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A.

Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und héchstzuldssige Anzahl von

Wohneinheiten in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 bis 2 und 6 BauGB)

1.1 Nutzungsschablone (§ 1 Abs. 2, § 16 Abs. 2, § 17 Abs. 1 und 2, § 22 BauNVO)
Plan- Max. Hohe der baulichen Anlagen (m)
ge- | Bau- | ooo | gz Z\7h||| der | Gebaude mit Satteldach | Gebéude mit | SebAude mit Bauweise “;gr-voé‘z‘:g'
biets- | gebiete sc%ogs:e U H:mhd“h formen Geb’ciuge
teile OK"Auton- | gyn | OK'Aufien- FHY
E
1 | WA |04 |08 ng 65 | 95 | 95 10,5 0 2
2 WA | 04| 08 @ 6,5 11,0 10,5 10,5 o 2
1 WE bzw.
3 | WA |04 |08 @ 65 | 10| o5 | 105 | [N\, |
4 | WA |04 |09 ]| 1m : - | 105 VAR -
5 WA | 04 | 09 @ - - 13,0 - A o -
6 WA | 04 | 09 (-1l 6,5 11,0 10,5 10,5 0 -
1 WE bzw.
7 | WA | 04|08 @ 8,5 11,0 10,5 10,5 a 2 WE ab 300 m?
Grundstiicksflache
1 WE bzw.
5 | wa |oalos| ()| ss |1o| 105 | 105 | /N, |zEnEe
1 WE bzw.
o | wa joaloa| (1) | es |10 | o5 | 05 | /N, | e
10 | WA [ 04 |09 | -l - - 10,5 - A o -
11| WA [ 04|09 ]| -l . - | 130 VAN -
Zeichenerklarung
WA =  Allgemeines Wohngebiet WE =  Wohneinheiten
GRZ = Grundflachenzahi OK =  Oberkante, als Hochstmaf
GFZ =  Geschossflachenzahl FH =  Firsthohe, als Hochstmal}

®

(E)

Zahl der Vollgeschosse,
als Hochstmal}

/2
/N

bei Einzelh&usern o

Zahl der Vollgeschosse,
zwingend

Zahl der Vollgeschosse,
als Mindest- und Hochstmal

nur Einzelhduser zulassig

nur Hausgruppen zulassig

nur Einzel- und Doppelh&user

zuléssig

offene Bauweise
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_ . . _ Abweichende Bauweise
(©) = beiDoppelhdusern a = (siehe Festsetzung A 1.5)

1) Bezugspunkt fur die Héhen FH und OK und alle anderen Héhenangaben der Festsetzungen ist
die im Mittel gemessene Hohe der Oberkante der nachstgelegenen Verkehrsflache in deren
Endausbauzustand.

2) Die OK AuBenwand ist die Schnittlinie der Aulenwand mit der Dachhaut oder der obere Ab-
schluss der AuRenwand (z.B. Dachaufkantungen oder massive Brustungen von Dachterras-
sen).

1.2  Nutzungseinschrankungen (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

In allen Plangebietsteilen (allgemeine Wohngebiete) sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig.

1.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Bei Doppelh&dusern und Hausgruppen ist eine einheitliche Héhe der baulichen Anla-
gen durch zeitgleiche, gemeinsame Bauantragsstellung und Genehmigung des Dop-
pelhauses bzw. der Hausgruppe oder durch Eintragung einer Baulast auf den be-
troffenen Grundstiicken zu sichern.

1.4 Grund- und Geschossfléche (§ 19 Abs. 2ff und § 21a Abs. 2 BauNVO)

1.4.1 Der Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind die Flachen-
anteile an den aullerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschafts-
anlagen fur Stellplatze und Carports (GCP/GST) hinzuzurechnen.

1.4.2 In den Plangebietsteilen 4 und 10 ist je Gebaude eine maximale Grundflache
von 400 m? zuldssig.

1.5 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVQ)

Im Plangebietsteil 7 darf bei Hausgruppen in Abweichung von der offenen Bauweise
durch bauliche Anlagen innerhalb der (iberbaubaren Grundstlcksflachen ohne Ab-
standsflachen an Grundstiicksgrenzen gebaut werden. Die Regelungen der Hessi-
schen Bauordnung zu erforderlichen Abstandsflachen gegenuber den jeweils sonsti-
gen Grundstticksgrenzen sowie die sonstigen bauordnungsrechtlichen Vorschriften
bleiben davon unberihrt.

