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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 24.12.2008

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990, zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 22.04.1993

Art und MaB der baulichen Nutzung ( § 9 (1) 1 bis 2 und 6 BauGB)
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO:

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Pflegeheime und Altenwohnungen mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen.
Sonstiges Sondergebiet (SO) — Sport gem. § 11 BauNVO:

Zulassig ist die Nutzung Tennishalle, Vereinsheim bzw. vereinsgebundene Gastro-
nomie und Umkleiden.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
Allgemeines Wohngebiet

Zulassig ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,48.

Die zulassige Uberbaubare Flache kann gem. § 19 (4) BauNVO bis zu einer GRZ von
insgesamt 0,7 Uberschritten werden. Zusatzlich ist innerhalb der nicht Gberbaubaren
Flache eine Feuerwehrzufahrt zuldssig.

Sonstiges Sondergebiet (SO) —Sport

Zulassig ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5.

Die zulassige Uberbaubare Flache kann gem. § 19 (4) BauNVO bis zu einer GRZ von
insgesamt 0,7 Uberschritten werden.

Uberschreitung der Baugrenzen
Allgemeines Wohngebiet (WA)

An der nordlichen Baugrenze ist in einer Breite von max. 20 m fr die Errichtung ei-
nes Vordaches die Uberschreitung der Baugrenze bis zu 1,50 m zulassig.
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2.0 Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB, § 18 BauNVO)

2.1 Zulassige Gebaudehdhe
Die maximale Firsthéhe wird gemessen zwischen der Oberkante des héchsten Punk-
tes der Dachkonstruktion / Dachfirstes und der Mitte der vorgelagerten erschlieBen-
den StraBenverkehrsflache.

Die maximale Traufhdhe wird gemessen zwischen dem Schnittpunkt der verlangerten
AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut - bei Flachdachern: Oberkante Attika - und
der Mitte der vorgelagerten erschlieBenden StraBenverkehrsflache.

Die zulassigen Firsthéhen und Traufhéhen sind durch Planeinschrieb festgesetzt.
Allgemeines Wohngebiet

Auf den 2-geschossigen Geb&udeteilen sind auf einer Breite von max. 1/3 der Ge-
baudebreite verglaste Verbindungsgange bis zu einer H6he von 3,0 m zulassig.

3.0 Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen (§ 9 (1) 4 BauGB)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig. Stellplatze sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Flache sowie innerhalb der hierflir ausgewiesenen Fla-
chen zulassig.

4.0 Besondere bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetztes
(§ 9 (1) 24 BauGB)

Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Schienenverkehr

Allgemeines Wohngebiet

Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AuBenldarmeinwirkungen ist nachzuweisen,
dass entsprechend den in der Planzeichnung eingetragenen Larmpegelbereichen, die
Anforderungen an die Luftschalld@mmung der AuBenbauteile gemaB Ziffer 5 und Ta-
belle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nach-
weise®, Ausgabe 1989) erflllt werden.

5.0 Erhaltung und Anpflanzung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, 25b BauGB)

Erhaltung von Bdumen

Die in der Planzeichnung festgesetzten zu erhaltenden Baume dirfen nicht beseitigt,
beschéadigt oder in ihrem Aufbau wesentlich beeintrachtigt oder veréndert werden.
Ausnahmen wegen besonderer Umstande des Einzelfalls missen von der Stadt ge-
nehmigt werden. Als Ersatz fir beseitigte Ba&ume sind nach Erteilung der Genehmi-
gung neue Baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei ist die Pflanzliste 1
in Teil D zu berlcksichtigen.

