Stadt Offenbach am Main
Anlage 2

Bebauungsplan 628
~Spessartring / RheinstraBe“
Polizeiprasidium Sudosthessen

Textliche Festsetzungen zum Entwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

10.10.2008

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Ulf Begher, Stadtplaner

Dipl.-Ing. Wolfgang Schulz, Stadtplaner
Dipl.-Ing. Christiane Winter, Landschaftsplanerin

PLANUNGSGRUPPE DARMSTADT
Begher - Begher - Lenz - Raabe
Stadtplaner und Architekten
AlicenstraBe 23

64293 Darmstadt

Tel.: (0 61 51) 99 50-0

Fax: (0 61 51) 99 50 22
mail@planungsgruppeDA.de
www.planungsgruppeDA.de

Textliche Fests. Entwurf 10.10.2008.doc Stand 10.10.2008



Textliche Festsetzungen Bebauungsplan 628 ,Bereich Spessartring/RheinstraBe” Seite 1

A.

2.1

2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N (§ 8 BauNVO)
Zulassig sind gemaB § 8 Abs. 2 und § 14 Abs. 1 BauNVO:

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

- Gewerbebetriebe sowie o6ffentliche Betriebe, die das Wohnen im Sinne von § 6
BauNVO nicht wesentlich stéren,

- Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Nutzungsspezifische Nebenanlagen eines Polizeiprasidiums, z. B. SchieBstande,
Unterkiinfte far Diensthunde, Hubschrauberlandeplatz, Sicherheitsanlagen und -ein-
richtungen, Stellplatze fir Einsatzwagen, Tankanlagen fir betriebliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen gemaB § 8 Abs. 3 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO zugelassen wer-
den:

- Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden.
Nicht zuléssig sind gemaB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:
- Tankstellen, sofern keine betriebliche Nebenanlage,

- Einzelhandelsbetriebe,

- gewerbliche Parkplatze und Parkhauser,

- Lagerhauser und Lagerplatze als selbstandige Anlagen,
- Vergnligungsstatten,

- Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw.
Schaustellung dienen.

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

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb der vorderen Uberbaubaren Grundstlcksflache (Bereich 1ll-V Vollgeschosse)
sind, ausnahmsweise zur Betonung des Haupteinganges und von Ecksituationen, auf ei-
ner Grundflache von 500 m2 bis zu VII Vollgeschosse zulassig.

Wenn funktionale Erfordernisse vorliegen, kénnen in dieser vorderen Zone fir Gebaude-
teile von max. 35 m Lange, ausnahmsweise auch nur bis zu Il Vollgeschosse zugelassen
werden.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale Geb&udehdhe einer Bebauung von maximal V Vollgeschossen darf 128,00
m G. NN nicht Uberschreiten.

Die maximale Gebaudehbéhe einer Bebauung von maximal VIl Vollgeschossen darf
140,00 m G. NN nicht Uberschreiten.

Technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Solaranlagen, Aufzlige, Liftungsan-
lagen bleiben unberlcksichtigt.
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2.3

Zulassige Grundflache (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen fir Tiefgaragen, Stellplatze mit ih-
ren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Uber die gemaB § 19

Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte Grenze von 0,8 Uberschritten werden; hchstens je-
doch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,825.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Die Baugrenze entlang des Spessartringes kann zur Gliederung des Baukdrpers auf max.
50 % der Lange um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Wenn entlang der RheinstraBe maximal Il Vollgeschosse errichtet werden, kann an die-
ser Stelle die festgesetzte Baugrenze um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf den mit ,,a“ festgesetzten Baugrundstiicken sind Geb&aude im Sinne der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Gebaudelange kann 50 m Uberschreiten.

Stellplatze, Garagen Tiefgaragen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Tiefgaragen und Parkdecks sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

Stellplatze sind sowohl innerhalb der tberbaubaren als auch innerhalb der nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

Mindestens 50 % der notwendigen Stellplatze sind in einer Tiefgarage oder der unteren
Ebene eines Parkdecks nachzuweisen.

In den als ,,Grundstiicksrandeingriinung“ festgesetzten Flachen sind Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

Anschluss des Gewerbegebietes an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Hauptanschluss des Gewerbegebietes ist in dem Bereich vorzusehen, der mit Plan-
zeichen ,Einfahrtsbereich“ definiert ist.

AuBerhalb der festgesetzten Bereiche ,,ohne Ein- und Ausfahrt“ ist vom Spessartring und
von der RheinstraBe jeweils 1 Nebenanschluss zulassig.

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

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz von Solar-
energie und/ oder anderer erneuerbarer Energien zu treffen.
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8.

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

10.3

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei Neu-, Um und Erweiterungsbauten sind, auf Grund der L&rmimmissionen, hervorge-
rufen durch den StraBenverkehr, fir Aufenthaltsrdume, die dem nicht nur voribergehen-
den Aufenthalt dienen, bauliche Vorkehrungen zur L&rmminderung zu treffen.

Zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen AuBenlarm ist nachzuweisen, dass die Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile geman Ziffer 5, Tabelle 8 und 9
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe
1989) erflllt werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB)

Oberflachengestaltung
Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen.

Niederschlagswasserversickerung

Das auf den nichtbebauten Teilen des privaten Baugrundstiickes anfallende Nieder-
schlagswasser, ist auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Hinweis:
Soweit wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange eine Vorbehandlung erfor-
dern, ist diese durchzufihren.

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

Repréasentationsgriin / Eingangsbereich ,,1

Die mit der Ziffer ,1* festgesetzten Flachen sind zu mindestens 70 % als zusammenhan-
gende Grinflache wie folgt gartnerisch anzulegen und zu unterhalten:

- Je 12 Ifdm ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum I. oder II. Ordnung
entsprechend den Artenempfehlungen zu pflanzen.

Grundsticksrandeingriinung ,,2

Die mit der Ziffer ,2“ festgesetzten Flachen sind bis auf notwendige Zufahrten und Zuwe-
ge zu 100 % wie folgt gartnerisch anzulegen und zu unterhalten:

- Je 10 Ifdm ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum I. oder II. Ordnung
entsprechend den Artenempfehlungen zu pflanzen.

- Je 20 m? Pflanzflache ist eine Gruppe standortgerechter Straucher aus 4-6 Pflanzen
einer Art und Sorte zu pflanzen.

Begriinung der Stellplatze

Je sechs oberirdische Stellplatze ist ein Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von
20 cm (gemessen in 1,00 m H6he) mit einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens
6 m? zu pflanzen und durch geeignete MaBnahmen (Holzpfahle, Metallblgel u.a.) gegen
Beschadigungen durch Kraftfahrzeuge zu sichern und dauernd zu unterhalten.
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10.4

10.5

11.

12.

13.

14.

Begriinung der Tiefgarageniiberdeckung

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

Mindestens 50% aller Dachflachen sind extensiv zu begrinen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 HBO

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs.1 Nr. 1 HBO)
Dachform/Dachneigung
Im Plangebiet sind nur flachgeneigte Dacher bis 15° zulassig.

Wasserrechtliche Satzung (geman § 42 Abs. 3 HWG)

Aufgrund § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. |
2002, S. 113), zuletzt geadndert am 19.11.2007 (GVBI. S. 792) i.V.m. mit § 9 Abs. 4
BauGB wird festgesetzt:

Regenwassersammelanlagen
Eine Einleitung von Niederschlagwasser in den 6ffentlichen Kanal ist nicht zulassig.

Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der Dachflachen ist
auf den Grundstiicken zu versickern oder in geeignete Rickhalteanlagen, Zisternen oder
Gartenteiche zu leiten und/oder als Brauchwasser (z.B. Gartenbewdasserung) zu verwen-
den. Die Anlagen sind wasserundurchlédssig herzustellen und der Uberlauf ist auf dem
Grundstlck zu versickern.

Nachrichtliche Ubernahmen (geméB § 9 Abs. 6 BauGB)

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der quantitativen Zone C des Heilquellenschutzgebietes der staat-
lich anerkannten Heilquelle der Firma Kaiser Friedrich Quelle. Die Regelungen der Heil-
quellenschutzgebietsverordnung vom 18.04.1978 (StAnz. 20/1978 S. 942) sind einzuhal-
ten.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen.
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15. Altlasten

GemaB der hessischen Altflachendatei sowie laut Aktenlage befindet sich auf dem
Grundstick Flur 20, Flurstliick 3/1 eine Altablagerung. Diese besteht nach Vermutung der
Umweltbehérden vorwiegend aus Bodenaushub und StraBenkehricht. Konkrete Erkennt-
nisse und Bewertungen sind durch Boden- bzw. Baugrunduntersuchungen spétestens im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens darzustellen.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffélligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt,
die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdanderungen hinweisen, ist umge-
hend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Frankfurt zu informieren.

16. Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen
zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefahr-
dung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzaunungen und
Mauern sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabun-
gen an den Leitungen nicht geféhrdet sind.

17. Artenempfehlung

Vorschlagsliste |. Ordnung (GroBbidume 20-40 m Hbhe)

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

Tilia cordata

Tilia platophyllus

Spitzahorn

Bergahorn
Rotblihende Kastanie
Rotbuche
Gewdhnliche Esche
Traubeneiche
Stieleiche

Winterlinde
Sommerlinde

Vorschlagsliste Il. Ordnung (MittelgroBe Bdume 12 -20 m Hbhe)

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®
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Feldahorn
Spitzahorn
Hainbuche
Séaulenhainbuche
Baumbhasel
Walnuss

Stadtbirne in Sorten
Wildbirne
Eberesche
Speierling

Elsbeere

Stadtlinde
Stadtlinde
Schmalkronige Stadtulme
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F. Externe KompensationsmaBnahmen

Fir KompensationsmaBnahmen sollen in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdérde
folgende externe Ausgleichsflachen herangezogen werden:

Gemarkung Offenbach, Flur 19

o NS S

it} 22772

Externe Kompensatlonsmal%nahme Buchhugel

Flurstiicke 218/2, 217/1, 219 386/4 th und 3/‘1 1Iw

i

=

Externe Kompensationsmal&nahme "Kuhmdhital"

Gemarkung Offenbach-Rumpenheim, Flur 14
Flurstiick 18

A

1. Externe KompensationsmaBnahme ,Buchhugel*:
Auf einer Lagerflache der ESO (Parzelle 218/2), angrenzenden Flachen (217/1, 219)
einem Teil der RheinstraBe (386/4 tlw.) und der Flache zwischen der RheinstraBe und
dem Industriebahnweg (3/1 tiw.) wird unter Einbindung der vorhandenen Gehdlzbe-
stande eine strukturreiche, naturnahe Grinanlage mit Aufenthaltsflachen entstehen.
Diese MaBnahme tragt wesentlich dazu bei, das Freiraumentwicklungskonzept Buch-
hugel, insbesondere die geplante MaBnahme einer 6ffentlichen Grinverbindung mit
einem Rad- und FuBweg vom Spessartring bis zur Oberen GrenzstraBe umzusetzen.

2. Externe KompensationsmaBnahme ,Kuhmdihltal“:
In der Gemarkung Rumpenheim im Bereich des Kuhmihltales sollen Teile einer A-
ckerflache (Flur 14, Flurstick 18) entsprechend den Zielen des Freiraumentwicklungs-
konzeptes Blrgel-Rumpenheimer Mainbogen einschlieBlich Kuhmihltal, in eine Grin-
flache mit wegbegleitenden Baumen entwickelt werden.

Auf die Begriindung zum Bebauungsplan in Kapitel 14.3 wird verwiesen.
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