1.6  Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenzen dirfen an einer Gebaudeseite durch vortretende Terrassen, Balkone,
Loggien und Veranden sowie ausnahmsweise durch vortretende Wintergéarten, Ter-
rassenlberdachungen, Auentreppen und Anlagen flir regenerative Energiesysteme
um bis zu 3 m Uberschritten werden.

Bearbeitung: FIRU mbH, Bahnhofstraie 22, 67655 Kaiserslautern S
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2 Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

2.1 Nebenanlagen (8§ 14 Abs. 1 BauNVO)

211

Auf Baugrundstlicken mit den durch Zeichnung festgesetzten Flachen (N) ist
pro Wohngebéude eine Nebenanlage fir Abstellzwecke innerhalb dieser Fla-
chen, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den seitlichen Abstands-
flachen zuléssig. Sie darf eine Grundfléche von 7 m? und einen umbauten
Raum von 18 m? nicht Uberschreiten. In den durch Zeichnung festgesetzten
Flachen (N) darf die Nebenanlage die erforderlichen Abstandsfldchen geman
Hessischer Bauordnung in beliebigem Umfang unterschreiten.

In allen sonstigen Plangebietsteilen sind Nebenanlagen auch aulerhalb der
tiberbaubaren Grundstlicksflachen zuléssig, sofern sie eine Grundfldche von
7 m? und einen umbauten Raum von 18 m? nicht Uberschreiten.

Absteliplatze fur Abfalltonnen sind in der notwendigen Gréfie unter Beachtung
der Festsetzungen A 8.1.2 und B 2.2 auch auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflache zulassig.

2.2 Stellpldtze, Garagen und Abstellplétze (§ 12 Abs. 4 BauNVO)

221

2.2.2

2.2.3

224

2.2.5

2.2.6

In den Plangebietsteilen 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 10 und 11 sind Stellplatze, Carports
und Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflache zuléssig.

In den Plangebietsteilen 1, 2, 3, 6, 8, 10 und 11 sind Stellplatze, Carports und
Garagen auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache in den seitlichen Ab-
standsflachen eines Gebaudes zuldssig. In den Plangebietsteilen 1, 2 und 3
darf der Stellplatz, der Carport oder die Garage zur ErschlieBung des Einzel-,
Doppel- oder Reihenhauses auch in Verlangerung der seitlichen Abstandsfla-
che um bis zu 3 m in Richtung der rtickwértigen Grundstlicksgrenze verscho-
ben werden.

In den Plangebietsteilen 1, 2 und 3 ist ein Stellplatz pro Einzelhaus, Doppel-
haushalfte oder Reihenhaus auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
im Bereich der Vorgartenzone zuléssig.

Im Plangebietsteil 1 sind Carports und Garagen entlang von Grundstticksgren-
zen zu 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen zuldssig, wenn die Zufahrt eine
Lange von 5 m aufweist.

Im Plangebietsteil 8 ist ein Stellplatz oder ein Carport pro Einzelhaus, Doppel-
haushélfte oder Reihenhaus auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache
im Bereich der Vorgartenzone zuléssig.

Im Plangebietsteil 10 sind Stellplatze aulerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache im Bereich der Vorgartenzone mdglich, wenn die Vorgartenzone
insgesamt zu mindestens der Halfte griingestalterisch angelegt und unterhal-
ten wird. Zudem kénnen Stellplatze auf der durch Zeichnung festgesetzten
Flache (TG) auch in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Bearbeitung: FIRU mbH, Bahnhofstralle 22, 67655 Kaiserslautern | ~
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4.1

4.2

4.3

4.4

2.2.7 In allen Plangebietsteilen mit durch Zeichnung festgesetzten Flachen CP/ST
(Plangebietsteil 4, 5, 6, 7, 9 und 11) und GST/GCP (Plangebietsteil 3) sind
Stellplatze und Carports auch in diesem Bereich zulassig.

2.2.8 Abstellplatze fur Fahrrader sind in erforderlichem Umfang unter Beachtung der
Festsetzung A 8.1.2 sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig.

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

Die in der Planzeichnung mit Index 1 bezeichneten Bereiche in der &ffentlichen Griin-
flache sind als Kinderspielplatze auszufiihren. Der mit Index 2 gekennzeichnete Be-
reich am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs ist als Ball- und Kinderspielplatz
zu gestalten.

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 sowie § 9 Abs. 1a BauGB)

Bodenbefestiqung

Abstellplatze, Stellplatze, Zufahrten zu Stellplatzen, Carports und Garagen sowie pri-
vate Verkehrsflachen sind wasserdurchléssig und begriinbar herzustelien.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher von Geb&uden und Nebengebauden bis 10°
Dachneigung sind extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Substratschicht muss
8 cm betragen. Bei der Errichtung von Dachterrassen oder Solaranlagen auf Dachfl&-
chen kann von einer Dachbegriinung abgesehen werden.

