Stadt Offenbach

Bebauungsplan Nr. 618 D, 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 618 A "Waldheim-Siid, siidlicher Teil"
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Planzeichenerklarung TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)
1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und hochstzu-

@ Uberbaubare Flache im allgemeinen Wohngebiet

Uberbaubare Grundstiicksfliche:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Anpflanzen:
Baume (Standorte abzustimmen gem.
Textfestsetzung Nr. 5.2)

Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 sowie Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

- Umgrenzungen von Nebenanlagen und Stellplatzen

ST Stellplatze
CA Carports
N Nebenanlagen
' G__ | Gehrechte (gem. Textfestsetzung Nr. A 4)

fur Eigentiimer und Mieter des Flurstlicks 147

Bestandsangaben
Flurstliicksgrenze
123 Flursticksnummer

< > Stellung der baulichen Anlagen
Hauptffirstrichtung

lassige Anzahl von Wohneinheiten in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 bis 2 und 6 BauGB)

1.1 Nutzungsschablone
(§ 1 Abs. 2, § 16 Abs. 2, § 17 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Bau- Zahl der | Max. Hohe der baulichen Anlagen (m)

ge_ GRZ GFZ Vollge- Gebéaude mit Satteldach iif:::rr::;m:- Bauweise max. Anzahl der WE
biete schosse neigten Dachom pro Wohngebéude

oK " AuBenwand ? FH" FH"
1 WE bzw. 2 WE ab 300

WA 0’4 0’8 @ 6’5 11 ,0 1 0,5 a m? Grundstiicksflache

Zeichenerklarung

WA = Aligemeines Wohngebiet GFZ = Geschossflachenzahl

GRZ = Grundflachenzahl (1) = Zahl der Vollgeschosse
(zwingend)

OK = Oberkante, als Hochstmaf FH = Firsthdhe, als Hochstmal
WE = Wohneinheiten a = abweichende Bauweise
1) Bezugspunkt fir die Hohen FH und OK und alle anderen Héhenan-

gaben der Festsetzungen ist die im Mittel gemessene Hohe der Ober-

kante der nachstgelegenen Verkehrsflache in deren Endausbauzustand.

2) Bei Gebauden mit Satteldachern und Flachdachern ist die OK Auf3en-
wand die Schnittlinie der AuBenwand mit der Dachhaut oder der obere
Abschluss der AuRenwand (z.B. Dachaufkantungen oder massive
Bristungen von Dachterrassen).

1.2 Nutzungseinschrankungen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
In allen Plangebietsteilen (allgemeines Wohngebiet) sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zulassig.

1.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
Bei Doppelhausern und Hausgruppen ist eine einheitliche Héhe der
baulichen Anlagen durch zeitgleiche, gemeinsame Bauantragsstellung
und Genehmigung des Doppelhauses bzw. der Hausgruppe oder durch
Eintragung einer Baulast auf den betroffenen Grundstiicken zu sichern.

1.4 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

141 Im Geltungsbereich darf bei Hausgruppen in Abweichung von
der offenen Bauweise durch bauliche Anlagen innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen ohne Abstandsflachen an
Grundstiicksgrenzen angebaut werden.

1.4.2 Die Regelungen der Hessischen Bauordnung zu erforderlichen
Abstandsflachen gegeniber den jeweils sonstigen Grund-
stlicksgrenzen sowie die sonstigen bauordnungsrechtlichen
Vorschriften bleiben davon unberthrt.

1.5

2.1

2.2

3.1

3.2

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

1.51 Baugrenzen diirfen an einer Gebaudeseite ausnahmsweise
durch vortretende Wintergarten, Balkone, Loggien, Veranden,
Aulentreppen und regenerative Energiesysteme um bis zu 3 m
uberschritten werden.

1.5.2  Baugrenzen dlrfen an einer Gebaudeseite durch vortretende
Terrassen um bis zu 3 m Uberschritten werden.

1.5.3  Innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine ein-
geschossige, untergeordnete Anlage zur Energiegewinnung
oder Energieversorgung bis zu einer Grof3e von 15 m? zulassig.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

2.1.1  Im Geltungsbereich ist pro Wohngebaude eine Nebenanlage
flr Abstellzwecke auf den durch Zeichnung festgesetzten
Flachen (N), den Uberbaubaren Grundstlicksflachen und in den
seitlichen Abstandsflachen zulassig. Sie darf eine Grundflache
von 7 m? und einen umbauten Raum von 18 m? nicht Gber-
schreiten. In den durch Zeichnung festgesetzten Flachen (N)
darf die Nebenanlage die erforderlichen Abstandsflachen ge-
maf Hessischer Bauordnung in beliebigem Umfang unter-
schreiten.

2.1.2  Im Geltungsbereich ist pro Wohngebaude eine Nebenanlage
(Mdlltonnenbox) in den Gberbaubaren Grundstlicksflachen bis
zu einer Grundflache von 5 m? und einer maximalen Héhe von
1,50 m zulassig.

Stellplatze und Garagen (§ 12 Abs. 4 BauNVO)

2.2.1  Im Geltungsbereich sind Stellplatze/Carports innerhalb der mit
CA/ST in der Planzeichnung festgesetzten Flachen und inner-
halb der Gberbaubaren Grundstlickflachen zulassig.

2.2.2  Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig.

Landschaft und Naturschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bodenbefestigung

Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen sowie private Verkehrsflachen
sind wasserdurchlassig herzustellen.

Regenwassersammelanlagen

Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der
Dachflachen ist auf den Grundstiicken in geeignete Riickhalteanlagen,
Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und als Brauchwasser (z.B.
Gartenbewasserung) zu verwenden. Das Fassungsvermdgen der An-
lagen muss mindestens 20 I/m? projizierter Dachflache betragen. Die
Anlagen sind wasserundurchlassig herzustellen und durch Uberlauf an
den StralRenkanal anzuschlieRen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte und mit ,G* bezeichnete Flache
ist mit einem Gehrecht zugunsten des in der Planzeichnung bezeich-
neten Personenkreises zu belasten und im Grundbuch durch Eintragung
einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit fiir die Genannten zu
sichern.

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

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

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

Der gesamte Geltungsbereich ist dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen.
Zum Schutz vor Aufenlarm sind Auf3enbauteile von Aufenthaltsraumen
so auszufliihren, dass sie die erforderlichen resultierenden Schalldamm-
mafe nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*, Ausgabe November
1989, aufweisen:

Larmpegel- Erforderliches Schalldamm-Mal R' w.res
bereich des AuRenbauteils in dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Bilrorédume ') und ahnliches
Ubernachtungsrdume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichts-
raume und ahnliches
I 30 -
Il 30 30
] 35 30
\Y, 40 35
\Y, 45 40
VI 50 45
VI 2) 50

) An AuBRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in
den Raumen ausgetibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag leistet, werden
keine Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

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)

Das erforderliche Schalldammmal ist in Abhangigkeit vom Verhaltnis
der gesamten AulRenflache eines Raumes zur Grundflache des
Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu korrigieren.

In Schlafraumen und in sonstigen schutzbedurftigen Rdumen mit sauer-
stoffverbrauchender Energiequelle ist fiir ausreichende Beliiftung zu
sorgen.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegenuber
den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen — geringere Schallddammmale erforderlich sind.

7.1

7.2

1.1

1.2

2.1

2.2

1.1

1.2

1.3

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

Grundstucksfreiflachen im Baugebiet

7.1.1  Je angefangene 200 m? nicht bebauter Grundstuicksflache ist
mindestens ein Obstbaum oder heimischer Laubbaum dritter
Ordnung (Beispiele s. Vorschlagsliste Ill. Ordnung) zu pflanzen
und zu erhalten. Der vorhandene Baumbestand wird angerech-
net. Die genauen Standorte sind vor Ort unter Berticksichtigung
des Standortes anderer baulicher Nutzungen bzw. sonstigen
baulichen Anforderungen abzustimmen.

7.1.2  Der Bereich der Stellplatze und Carports ist als Vorgartenzone
zu mindestens ein Drittel pro Hausgruppe grungestalterisch
anzulegen und zu unterhalten.

StralRenbegleitende Baume
Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind in der entsprechen-
den Anzahl zu pflanzen und zu erhalten. Dabei ist zu berlicksichtigen:

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

7.2.2  Fur Leitungen gilt: Die lichte Breite zwischen Aul3enkante
Stamm und AuRenkante Leitung muss mindestens 1,0 m be-
tragen; bis zu einem lichten Abstand von 2,5 m zwischen

Stammmitte und Leitungsmitte ist ein geeigneter Wurzelschutz
fur die Leitungen im Bereich offentlicher Flachen einzubringen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachgestaltung

1.1.1 Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und -einschnitte darf
maximal 50% der Trauflange betragen.

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

Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Fassadengestaltung

1.2.1 Im Geltungsbereich sind Flachdacher bis max. 7° Neigung und
Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° zulassig. Folgende
abweichende Dachformen und Dachneigungen sind ausnahms-
weise zulassig, wenn die einheitliche Dachform und Dachnei-
gung des Doppelhauses bzw. der Hausgruppe durch Baulast
gesichert ist:

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

1.2.2 Im Geltungsbereich sind einheitliche
- Dachformen,
- Dachneigungen bei gleicher Firstrichtung,
- Dacheindeckungen und
- Fassadengestaltungen (Material)
durch zeitgleiche, gemeinsame Bauantragsstellung und Genehmi-
gung des Doppelhauses bzw. der Hausgruppe oder durch Ein-
tragung einer Baulast auf den betroffenen Grundstiicken zu sichern.

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

Einfriedungen

2.1.1  Einfriedungen sind nur als Laubhecken bzw. mit Pflanzen
begriinte Abgrenzungen aus Holz, Stein oder Metall und nur bis
zu einer Hohe von max. 1,2 m zulassig. Die Sockelhdhe darf
0,2 m nicht Uberschreiten.

2.1.2  Die Einfriedung der Vorgarten ist nicht zulassig.
2.1.3  Anden seitlichen Grundstlicksgrenzen sind Einfriedungen als
Sichtschutz bis zu einer Hohe von 2,0 m und bis zu einer Lange

von 3,0 m, gemessen ab riickwartiger Gebaudekante, zulassig.

Anlagen zum Sichtschutz

Die Abstellplatze flir Abfalltonnen sind mit einem Sichtschutz aus Laub-
hecken zu versehen.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
Hinweise

Grundwasserstande

Im Baugebiet sind hohe Grundwasserstande mdglich.
Grundwasserflurabstande zwi-schen 2 m und 2,5 m wurden im Juni
2001 gemessen. Aufgrund langjahriger Messungen an benachbarten
Grundwasserpegeln ist ein Ansteigen des Grundwasserflurabstandes
bis zu rund 1 m moglich.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone IIl A der Trinkwassergewinnungs-
anlage der Stadt Mihlheim (StAnz. 48/1985 S. 2182). Die entsprechen-
den Verbote sind zu beachten.

Artenschutz (BNatSchG)

Es gelten die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG).

Gemal artenschutzrechtlichem Fachbeitrag sind Ausnahmegenehmi-
gungen gem. § 42 Abs. 5 BNatSchG flir die Zaun- und die Mauerei-
dechse zum Fang und zur Umsiedlung der Individuen zu beantragen
und die MalRnahmen durchzufiihren.

Vor der Umsiedlung der lokalen Populationen der beiden streng ge-
schutzten Eidechsenarten wird in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehdrde eine fachlich fundierte Konzeption mit geeigneten
dauerhaften Ersatzflachen erstellt.

1.4

1.5

1.6

2.1

2.2

2.3

Nutzung erneuerbarer Energien

Bei der technischen Gebaudeplanung und der Bauausflihrung wird aus
6kologischen und 6konomischen Griinden fir haustechnische Systeme
und Komponenten grundsatzlich ein Gber die jeweils gultigen Regel
werke, z. B. Energieeinsparverordnung und Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz hinausgehender Einsatz von erneuerbaren Energien und
sonstigen Techniken zur rationellen Energienutzung und -einsparung
empfohlen.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der
hessenArchaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverzig-
lich anzuzeigen.

Bodenschutz

Sollten im Rahmen von Bodeneingriffen im Zusammenhang zukiinftiger
BaumafRnahmen Erkenntnisse tber Altlasten oder schadliche Boden-
veranderungen bekannt werden, die eine Beeintrachtigung der bau-
lichen Nutzung ergeben kdnnten, so hat der Trager der Bauleitplanung
die Art, das Ausmal} sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren so-
wie etwaige Sanierungs- und Sicherungsmaflnahmen festzulegen.
Dabei ist der nachfolgende Erlass zu beachten: "Mustererlass zur
Berucksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Genehmigungsverfahren”
(Staatsanzeiger, 19/2002 S.1753).

Empfohlene Begriinungen

Dachbegrinung

Im Geltungsbereich wird die dauerhafte, extensive Begriinung der flach-
geneigten Dachflachen der Gebaude (Neigungswinkel bis 15°)
empfohlen. Die Dicke der Substratschicht sollte mindestens 8 cm be-
tragen.

Fassadenbegrinung

Im Geltungsbereich wird die Begriinung der AuRenwandflachen der
Gebaude empfohlen. Als Richtwert gilt: Eine Kletterpflanze je 5 m
Wandlange.

Liste fir Anpflanzungen

Vorschlagsliste |ll. Ordnung (Kleinbdume bis 12 m Hohe)

Acer campestre "Elsrijk" Feldahorn
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Crataegus laevigata "Paul's Scarlet" Rotdorn

Crataegus monogyna "Stricta" Saulen-Weilldorn
Fraxinus excelsior "nana" Gewdhnliche Esche

Malus sylvestris Holzapfel

Morus alba Weille Maulbeere
Prunus domestica Zwetschge
Prunus cerasifera "nigra" Blutpflaume

Pyrus communis "Beech Hill" Birne
Sorbus aucuparia "Fastigiata" Sauleneberesche
Sorbus intermedia "Brouwers" Schwedische Mehlbeere

Verfahrensubersicht Bebauungsplan 618 D

PLANUNTERLAGEN

hergestellt gemafR PlanzV 90 auf der Grundlage der Stadt-
grundkarte, Stand: 26.04.2013, die beim Vermessungsamt
Offenbach a. M. gefihrt wird.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Vermessungsamt

Vermessungsdirektorin

AUFSTELLUNGS- UND
BILLIGUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 12.09.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 618 D im verein-
fachten Verfahren gemaf § 13 BauGB beschlossen.
Dieser Aufstellungsbeschluss ist in der Offenbach-Post
vom 07.10.2013 ortsiblich bekannt gemacht worden.
Aufderdem wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
618 D nebst Begriindung zum Zwecke der &ffentlichen
Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Dezernat |

Oberblrgermeister

Fir den stadtebaulichen Entwurf

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement

Ltd. Baudirektorin

OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 618 D, die
Begriindung, der Ubersichtsplan mit Geltungsbereich, der
artenschutzrechtliche Fachbeitrag die schalltechnische
Untersuchung und die DIN 4109 haben nach ortstiblicher
Bekanntmachung in der Offenbach-Post am 07.10.2013 in
der Zeit vom 15.10.2013 bis einschlieflich 14.11.2013
offentlich ausgelegen.

Die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
07.10.2013 geman § 3 Abs. 2 BauGB (Uber die Auslegung
informiert und gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert worden.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Vermessungsamt

Vermessungsdirektorin

STELLUNGNAHMEN

Die Stadtverordnetenversammiung hat die im Rahmen der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung abgegebenen
Stellungnahmen am gepriift.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Dezernat |

Oberblrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung hat am
den Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB als Satzung
beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Dezernat |

Oberblrgermeister

AUSFERTIGUNG

Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Dezernat |

Oberblrgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei

der der Plan mit Begriindung wahrend der Dienststunden

von jedermann eingesehen werden kann, sind am
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Dezernat |

Oberblrgermeister

Anlage 1 zur

dadt .l BEBAUUNGSPLAN Nr. 618 D

am Main
OF DER STADT OFFENBACH AM MAIN
3. Anderung des Bebauungsplans 618 A
"Waldheim-Sid, siidlicher Teil"

Fir die Stral’e "Am Park" sowie fir das Flurstlick Nr. 147 im
Nordwesten des Kreuzungsbereiches der Strallen "Am Park"
und "An den Linden"

Maldstab: 1:500 Stand: 06.01.2014




