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|  BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaf Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

1 Artund Mal der baulichen Nutzung, H6he der baulichen Anlagen und Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 1und 2BauGB i. V. m. 88 1, 7 und 16 ff. BauNVO)

1.1 Nutzungsschablone

Hoéhe der baulichen
Plan- Anlagen
gebiets- | Baugebiete GRZz Bauweise
. Traufhdhe
teil
minimal maximal
@ MK 1,0 . 4,5 g
) MK 1,0 16,0 17,5 g
® MK 1,0 16,0 20,5 g
@) MK 1,0 : 13,0 g
(® MK 1,0 16,0 21,5 a
(®) MK 1,0 13,0 17,5 g
@ MK 1,0 13,0 20,5 g

1.2 Art der baulichen Nutzung

1.2.1 Unzulassig sind im gesamten Geltungsbereich Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und GroRRgaragen.

1.2.2 Unzulassig sind im gesamten Geltungsbereich Vergniigungsstéatten, die ausschlie3lich oder
Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten, der Veranstaltung anderer Spiele oder der
gewerbsmafigen Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmdglichkeit dienen,
Wettburos sowie Verkaufs- oder Vorfiihr- oder Gesellschaftsrdume oder sonstige Statten,
deren ausschlieRRlicher oder tUiberwiegender Geschaftszweck der Verkauf von Artikel oder die
Darstellung von Handlungen mit sexuellem Charakter ist.

1.2.3 Ausnahmsweise zulassig sind im gesamten Geltungsbereich sonstige Vergniigungsstatten in
unterirdischen Geschossen sowie im Plangebietsteil 4 auch in oberirdischen Geschossen,
insofern eine Stérung der Wohnnutzung ausgeschlossen ist.

1.2.4 Die im Kerngebiet gemaR BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.
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1.2.5 In den Plangebietsteilen 2, 3, 6 und 7 sind Wohnungen oberhalb des ersten Obergeschosses
allgemein zulassig. Im Plangebietsteil 4 sind Wohnungen ausnahmsweise zuléssig, wenn sie
in einem baulichen Zusammenhang mit Wohnungen in den Plangebietsteilen 3 und 7 stehen
und eine ausreichende Belichtung der RGume gewabhrleistet ist. Der Anteil an Wohnungen darf
insgesamt maximal 60 % der Gesamtgeschossflache eines Gebaudes betragen.

1.2.6 Im Plangebietsteil 5 sind Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zul&ssig.

1.3 Hohe der baulichen Anlagen

1.3.1 Die Traufhdhe bemisst sich vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Aulenwand /
Dachhaut oder bei Flachdachern bis zum oberen Abschluss der AuRenwand.

1.3.2 Die maximale Héhe baulicher Anlagen darf durch untergeordnete technische Nebenanlagen
auf bis zu 10 % der Grundflache der baulichen Anlage Uberschritten werden, héchstens
jedoch um bis zu 3,0 m.

1.3.3 Im Plangebietsteil 5 darf die maximale Hohe baulicher Anlagen durch eine filigrane, nach allen
Seiten offene Uberdachung (Flugdach) auf bis zu 50 % der Grundflache der baulichen Anlage
Uberschritten werden, héchstens jedoch um bis zu 3,0 m.

1.4 Bauweise
1.4.1 In den Plangebietsteilen 1 bis 4 sowie 6 bis 7 ist nur eine geschlossene Bauweise (g) zuléssig.

1.4.2 Im Plangebietsteil 5 wird als abweichende Bauweise (a) festgesetzt, dass die erforderlichen
Abstandsflachen gemaf Hessischer Bauordnung bei Anpassungen im Bestand
ausnahmsweise unterschritten werden dirfen, wenn keine sonstigen bauordnungsrechtlichen
Vorschriften bertihrt werden. Es sind sowohl Gebaude unter wie auch Uber 50 m Lange
zuléssig.

2 Uberbaubare Grundstuicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

2.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baulinien und
Baugrenzen — auch geschossweise — bestimmt.

2.2 Die festgesetzten Baulinien dirfen oberhalb des Erdgeschosses durch Balkone oder Loggien
um bis zu 1,0 m Uberschritten werden, insofern eine lichte Durchgangshéhe von mindestens
3,0 m und ein ausreichender Abstand zu den Baumen bzw. Baumkronen auf der 6ffentlichen
Verkehrsflache gegeben ist. Balkone dirfen nicht mehr als 50 % der Breite der jeweiligen
AuRRenwand in Anspruch nehmen.

2.3 Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durfen zu offentlichen Verkehrsflachen im

Bereich des Erdgeschosses durch auskragende Vordacher um bis zu 1,5 m tberschritten
werden, insofern eine lichte Durchgangshéhe von mindestens 3,0 m gegeben ist.
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Die festgesetzten Baulinien durfen zu offentlichen Verkehrsflachen oberhalb des
Erdgeschosses durch auskragende Gebéaudeteile um bis zu 0,5 m auf maximal 50 % der
Fassadenlange aus Grunden der Fassadengestaltung Uberschritten werden, insofern eine
lichte Durchgangshdhe von mindestens 3,0 m gegeben ist.

3 Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3.1

3.2

In allen Plangebietsteilen sind Stellplatze und Parkgeschosse nur unter der
Gelandeoberflache zulassig.

In den Plangebietsteilen 3, 4, 5 und 7 sind Stellplatze auch oberirdisch zul&ssig, insofern sie
von einer baulichen Anlage umgeben und von der o6ffentlichen Verkehrsflache aus nicht
einsehbar sind.

4  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1

4.2

Die Verkehrsflachen werden gemanR Eintrag im zeichnerischen Teil als ,6ffentliche
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Ful3gangerbereich® festgesetzt.

Einfahrtsbereiche und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden gemaf Eintrag im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

5 Flachen sowie MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

51

5.2

5.3

54

Nicht Giberbaute Grundstucksflachen sind, soweit sie nicht als Flachen fur Stellplatze oder
Andienung genutzt werden, zu begriinen.

Das auf den nicht bebauten Teilen der Grundstiicke anfallende Niederschlagswasser ist auf
dem Grundstiick zu versickern.

Flachdéacher fir Haupt- und Nebenanlagen sind zu mind. 50 % ihrer Flache zu begriinen. Die
Mindeststarke der Substratschicht betragt 8 cm.

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht iberbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit
durchwurzelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen muss mindestens 80 cm betragen.

6 Einsatz erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

6.1

Bei der Errichtung von Geb&auden sind bauliche MaRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz
erneuerbarer Energien, wie insbesondere Solarenergie, ermoglicht werden kann.

7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

7.1

In den gekennzeichneten Flachen sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der
Verkehrslarmimmissionen geman § 9 BauGB fir Raume, die dem nicht nur voriibergehenden
Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Zum
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Schutz der Aufenthaltsraume gegen AulRenlarm ist sicherzustellen, dass die Anforderungen
an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemaf Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN
4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) erfullt
werden.

Spalte 1 2 3 4 [ 5
Raumarten
Aufenthaltsriume
Liirm- "N:ii%?rb. in Wehnungen,
Zeile pegel | = Bettenrdume in Ubernachtungs- — 1
bereich | ™ BenIaI:m— Krankenanstalten rdume in Beher- B'um;::;gze}sund
pege und Santorien bergungsstitten,
Unterrichtsrdume
und dhnliches
dB(A) erf. Ry, 1es des AuBenbauteils in dB
1 | 1 bis 55 35 30 -
2 I 56 bis 60 35 30 30
3 1 61 bis 65 40 35 30
4 | v 66 bis 70 45 40 35
5 5 ' 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 2) 50 45
7 Vi >80 2) 2) 50
) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten Tatig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpege! leistet, werden keine Anforderungen gestelit.
?) Die Anforderungen sind hier aufgrund der érilichen Gegebenheiten festzulegen.

Abbildung 1: Anforderung an die Luftschallddmmung von Aufenbauteilen gemaf DIN 4109,
Tabelle 8

Spalte/Zeile 1 2 3 | 4 5 6 7 8 9 10
1 Sewe /S 25 | 20 | 16 | 13 | 10 | o8 | 06 | 05 | o4
2 Korrektur +5 +4 I +3 +2 +1 0 -1 -2 -3

Sws+p): Gesamtfliche des AuBenbauteils eines Aufenthaltsraumes in m?
Sigy : Grundfldche eines Aufenthaltsraumes in mZ,

Abbildung 2: Korrekturwerte fur das erforderliche resultierende Schallddmm-Mal3 nach Tabelle
8 in Abhéngigkeit vom Verhaltnis Sqy.r/Sc geman DIN 4109, Tabelle 9

Ein rechnerischer Nachweis, dass die Luftschallddammung von Auf3enbauteilen ausreicht, ist

fur alle Fassadenbereiche zu fiihren, die dem Larmpegelbereich Il zugeordnet werden (siehe
Abbildung 3).
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Abbildung 3: Larmpegelbereiche

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

8.1 Die Anpflanzung und Erhaltung von B&aumen auf der ¢ffentlichen Verkehrsflache werden
gemalf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

9 Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGB)

9.1 Zur Bestimmung der Hohenlage wird als Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 Satz 1
Hessische Bauordnung ein Bezugspunkt definiert. Dieser liegt in der Mitte der stral3enseitigen
AuRenwand des Gebaudes auf der StralRenoberkante (Endausbau). Bei Eckgrundstiicken ist
das Mittel beider StralRen maf3gebend.
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I BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(Ortliche Bauvorschriften)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemafld 8§ 9 Abs. 4i. V. m. § 81 HBO

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

1.1

111

1.1.2

1.13

1.14

1.2

121

Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung

In allen Plangebietsteilen sind Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu 10° zul&ssig.

In den Plangebietsteilen 2, 3, 6 und 7 sind zusétzlich Satteldacher mit einer Dachneigung bis
35° zulassig. Die Satteldacher sind traufstandig zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und —einschnitte darf maximal ein Drittel der Trauflange
betragen. Die Einzelbreite darf 3,0 m nicht Uberschreiten.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und
Photovoltaikmodule) ist zuléssig. Die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung zu integrieren.

Fassadengestaltung

Die verkehrsflachenzugewandte Fassade im Erdgeschoss muss verglaste Offnungen (Fenster
oder Tiren) mit einem Anteil von mindestens 30 % an der erdgeschossigen
Fassadengesamtflache aufweisen.

2 Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

21

2.2

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind alle Arten von geschlossenen Einfriedungen
sowie Einfriedungen als freiwachsende und geschnittene Laubhecken bis zu einer Hohe von
2,0 m zulassig.

Die geschlossenen Einfriedungen sind an die Gesamtgestaltung der baulichen Anlagen
anzupassen.

3 Milltonnen-Stellplatze (8§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

3.1

Offene Miilltonnenstellpléatze sind unzulassig.

4 Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

4.1

4.2

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Die einzelne Werbeanlage darf eine Héhe von maximal 0,8 m und eine Breite von maximal

zwei Drittel der Stral3enfassade der jeweiligen Nutzungseinheit betragen. Sie darf dabei eine
Grol3e von maximal 8,0 m2 nicht Uberschreiten.
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Je Nutzungseinheit sind maximal zwei Werbeanlagen, einschlief3lich eines
Ausstecktransparents, zuléssig.

Werbeanlagen miissen sich hinsichtlich Gestaltung und Material in die Fassadengestaltung
einfligen. Die Werbeanlagen (Ausstecktransparente ausgenommen) sind flach an der
Fassade des Gebaudes oberhalb des Schaufensters des Erdgeschosses bis unterhalb der
Fensterbriistung des ersten Obergeschosses anzubringen. Wenn sich die Bristungshohe
nicht aus der Architektur ergibt, so ist als fiktive Bristungshothe die Hohe von 1,0 m uber der
Oberkante Fertigful3boden im ersten Obergeschoss anzunehmen.

Farblich variierende oder blinkende Werbeanlagen (z. B. Lauflichter) sind unzuléssig.

Ausstecktransparente als Werbeanlagen sind nur zuldssig, wenn sie ein Lichtraumprofil von
mindestens 2,5 m Uber Gehweg und eine maximale Breite von 1,0 m (inkl.
Befestigungsvorrichtung) aufweisen. Sie sind nur bis zu einer Grof3e von maximal 1,0 m2 und
einer Tiefe von maximal 0,1 m zul&ssig.