Regenwassersammelanlagen

Das von den baulichen Anlagen abflieRende Niederschlagswasser der Dachfldchen
ist auf den Grundstiicken in geeignete Riickhalteanlagen, Zisternen oder Gartentei-
che zu leiten und als Brauchwasser (z.B. Gartenbewéasserung) zu verwenden. Das
Fassungsvermdgen der Anlagen muss mindestens 20 I/m? projizierter Dachflache be-
tragen. Die Anlagen sind wasserundurchléssig herzustellen und durch Uberlauf an
den Strallenkanal anzuschlielRen.

Gestaltung Larmschutzwall

Der Larmschutzwall soll die Eignung als Ersatzhabitat fur die Zauneidechse, Neuntéter,
Klappergrasmiicke und Goldammer aufweisen. Die Gestaltung und Umsetzung der
MaRnahme erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Bearbeitung: FIRU mbH, Bahnhofstralle 22, 67655 Kaiserslautern
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5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzten und mit ,G* bezeichneten und durchnumme-
rierten Flachen sind als Gehrecht zugunsten des in der Planzeichnung bezeichneten
Personenkreises sowohl im Baulastenverzeichnis durch Eintragung einer Baulast als
auch im Grundbuch durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit zugunsten der jeweili-
gen Eigentimer zu sichern.

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

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche Malnahmen so zu treffen, dass der
Einsatz erneuerbarer Energien, wie insbesondere Solarenergie, erméglicht werden
kann.

7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1i
Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz

Zum Schutz vor AufRenlarm sind fir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen die Anfor-
derungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Aus-
gabe November 1989, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-
Mafe der AuRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der Planzeichnung
dargestellten Larmpegelbereichen. Nach auen abschlieBende Bauteile von schutz-
bedUrftigen R&umen sind so auszufiihren, dass sie die folgenden resultierenden
Schallddmm-Malle aufweisen:

Larmpegel- eriorderliches resultierendes Schallidémm-MaB R'w,res
bereich des Aufienbaudeils in dB
Aufenthaltsrdume in Wohrntingen, Birordume
Ubernachtungsréume in Beherber- und dhnfiches
gungsstatten, Unlerrichtsrdumes und
dhnfiches

] 30 30

" 35 30

v 40 35

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V., zu beziehen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin)

Fur Schlafraume und Kinderzimmer gelten um 5 dB erhdhte erforderliche resultie-
rende Schallddmmmale als fir Aufenthaltsraume in Wohnungen.

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe sind in Abhangigkeit vom Verhéltnis der ge-
samten AuBlenflache eines Raumes zur Grundfldche des Raumes nach Tabelle 9 der
DIN 4109 zu korrigieren.

In Rdumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedurftigen
Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist durch den Einbau von Luf-
tungseinrichtungen flr ausreichende Belliftung zu sorgen.

Bearbeitung: FIRU mbH, Bahnhofstralle 22, 67655 Kaiserslautern .
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Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, so-
weit nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-Mafe erforderlich sind.

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

8.1 Grundsticksfreifldchen in den Baugebieten

8.1.1 Je angefangene 200 m? nicht bebauter Grundsticksflache ist mindestens ein
Obstbaum (Hochstdmme) oder heimischer Laubbaum dritter Ordnung (Bei-
spiele s. Vorschlagsliste Ill. Ordnung) zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Die genauen Standorte sind vor Ort unter Beriicksichtigung des
Standortes anderer baulicher Nutzungen bzw. sonstigen baulichen Anforde-
rungen abzustimmen.

8.1.2 In allen Plangebietsteilen ist die Vorgartenzone zu mindestens einem Drittel
pro Einzelhaus, Doppelhaushalfte und Hausgruppe flachenhaft zu begriinen
und zu unterhalten.

8.2 Strallenbegleitende Baume

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind in der entsprechenden Anzahl zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dabei ist — neben dem Hinweis
unter C Nr. 1.7 — zu berlcksichtigen:

- Die genauen Standorte sind vor Ort unter Ber{icksichtigung von Einfahrten, dem
Verlauf von Leitungen, dem Standort anderer baulicher Nutzungen bzw. sonstigen
baulichen Anforderungen, z.B. von Stellplatzen, abzustimmen.

- Fir Leitungen gilt: Die lichte Breite zwischen AuRenkante Stamm und Auf3enkante
Leitung muss mindestens 1,0 m betragen; bis zu einem lichten Abstand von 2,5 m
zwischen Stammmitte und Leitungsmitte ist ein geeigneter Wurzelschutz fur die
Leitungen im Bereich &ffentlicher Flachen einzubringen.

8.3 Begrinung der Tiefgarageniberdeckung

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Uberbaut oder mit Stellpldtzen Uberstanden sind, zu
mindestens 70% zu begriinen. Die Mindestschichtdecke (Substrat- und Drénschicht)
betragt 80 cm.

9 Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auBer-
halb des Geltungsbereich des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 1a BauGB)

9.1 CEF-MaRRnhahme: Zauneidechsen

Aufgrund artenschutzrechtlicher Vorschriften ist es erforderlich, die Lokalpopulation der
Zauneidechsen umzusiedeln, um das Eintreten der Zugriffsverbote gemal § 44 Abs. 1
Nr.1-3 BNatSchG (Verletzen, Toéten, erhebliches Stéren, Beschédigen von Fortpflan-
zungsstatten) zu vermeiden. Hierflr sind Teilflachen auerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans in der Gemarkung Blrgel, Flur 15, Flurstiick 2/5, 12/2 und 14/6

Bearbeitung: FIRU mbH, Bahnhofstrafle 22, 87655 Kaiserslautern ! S5
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sowie Teile der sidlichen Flanke des Larmschutzwalls (im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 618 A) geman den Vorgaben aus dem artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag (siehe Begrindung Punkt 1V, 8.1) herzustellen und dauerhaft als Zau-
neidechsenhabitat funktionsfahig zu erhalten. Die Umsetzung der Manahme erfolgt in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde. Mit der Bautétigkeit und vorberei-
tenden Malnahmen darf erst nach der Umsiedlung begonnen werden.

Flachen, auf denen nach Abstimmung und mit Genehmigung des Umweltamtes Zaun-
und ggf. Mauereidechsen zur Umsiedlung auf externe Flachen gefangen worden sind
oder werden, sind nach Abschluss des Fanges und Freigabe durch das Umweltamt
umgehend so zu gestalten, dass eine Wiederbesiedlung durch die genannten Arten
nach Méglichkeit auszuschlieRen ist.

9.2 CEF-MaRnahme Neunttter, Klappergrasmucke und Goldammer

9.3

Aufgrund artenschutzrechtlicher Vorschriften ist es erforderlich, die Verluste der Habi-
tate als Fortpflanzungsstatte von Neuntéter, Klappergrasmiicke und Goldammer durch
geeignete MalRnahmen zu kompensieren, um das Eintreten der Zugriffsverbote geman
§ 44 Abs. 1 Nr.1-3 BNatSchG (verletzen, Téten, erhebliches Stéren, Beschadigung von
Fortpflanzungsstatten) zu vermeiden. Hierzu sind Teile der sudlichen Flanke des Larm-
schutzwalls (im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 618 A) und die Ausgleichs-
flache 4 "Lohwald" gemaR den Vorgaben aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(siehe Begriindung Punkt IV, 8.1) als CEF-MaRnahmen vor Eingriff in das bestehende
Habitat herzustellen und dauerhaft als fur die genannten Arten geeignetes Habitat funk-
tionsfahig zu erhalten. Die Umsetzung der MaRnahme erfolgt in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Die Eingriffe des Bebauungsplans mit einem Ausgleichsbedarf von insgesamt
1.083.429 Biotopwertpunkten sind durch Mafinahmen des Bebauungsplanes sowie auf
den von der Stadt Offenbach bereitgestellten Flachen auszugleichen.

Die Ausgleichmafinahmen werden gem. § 1a Abs. 3 BauGB folgenden stadtischen
Flachen zugeordnet:

Flache [ Name Gemarkung Flur Flurstiick

1 Hainbachaue Offenbach 34 216

Entwicklungsziele: naturnaher Bachlauf, Erlensumpfwald mit Moorbirke, Uferseggen-
rieden und Quellfluren; in den Randbereichen (wechsel-)feuchter Eichen-Hainbuchen-
wald mit Stieleiche, Moorbirke, Esche, Hainbuche, Bergahorn, Wildkirsche und Win-
terlinde mit Alt- und Totholz sowie einer standorttypischen Strauch- und Krautschicht

MaRnahmen: Naturnahe Gestaltung des Hainbachs durch Aufweitungen und Brechen
der Uferbdschungen, Vernassung der angrenzenden Waldbesténde durch geeignete
MaBnahmen (Drosseleinrichtungen vor den Durchlassrohren, Anwallungen an den
Grabeneinlaufen), Bekampfung invasiver Neophyten wie Riesenbérenklau, Indisches
Springkraut und Spate Traubenkirsche Uber einen Zeitraum von mindestens sechs
Jahren durch jahrlich wiederkehrende MaRhahmen (ab dem siebten Jahr bei Bedarf)

Biotopwertpunkte: 218.638

Bearbeitung: FIRU mbH, Bahnhofstrafte 22, 67655 Kaiserslautern
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2 Am Mihlheimer Weg | Bieber 8 31

10 26

Entwicklungsziel: Magerrasen

MaRnahmen: Aufbringen einer Sandschicht, Einarbeitung und Ansaat eines Magerra-
sens mit zertifiziertem, gebietseigenem Saatgut, jahrliche Mahd mit Abfuhr des Mah-

gutes
Biotopwertpunkte: 47.950
3 An der Obermiihle Bieber 21 10 und 11

22 26,119 und 120

Entwicklungsziel: Naturnahes Flieljgewasser

MaRnahmen: Entfernung der Sohl- und Uferbefestigung der Bieber, naturnahe Gestal-
tung des nordéstlichen Ufers durch Aufweitungen u.d., Férderung der Eigenentwick-
lung des siidwestlichen Ufers durch Sedimenteintrége, Entnahme nicht standortheimi-
scher Baume (Hybridpappeln), Ansaat der Uferbéschungen mit Feuchtstaudenfluren

Biotopwertpunkte: 274.288

4 Der Lohwald Biirgel 15 9/9 teilw.

Entwicklungsziel: Magerrasen mit Habitatfunktion fir den Neuntéter

MaRnahmen: Entfernung der Bdume unter 20 cm BHD (ohne Rodung der Wurzeltel-
ler), bodennaher Abschnitt des Gehélzaufwuchses und Entsorgung, zweimaliges
Ringeln von Robinien und Fallung nach Absterben, in den ersten drei Jahren jéhrlich
zweimalige Mahd im Juni und im September/Oktober sowie ab dem vierten Jahr ein-
malige Mahd im September unter Abfuhr des Schnittguts, j&hrliches Ziehen von Ro-
binienschodsslingen im Sommer

Biotopwertpunkte: 51.958

5 Deponie Grix Biirgel 15 2/5,12/2 und 14/6

Entwicklungsziel: Magerrasen mit Habitatfunktion fir Zauneidechsen

MaRnahmen: Aufbringen einer Sandschicht, Einarbeitung, Auftrag von drei flachen
Sandlinsen a 60 m2, Einfassung mit Lesesteinhaufen und Totholz, Ansaat eines Ma-
gerrasens

Biotopwertpunkte: 24.416

6 Mainuferradweg Offenbach 3 542/1, 688/2 und
687/7 teilw.

Entwicklungsziel: Anlage und Entwicklung einer in Form von Schotterrasen dauerhaft
begriinten und versickerungsfahigen Flache auf zuvor versiegeltem Grund (Flache 1);
Bepflanzung und Begriinung aus Ufergehdlzen, Wiesenpflanzen und Hochstauden
der Frisch- und Feuchtestandorte auf zuvor versiegeltem Grund (Flache 2).

MaRnahmen: Entsiegelung von Stellplatzflichen und Begriinung

Biotopwertpunkte: 123.145

Die Mafinahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde herzustellen
und zu pflegen. Die Funktionsfahigkeit im Hinblick auf das Entwicklungsziel ist dauer-
haft zu sichern. Die dafur erforderlichen Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sind
durchzufthren.

Bearbeitung: FIRU mbH, Bahnhofstrae 22, 67655 Kaiserslautern , )
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Das Ausgleichsdefizit von 350.000 Biotopwertpunkten ist anteilig lber den bereits er-
folgten Ausgleich ,Fischlaichgewédsser Hafen 2 auf dem Grundstick Nordring 129,
Gemarkung Offenbach, Flur 5, Flursttick 17/1 teilw. durch Abbuchung der Biotopwert-
punkte aus dem Okokonto der OPG zu erbringen. Ein entsprechender Antrag auf Ab-
buchung der Biotopwertpunkte ist spétestens drei Monate nach Beschluss des Bebau-
ungsplans bei der Unteren Naturschutzbehoérde zu stellen.
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B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

1.1 Dachgestaltung

1.1.1 Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten und -einschnitte darf maximal 50% der
jeweiligen Traufldnge betragen.

1.1.2 Die Hohe der Dachaufbauten und -einschnitte darf maximal 50% der Ortgang-
héhe betragen.

1.2 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Fassadengestaltung

1.2.1 Bei Doppelhausern in den Plangebietsteilen 1 und 2 und bei Hausgruppen im
Plangebietsteil 3, 6, 7, 8 und 9 sind folgende Dachformen und Dachneigungen
zuldssig:

- Satteldacher von 22° bis 35°
- Pultdacher von 5° bis 15°
- Flachdacher bis 7°

1.2.2 Im Plangebiet 4, 5, 10 und 11 sind nur Flachd&cher bis maximal 7° Neigung
zulassig.

1.2.3 Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind einheitliche

- Dachformen,

- Dachneigungen bei gleicher Firstrichtung,
- Dacheindeckungen und

- Fassadengestaltungen (Material)

durch zeitgleiche, gemeinsame Bauantragsstellung und Genehmigung des
Doppelhauses bzw. der Hausgruppe oder durch Eintragung einer Baulast auf
den betroffenen Grundstiicken zu sichern.

2 Gestaltung der Einfriedungen und Anlagen zum Sichtschutz (§ 81 Abs. 1 Nr. 3
HBO)

2.1 Einfriedungen

2.1.1 In den Plangebietsteilen 3, 7, 8 und 10 ist die Einfriedung der Vorgarten nicht
zuléssig.

2.1.2 In den Gbrigen Bereichen sind Einfriedungen nur als Laubhecken bzw. mit
Pflanzen begrinte Abgrenzungen aus Holz, Stein oder Metall zuléssig.

2.1.3 Die Einfriedungen sind bis zu einer Héhe (inkl. Sockel) von max. 1,2 m zulds-
sig. An Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Flachen kénnen Einfriedungen
eine Hohe von max. 1,5 m aufweisen. Die Sockelhéhe darf unabhéngig von
der max. zulassigen Gesamthéhe 0,2 m nicht Uberschreiten.
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2.1.4 An den seitlichen Grundstiicksgrenzen zwischen Doppelhaushélften und Rei-
henhausern sind Einfriedungen als Sichtschutz bis zu einer Héhe von 2,0 m

und bis zu einer Lange von 3,0 m, gemessen ab rickwartiger Gebaudekante,
zulassig.

2.2 Anlagen zum Sichtschutz

Die Zufahrtsrampen der Tiefgaragen und die Abstellplatze fur Abfalltonnen sind mit
einem Sichtschutz aus Laubhecken zu versehen.
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C. Hinweise und Empfehlungen
1 Hinweise

1.1  Ortliches Satzungsrecht

Es wird darauf hingewiesen, dass verschiedene ortliche Satzungen zu beachten sind.
Flr die Nutzung von Grundstlicken sind dies insbesondere die Stellplatzsatzung und
die Satzung zum Schutz der Griinbestande.

1.2 Grundwasser

Im Baugebiet sind hohe Grundwasserstéande méglich. Grundwasserabstande zwi-
schen 2 m und 2,5 m wurden im Juni 2001 gemessen. Aufgrund langjahriger Messun-
gen an benachbarten Grundwasserpegeln ist ein Ansteigen des Grundwasserstandes
bis rund 1 m mdglich. Es wird daher empfohlen, auf Keller und sonstige Geschoss-
ebenen unterhalb der Geléandeoberflache zu verzichten bzw. solche Gebaudeteile
mittels geeigneter baulicher Vorkehrungen technisch so auszufiihren, dass ein aus-
reichender Schutz vor Verndssung durch Grundwasser gewabhrleistet wird (z.B. Aus-
fahrung von Kellern als druckwasserhaltende Wanne bei Anschneiden des Grund-
wasserhorizontes).

1.3 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone lil A des Trinkwasserschutzgebietes der Brun-
nen fur die Stadt Mihlheim am Main (StAnz. 48/1985 S. 2182). Die entsprechenden
Verbote sind zu beachten (z. B. die Nutzung von Erdwéarme ist nicht zulassig).

1.4 Artenschutz (BNatSchG)

Es gelten die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG).

Gemal artenschutzrechtlichem Fachbeitrag sind Ausnahmegenehmigungen gem.
§ 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG fir die Zauneidechse zum Fang und zur Umsiediung der
Individuen zu beantragen und die Malnahmen durchzuftihren.

1.5 Nutzung erneuerbarer Eneraien

Bei der technischen Gebaudeplanung und der Bauausflihrung wird aus ékologischen
und dkonomischen Grinden fir haustechnische Systeme und Komponenten grund-
sétzlich ein Uber die jeweils glltigen Regelwerke, z. B. Energieeinsparverordnung
und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz, hinausgehender Einsatz von erneuerbaren
Energien und sonstigen Techniken zur rationellen Energienutzung und -einsparung
empfohlen.
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1.6 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der Hessen Ar-
chéologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

1.7 Bodenverbesserung

Die altlastentechnische Untersuchung hat keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Schadstoffen im Geltungsbereich ergeben. Es sind tiberwiegend Auffillungen mit
inerten Fremdbestandteilen (v.a. Beton- und Ziegelbruch) vorhanden. Fir kiinftige
Freiflachenbereiche, in denen solche Auffillungen im Untergrund verbleiben, kann als
Bodenverbesserungsmaflnahme eine ausreichend méchtige Schicht (ca. 0,35 m) an
nachweislich unbelasteten Boden aufgebracht oder alternativ ein Bodenaustausch in
den oberen Dezimetern vorgenommen werden.