Anpflanzen von Bdumen

An den in der Planzeichnung dargestellten Standorten sind heimische Laubbaume
der Pflanzliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume mussen geman
Griinschutzsatzung einen Stammumfang von mindestens 18-20 cm aufweisen und
sollten mindestens dreimal verschult sein. Die im Plan gesondert gekennzeichneten
Spitzpappel-Reihen im Sondergebiet sind durch jeweils eine Reihe aus 3 bzw. 5
standortgerechten Laubbdumen der Pflanzliste 1 zu ersetzen.
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6.0

7.0

Abweichungen von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten sind bis
zu maximal 2,0 m zuldssig. Auf die Anpflanzung kann ausnahmsweise verzichtet
werden, wenn die festgesetzten Standorte nicht mit den geplanten Grundstlickszu-
fahrten zu vereinbaren sind. Dabei ist die Gesamtzahl der im Plan dargestellten Bau-
me einzuhalten, da es sich hierbei um Ersatzpflanzungen fir die notwendige Beseiti-
gung geschutzter Individuen handelt.

Stellplatzflachen sind mit Baumen gem. Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach zu
gliedern. Dabei sind Laubbaume der Pflanzliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten.

Fihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)
Die erforderlichen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 (1) 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaBnahmen fir den Einsatz von So-
larenergie und/oder anderer erneuerbarer Energien zu treffen.
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B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 (4) BauGB i.V. mit §
81 (1) und (4) HBO
Rechtsgrundlage:
Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 18.06.2002, zuletzt geandert durch Art. 12
des Gesetzes vom 06.09.2007
1.0 Dachgestaltung
1.1 Dachform und -neigung
Allgemeines Wohngebiet
Es sind nur flach geneigte Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 10°und 20°
zuldssig. Fir untergeordnete Gebaudeteile sind Flachdacher zulassig.
Sonstiges Sondergebiet - Sport
Zulassig sind Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 20°.
2.0 Dachbegriinung
Flachdacher sind extensiv zu begrinen. Wird das Flachdach als Terrassenflache, fur
verglaste Verbindungsgange oder fir die Ausnutzung der Sonnenenergie durch eine
Fotovoltaikanlage 0.a. genutzt, kann von einer Begriinung abgesehen werden.
3.0 Gestaltung der zu befestigenden Grundstiicksflaichen — z.B. Stellplatzflachen,
Zufahrten und Zuwegungen sowie der 6ffentlichen Stellplatze
Die zu befestigenden Grundsticksflachen, wie z.B. Stellplatzflachen, Zufahrten und
Zuwegungen sowie die 6ffentlichen Stellplatze sind ausschlieBlich mit wasserdurch-
lassigen Materialien zu befestigen.
4.0 Anteil der zu begriinenden Flachen und Art der Bepflanzung

Im gesamten Plangebiet sind die privaten Grinflachen, die nicht Uberbaubaren Fla-
chen sowie die nicht bebauten Flachen der lberbaubaren Grundstiicksflache intensiv
zu begrinen. Dabei darf der Geblschanteil 20% der zu begriinenden Flache nicht
unterschreiten, und es sind mindestens 50% heimische Bdume und Straucher der
Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden.

Zusatzlich zu den in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorten sind im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebietes, des Sondergebietes sowie der privaten Griin-
flache noérdlich des WA insgesamt 40 heimische Laubbdume geman Pflanzliste 1 als
Ersatz fur Baume, die beseitigt werden mussen, anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Die Baume missen gemaB Grinschutzsatzung einen Stammumfang von
mindestens 18-20 cm aufweisen und sollten mindestens dreimal verschult sein.

Im Bereich der nicht Gberbaubaren Flachen sind Feuerwehrzufahrten zulassig.

Stellplatze und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nicht Be-
standteil der zu begrinenden Flache.
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1.0

FESTSETZUNGEN gem. § 42 (3) HWG

Rechtsgrundlage:
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 06.05.2005 (GVBI. | S. 305)

Behandlung des Niederschlagswassers — Zisternen

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sam-
meln und als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung zu nutzen.
Das Uberlaufwasser der Zisternen / Rickhalteanlagen ist in die Kanalisation zu leiten.
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D HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Schallddmmende Liftungseinrichtungen im Allgemeinen Wohngebiet

Fur Schlafrdume an den West-, Nord- und Ostfassaden (bezogen auf den Gesamtbaukdrper
des WA) wird der Einbau von schallddmmenden Liftungseinrichtungen empfohlen.

Bodendenkméler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstidnde z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der unteren Denk-
malschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3
HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdégerung der Bauarbei-
ten zu rechnen. Es wird darum gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu
belehren.