Werbung, die flachig auf Schaufenster aufgebracht wird, ist ausschlie3lich im Bereich des
Erdgeschosses zulassig. Die flachig aufgebrachte Werbung darf héchstens 30 % der
gesamten Schaufensterflache bedecken.

Il WASSERRECHTLICHE SATZUNG
(geman § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | 2010,

548)

Das Niederschlagswasser von nicht begriinten Dachflachen ist aufzufangen und zu sammeln.
Es wird empfohlen, das gesammelte Wasser als Brauchwasser zu verwenden
(Gartenbewasserung, WC-Spulung, Waschmaschine etc.). Zur Ermittlung des
Fassungsvermogens der Zisternen ist von mindestens 20 I/m2 projizierter Dachflache
auszugehen. Die Zisternen sind durch einen Uberlauf an das 6rtliche Entwasserungssystem
anzuschlie3en und mit Rickstausicherung zu versehen oder nach Mdglichkeit auf dem
Grundstuck zur Versickerung zu bringen.
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IV HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Hinweise

1.1 Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste)
entdeckt werden. Diese sind unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen,
Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Funde
und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen.

1.2 Bodenverunreinigungen

Im Geltungsbereich sind zwei Altstandorte vorhanden. Bei Erdbaumal3nahmen oder
Abrissarbeiten an den bestehenden Geb&uden wird empfohlen, die zugénglichen
Informationen Uber das Grundsttick in Hinblick auf mdgliche Bodenverédnderungen
auszuwerten sowie Boden-, Bodenluft. und Grundwasseruntersuchungen durchzufiihren.

Grundséatzlich besteht die Mdglichkeit, dass bei BaumalRhahmen weitere bisher unbekannte
Altablagerungen, verseuchtes Erdreich oder Altlasten angeschnitten werden. Werden
Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schédlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 — Grundwasser, Bodenschutz
Ost, zu informieren.

1.3 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

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

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel,
ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrund-
untersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende
MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme
erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierféhig sein sollte (z.B. wg. Auffullungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittel-
raummalnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner
Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine
sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung
begleitet werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor
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Beginn von Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsttcksflachen
erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mafl3nahmen stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich
eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

Es wird daher darauf hingewiesen, dass zu bescheinigen ist, dass die
KampfmittelrAumarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefuhrt wurden. Der
Bescheinigung ist ein Lageplan beizufiigen, auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert
sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben. Fir die Dokumentation
der Rdumdaten beim Kampfmittelraumdienst wird daher auf die Verwendung des
Datenmoduls KMIS-R hingewiesen. Aul3erdem wird auf die Allgemeinen Bestimmungen fir
die Kampfmittelrdumung im Lande Hessen hingewiesen.

Tag-Schutzzone |l des Flughafens Frankfurt / Rhein-Main

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen sind gemaR dem Gesetz zum Schutz gegen
Fluglarm (FluLarmG) Schallschutzmaf3nahmen zu beachten. Bei bestimmten baulichen
Nutzungen bestehen Bauverbote mit besonderen Genehmigungsvorbehalten.

Grundwasser

Die Bauleitplanung ersetzt nicht ggfs. erforderliche eigene wasserrechtliche Zulassungen, z.B.
fur bauzeitige Grundwasserhaltungen oder fir mdgliche Barrierewirkungen von Gebauden im
Grundwasser.

Schallschutz

Eine Zunahme der Verkehrsmenge auf dem Flurstick 156/1, Frankfurter Strale 39-45

(Zufahrt Platz der Deutschen Einheit), bedarf der schallgutachterlichen Untersuchung (siehe
Punkt 14 der Begrundung).

2 Empfehlungen

21

Nutzung erneuerbarer Energien und sonstige 6kologische MalRnahmen

Bei der technischen Gebaudeplanung und der Bauausfiihrung wird aus 6kologischen und
O6konomischen Griinden fir haustechnische Systeme und Komponenten grundsatzlich der
weitgehende Einsatz von erneuerbaren Energien und weiteren Techniken zur rationellen
Energienutzung und —einsparung sowie sonstigen umwelt- und ressourcenschonenden
Techniken empfohlen.
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