1.8 Bodenschutz

Sollten im Rahmen von Bodeneingriffen im Zusammenhang zukinftiger Baumafnah-
men Erkenntnisse tber Altlasten oder schéadliche Bodenveréanderungen bekannt wer-
den, die eine Beeintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kénnten, so hat der
Tréger der Bauleitplanung die Art, das AusmaR sowie das Geféhrdungspotenzial auf-
zuklaren sowie etwaige Sanierungs- und SicherungsmaRnahmen festzulegen und
umzusetzen bzw. fir die Umsetzung zu sorgen. Dabei ist der nachfolgende Erlass zu
beachten: "Mustererlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Genehmigungsverfahren”
(Staatsanzeiger, 19/2002 S.1753).

1.9  Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem bekannten Bombenabwurfgebiet und im Be-
reich von ehemaligen Flakstellungen. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf sol-
chen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uber-
prifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten Bauarbeiten
und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstticksflachen erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Der Kampfmittelrdumdienst beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt bittet bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die Ver-
wendung des Datenmoduls KIMS-R hinzuweisen. Hierfur ist es erforderlich, dass die
Uberpriiften und geraumten Flachen 6rtlich mit den Gauf/Krliger-Koordinaten einge-
messen werden.

Der Kampfmittelraumdienst bittet zudem nach Abschluss der Arbeiten um Ubersen-
dung des Lageplans und der KMIS-R-Datei. Das Datenmodul KMIS-R kann kostenlos
von der nachstehenden Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes bezogen werden:
http://www.rp-darmstadt.hessen.de

1.10 Baumpflanzungen an vorhandenen Gashochdruckleitungen
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Baumpflanzungen im Bereich des Sonnenpfads bzw. des am dstlichen Rand des Gel-
tungsbereichs verlaufenden Full- und Radweges sind nur aulerhalb des Schutzstrei-
fens der Gashochdruckleitung (3 m beiderseits der Rohrachse) zuléssig. Alle mit Ein-
griff in den Boden verbundenen Arbeiten in diesem Bereich sind vorab dem Leitungs-
trager NRM — Netzdienste Rhein-Main GmbH anzuzeigen.

Der Schutzstreifen ist von jeglichen Eingriffen, die betriebserschwerende sowie lei-
tungsgefahrdende Einwirkungen darstellen, freizuhalten. Das Befahren des unbefes-
tigten Schutzstreifens mit schweren Baufahrzeugen ist ohne vorherige Sicherung
(z.B. mit Baggermatratzen) nicht gestattet. Im Bereich des Schutzstreifens besteht ein
absolutes Bauverbot. Eine Veranderung der Oberflachenbefestigung im Schutzstrei-
fen ist mit dem Trager abzustimmen. Der Schutzstreifen muss zu jeder Zeit zugéng-
lich sein und ist grundsétzlich freizuhalten. Die zugehérigen Einrichtungen der Gaslei-
tung (Schilderpfahle, Riechrohrkappen etc.) sind zu beachten und ggf. zu sichern.

1.11 Bauzeitenbeschrankung

1.12

Erforderliche Rodungsarbeiten und sonstige Gehdlzarbeiten (Rickschnitt, Umsetzun-
gen), die auf das unbedingt erforderliche MaR zu begrenzen sind, sind auerhalb der
Brut- und Aufzuchtzeiten, d.h. innerhalb der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar
durchzuftihren. Die Zeitvorgabe gilt sowohl fir das Roden von Gehélzen als auch fir
die Rdumung bzw. das Abschieben von Offenlandflachen. Davon kann ggf. abgewi-
chen werden, sofern durch vorherige Kontrollen bzw. biologische Baubegleitung be-
statigt wird, dass im Rdumungsbereich keine Individuen oder Nester geschiitzter Arten
anwesend sind. Auf die Vorgaben des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG wird ergadnzend
hingewiesen.

Zeitraum und MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monito-

ring, i. V. § 4c BauGB)

Die Realisierung der KompensationsmaRnahmen muss zwei Jahre nach Eintritt der
Rechtskraft des Bebauungsplanes erfolgt sein.

Die KompensationsmaRhahmen sind nach Herstellung abzunehmen. Der Erfolg der
MaRnahmen ist erstmalig im Jahr nach der Fertigstellung und erneut im dritten und
fanften Jahr nach der Fertigstellung der MaRnahmen vor Ort zu Uberpriifen und gegen-
Uber dem Umweltamt zu dokumentieren. Die Ergebnisse sind dem Umweltamt vorzu-
legen. Gegebenenfalls sind geeignete MaRhahmen zu ergreifen, um das Erreichen der
Entwicklungsziele zu gewahrleisten.

Im Zuge der Anlage von CEF-MaRnahmen ist ein Monitoring (Untersuchung Eidechsen
und Végel) als Nachweis der Wirksamkeit der Ma3hahmen jahrlich nach der Ausfih-
rung durchzufiihren. Dabei sind sowohl eine Kontrolle des Erfolges als auch ggf. noch
weitere Malnahmen zur Bestandssicherung notwendig. Dazu erfolgt jeweils eine Be-
richterstattung an die Untere Naturschutzbehérde. Im Rahmen der Bauarbeiten wird
eine ,6kologische Baubegleitung” die Ausfiihrung der Bauarbeiten Uberwachen, die Er-
gebnisse werden der Unteren Naturschutzbehérde in schriftlicher Form mitgeteilt.
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2 Empfehlungen

Grundrissorientierung von Wohnnutzungen

Mit den im Bebauungsplan gem. Nr. 6 festgesetzten verbindlichen passiven Schall-
schutzmafBnahmen wird in den von Verkehrslarmeinwirkungen betroffenen Bereichen
des Geltungsbereichs sichergestelit, dass in geplanten l[&rmempfindlichen Rdumen
bei geschlossenen Fenstern vertragliche Innenpegel eingehalten werden.

Dariiber hinaus wird empfohlen, larmempfindliche Rdume (Wohn-, Schlaf-, Kinder-
zimmer) und Freibereiche (Freisitz, Balkon) an bahnstrecken- und straflenabgewand-

ten Gebédudeseiten anzuordnen.

3 Empfohlene Begriinungen

3.1 Fassadenbedgriinung

Im Geltungsbereich wird die Begriinung der AuRenwandflachen der Geb&ude emp-
fohlen. Als Richtwert gilt: Eine Kletterpflanze je 5 m Wandlénge.

3.2 Liste fur Anpflanzungen

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus carnea
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petrea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platophylius

Acer campestre

Acer platanoides "Emerald Queen"
Carpinus betulus

Carpinus betulus "Fastigiata"
Corylus colurna

Juglans regia

Pyrus calleryana spec.

Pyrus communis

Sorbus aucuparia

Sorbus domestica

Sorbus torminalis

Tilia cordata "Greenspire"
Tilia x euchlora

Ulmus hollandica "Lobel"

Spitzahorn

Bergahorn
Rotblihende Kastanie
Rotbuche
Gewohnliche Esche
Traubeneiche
Stieleiche

Winterlinde
Sommerlinde

Feldahorn
Spitzahorn
Hainbuche
Saulenhainbuche
Baumhasel
Walnuss

Stadtbirne in Sorten
Wildbirne
Eberesche
Speierling

Elsbeere

Stadtlinde
Stadtlinde
Schmalkronige Stadtulme
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Acer campestre "Elsrijk"
Amelanchier lamarckii

Crataegus laevigata "Paul's Scarlet"
Crataegus monogyna "Stricta"

Fraxinus excelsior "nana"
Malus sylvestris

Morus alba

Prunus domestica

Prunus cerasifera "nigra"
Pyrus communis "Beech Hill"
Sorbus aucuparia "Fastigiata"

Sorbus intermedia "Brouwers"

Heister:
Hainbuche
Feldahorn
Wildapfel
Wildbirne

Straucher:;

Roter Hartriegel

Hasel

Schwarzer Holunder
Hundsrose

Gewodhnlicher Schneeball
Gewdhnliche Heckenkirsche
Weifddorn

Salweide

Feldahorn
Felsenbirne
Rotdorn
Saulen-Weilldorn
Kugel-Esche
Holzapfel

Weille Maulbeere
Zwetschge
Blutpflaume

Birne
Sauleneberesche
Schwedische Mehlbeere

Capinus betulus
Acer campestre
Malus sylvestris
Pyrus pyraster

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Sambucus nigra
Rosa canina
Viburnum opulus
Lonicera xylosteum

Crataegus monogyna oder C. laevigata

Salix caprea
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