 03.02.2014 bis zum
03.03.2014 geméalR Bekanntmachung in der Offenbach-
Post vom 24.01.2014 durchgefiihrt worden.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen
Dezernat |

Trager Offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
16.01.2014 gemaR § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig unter-
richtet und zur AuBerung aufgefordert worden.

Die formelle Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB ist in der Zeit vom 25.08.2014 bis zum
24.09.2014 geméalR Bekanntmachung in der Offenbach-
Post vom 11.08.2014 durchgefiihrt worden.

Oberblirgermeister

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
11.08.2014 gemal § 4 Abs. 2 BauGB unterrichtet und
zur AuRerung aufgefordert worden.

INKRAFTTRETEN AUSFERTIGUNG

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt.
bei der der Plan mit Begriindung, zusammenfassender
Erklarung und den zugehorigen DIN-Normen 4109 und
18005-1 mit Beiblatt wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann, sind am

ortstiblich bekannt gemacht worden.

Offenbach a. M., den

Offenbach a. M., den Der Magistrat
Der Magistrat Dezernat |
Vermessungsamt

Oberblirgermeister
Vermessungsdirektorin

Tilia cordata Carpinus betulus ,Fastigiata“ Cornus mas
Winter-Linde Saulenhainbuche Kornelkirsche
Quercus robur Corylus colurna Salix caprea
Stieleiche / Sauleneiche Baumhasel Salweide
Quercus petraea Tilia cordata ,Greenspire” Salix cinerae
Traubeneiche Stadtlinde Grauweide

Prunus avium
Vogelkirsche

Sorbus aucuparia
Eberesche/ Saulene-

beresche
Sorbus aria Amelanchier -Arten
Mehlbeere Felsenbirne

Sorbus intermedia
Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis

Prunus mahaleb
Weichselkirsche
Crataegus crus-galli

Elsbeere Hahnendorn

Fraxinus ornus

Blumenesche
Straucher und Rankgewachse
GroR3e Strducher Kleine Strducher Rankgewéchse
Cornus sanguinea Rosa canina Avristolochia macrophylla
Roter Hartriegel Gemeine Heckenrose Pfeifenwinde
Corylus avellana Kerria japonica "Peniflora" Hydrangea petiolaris
Strauchhasel Ranunkelstrauch Kletterhortensie

Sambucus nigra

Deutzie gracilia Lonicera tellmanniana

Schwarzer Holunder Maiblumenstrauch Goldgeif3blatt
Viburnum lantana Potentilla fructicosa "Goldfin- Parthenocissus quinquefolia
Wolliger Schneeball ger" Wilder Wein

Fingerstrauch

Pflanzqualitat:
Mind. Hochstamm, StU
18-20 cm

Mind. Heister, Mind. Straucher, Normalwa-
150 — 200 cm Hohe re,
100 — 150 cm Hohe

Anlage 1

Offenbach
am Main

BEBAUUNGSPLAN NR. 610

OF

DER STADT OFFENBACH AM MAIN

»otrahlenbergerstraBe West*

Fir das Gebiet, dass im Norden durch die Nordseite der
Strahlenbergerstral’e, im Osten durch die Amsterdamer Stral’e sowie im
Stden und Westen durch die Gemarkungsgrenze zur Stadt Frankfurt
umgrenzt wird.

Gemarkung: Offenbach Flur: 5
Amt 60 Amt 62
Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement Vermessungsamt
Malstab: ohne Malistab Stand: 24.10.2014