Kampfmittelbelastung

Die Auswertung des beim Kamfpmittelraumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt vor-
liegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfge-
biet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich
ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Bau-
maBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 4 Metern durchgefiihrt wurden sowie bei Abbruch-
arbeiten sind keine KampfmittelrdummaBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel,
ggfs. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grund-
stlicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll
grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache nicht sondier-
fahig sein sollte (z.B. wegen Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen A-
nomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrAaummaBnahmen vor bodenein-
greifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evil. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner
Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine
sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondie-
rung begleitet werden.

Die Kamfpmittelrdumarbeiten sollen nach dem neuesten Stand der Technik von einer Fach-
firma durchgefiihrt werden.

Den Abtransport und ggfs. die Entscharfung und die Vernichtung der gefundenen Kampfmit-
tel wird das Land Hessen - Kampfmittelrdumdienst - auf eigene Kosten Ubernehmen.
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Abstand der Baume zu den Leitungen

Bei den Baumstandorten ist ein Mindestabstand gemaB Anforderungen der jeweiligen Lei-
tungstrager zu benachbarten Versorgungskabeln/-leitungen einzuhalten. Bei Unterschreitung
dieses Abstandes sind die Kabel bzw. Leitungen vor schadlichen Wurzeleinwirkungen zu
schitzen.

Altlasten

Im Altlastenkataster der Stadt Offenbach sind eine Tankstelle und eine chemische Reinigung
verzeichnet. Es handelt sich hierbei anscheinend um einen Falscheintrag, da durch eine his-
torische Recherche die Nutzung der Flache als Tankstelle oder chemische Reinigung aus-
geschlossen werden kann. Das Clubgelédnde des 1897 gegriindeten Tennisclubs OTC wurde
in seiner gesamten Bestandszeit ausschlieBlich zu Sportzwecken genutzt.

Es besteht daher kein Anhalt auf Altlasten oder Altablagerungen.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auf-
falligkeiten zu achten. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt, Frankfurt, Dezernat 41.1
zu informieren.

Die Belage der Tennisplatze, die im Zuge der BaumaBnahme zu entfernen sind, sollen auf
das Vorkommen von Kieselrot untersucht werden, um ggfs. eine entsprechende Entsorgung
sicherzustellen. Diese Untersuchung wird aber erst im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens erforderlich werden.

Schutz vor Vernassung

Bei Gelandebohrungen in der naheren Umgebung des Plangebietes wurde Grundwasser bei
ca. 1m bis 1,7 m unter GOK angetroffen. Es wird davon ausgegangen, dass auch innerhalb
des Plangebietes das Grundwasser hoch ansteht. Es handelt sich hier um einen ver-
nassungsgefahrdeten Bereich.

Zum Schutz vor Vernassungen bei Neubauten sollen gem. § 9 (5) BauGB im gesamten
Plangebiet bauliche Vorkehrungen (spezielle GriindungsmaBnahmen, Ausbildung von Kel-
lern als ,weiBBe Wanne* u.&.) vorgesehen werden, die eine wasserdichte Ausbildung von Bo-
den und AuBenwéanden von Kellergeschossen gewahrleisten.

Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der per Verordnung festgelegten Heilquellenschutzzone C der staat-
lich anerkannten Heilquelle der Firma Kaiser Friedrich Quelle (StAnz. 20/1978 S. 942 ff.).
Eingriffe in den Boden Uber 70 m Tiefe sind danach verboten.

Pflanzlisten

1 Standortheimische Laubbaume

groBkronig

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Rot-Buche Fagus sylvatica

Trauben-Eiche Quercus petraea
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Esche Fraxinus excelsior

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

kleinkronig

Feld-Ahorn Acer campestre

Birke Betula pendula

Eberesche Sorbus aucuparia

Elsbeere Sorbus torminalis

Speierling Sorbus domestica

2 Standortheimische Straucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger WeiB3dorn
Eingriffeliger WeiBdorn
Pfaffenhlitchen
Liguster
Heckenkirsche
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana




