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Textliche Festsetzungen — Bebauungsplan Nr. 652 A

| BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO)
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe (§ 8 BauNVO)

1.1 Allgemein zulassige Nutzungen (§ 8 BauNVO i. V. m. § 1 (5), (6) und (9) BauNVO)

- Gewerbebetriebe aller Art, bis auf die Ausnahmen gem. Nr. 1.2 und bis auf den
Ausschluss gem. Nr. 1.3

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fur sportliche Zwecke

1.2 Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

- Sonstige Handelsbetriebe, die zur Selbstvermarktung Guter auch an
Endverbraucher verkaufen, solange die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil
der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt

- Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

1.3 Nicht zulassige Nutzungen (§ 8 BauNVO i. V. m. § 1 (5), (6) und (9) BauNVO)

- Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe

- Tankstellen

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

- Einzelhandelsbetriebe, bis auf Ausnahmen gem. Nr. 1.2

- Anlagen fur kirchliche Zwecke

- Vergnugungsstatten, die ausschliefllich oder Uberwiegend der Aufstellung von
Spielgeraten, der Veranstaltung anderer Spiele oder der gewerbsmaligen
Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmoglichkeit dienen, Wettburos
sowie Verkaufs-, Vorflhr-, Gesellschaftsraume oder sonstige Statten, deren
ausschlieBlicher oder Uberwiegender Geschaftszweck der Verkauf von Artikeln oder
die Darstellung von Handlungen mit sexuellem Charakter ist

- Beherbergungsbetriebe

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

2.1 Grundflache (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO)

Innerhalb der Baufelder gilt die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zulassige
Grundflache (GR).

2.1.1 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflache von
insgesamt maximal 10.000 m? Uberschritten werden.

2.2 Geschossflache (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20i. V. m. § 21a BauNVO)

2.2.1 Innerhalb der Baufelder gilt die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zulassige
Geschossflache (GF).
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2.3 Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

2.3.1 Innerhalb der Baugrenzen ist die durch Planeintrag festgesetzte Mindestgebaudehohe
(GHmin) und maximale Gebaudehohe (GHmax) zulassig. Die Hohe ist das Maf
zwischen dem unteren Bezugspunkt und der Oberkante des letzten
raumabschlieBenden Bauteils, unabhangig von der baulichen Funktion oder der
Nutzung. Der Bezugspunkt der Gelandeoberflache wird nachfolgend unter dem Punkt
Nr. 13 Hohenlage definiert.

2.3.2 Bei Gebauden mit einer maximalen Gebdudehdhe von 29 m kann die zulassige
Gebaudehohe durch notwendige Treppenhauser und untergeordnete technische
Aufbauten um maximal 3,0 m und auf bis zu 10% der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses uberschritten werden. Untergeordnete, technische Nebenanlagen haben
allseitig einen Abstand zur darunterliegenden Gebaudeauf’enwand aufzuweisen, der
mindestens der Hohe des technischen Aufbaus entspricht.

2.3.3 Bei Gebauden mit einer maximalen Gebaudehohe von 120 m kann ausnahmsweise fir
die notwendige Gebaudetechnik und die Gebaudehulle zur Verkleidung der
Gebaudetechnik (Technikgeschoss) eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe
GHmax bis zu 10,00 m zugelassen werden. Notwendige Treppenhauser und
untergeordnete technische Aufbauten sind hierin inbegriffen.

3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 (4) BauNVO)

Es ist eine abweichende Bauweise a im Sinne der offenen Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand und Gebaudekorperlangen mit bis zu 135 m festgesetzt.

4  Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Plangebiet wird gemal Eintrag im
zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

5  Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

5.1 Stellplatze

Stellplatze sind oberirdisch, im Hauptgebaude in Garagengeschossen integriert und in
Tiefgaragen zulassig. Maximal 5% der notwendigen Stellplatze durfen oberirdisch
errichtet werden.

5.2 Garagengeschosse

Garagengeschosse sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

5.3 Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb und auflerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache sowie
im Bereich der privaten Grinflache ,Park® zulassig. Ausgenommen hiervon ist der
Bereich zwischen der Grundstucksgrenze zur o6ffentlichen Verkehrsflache
Kaiserleistrale und der Gberbaubaren Grundstlcksflache (Vorgarten). Zudem ist zur
Grundstucksgrenze von offentlichen Grunflachen ein Abstand von mindestens 3,0 m zu
wahren.
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6 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen StralRenverkehrsflachen werden gemaf® Eintrag im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

7 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB) i.V.m. Nr. 25

7.1 Offentliche Griinflache ,Abstandsgriin BAB 661“

Die in der Planzeichnung festgesetzie offentliche Grinflache (Flurstick 355/7),
Zweckbestimmung ,Abstandsgrin BAB 661 ist zu erhalten und entsprechend der
Pflanzgebote gemaf textlicher Festsetzung Nr. 12.1 zu qualifizieren.

Maximal 35% der offentlichen Grunflache kann befestigt sein.

Der offentliche FuR-Radweg als Verbindung von der Kaiserleistral3e zum Nordring sowie
die Grundwassermessstellen GWM 10 und GWM 11 mussen dauerhaft erhalten
werden. Ein dauerhafter befahrbarer Zugang zu den Grundwassermessstellen ist zu
gewahrleisten.

Die restliche Grunflache ist als Grinflache zu erhalten; als Grunflachen gelten
ausschliel3lich Vegetationsflachen (Gehdlz-, Stauden-, Wiesen- oder Rasenflachen).

7.2 Offentliche Griinanlage ,Gehdlzschutzstreifen Mainufer*

Die in der Planzeichnung festgesetzte offentliche Grinflache (Flurstiick 343/39 teilw.),
Zweckbestimmung ,Gehdlzschutzstreifen Mainufer”, ist zu erhalten und entsprechend
der Pflanzgebote gemaf textlicher Festsetzung Nr. 12.2 zu qualifizieren.

Dauerhaft sind mind. 70 % der offentlichen Grinflache als Geholzflachen mit heimischen
Baum- und Straucharten zu unterhalten. Innerhalb der Schutzzone der Funnel & Gate-
Anlage sind vorsorglich alle Gehdlze zur Anpflanzung ausgeschlossen.

Der offentliche Fuf-Radweg entlang des Mainufers ist dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb des Geholzschutzstreifens sind Wegeverbindungen auf max. 10 % der Flache
zulassig.

Die restliche Grunflache ist als Grunflache zu erhalten; als Grunflachen gelten
ausschlieBlich Vegetationsflachen (Geholz-, Stauden-, Wiesen- oder Rasenflachen).

7.3 Private Grinflache ,Park”

Die in der Planzeichnung festgesetzte, private Grinflache ist parkartig mit Rasen-
/Wiesenflachen, Baumgruppen und lockeren Strauchpflanzungen anzulegen, dauerhaft
zu erhalten und entsprechend der Pflanzgebote gemaf} textlicher Festsetzung Nr. 12.3
zu qualifizieren.

Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen sind nur fur Wege, Aufenthaltsbereiche und
Spielflachen auf max. 15 % der Flache zulassig.

Die restliche Flache ist als Grunflache anzulegen; als Grunflachen gelten ausschlief3lich
Vegetationsflachen (Gehdlz-, Stauden-, Wiesen- oder Rasenflachen).

Die private Grunflache ,Park® darf mit Tiefgaragen unterbaut werden. Zur
Grundstlicksgrenze von offentlichen Griinflachen ist ein Abstand von mind. 3 m zu
wahren.
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8 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.5.1

Wasserdurchlassige Befestigungen

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte private Grundstucksfreiflachen sind mit
wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Als wasserdurchlassig im Sinn dieser
Festsetzung werden alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert
von max. 0,5 gemal technischer Regelwerke angesehen. Dies gilt nur, soweit keine
Gefahrdung der Schutzglter Boden und Grundwasser zu erwarten ist. Regelungen zur
Barrierefreiheit sind hiervon ausnahmsweise ausgenommen.

Dachbegriinung

Die Dacher der Gebaude sind mit Ausnahme von Dachterrassen, Dachaufbauten und
Dachluken zu mind. 35 % dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Substratschicht muss
mindestens 10 cm machtig sein. Photovoltaikanlagen sind immer in Kombination mit
einer Dachbegriinung zu realisieren.

Mindestens 20 % der begrliinten Dachflachen sind als intensive Begrinung mit
bodendeckender Vegetationsstruktur aus Grasern, Stauden, Krautern und Gehdlzen
(einfache Intensivbegrunung) durchzufuhren. Die Substratschicht bei Intensiv-
begrinungen muss mindestens 20 cm betragen.

Tiefgaragenbegriinung

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind, soweit
sie nicht (berbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem
Pflanzensubstrat muss im Bereich des Gewerbegebiets mind. 80 cm und im Bereich der
privaten Grunflache ,Park® mind. 120 cm betragen. Stellenweise kann auf3erhalb von
Baum- und Strauchpflanzungen durch besondere konstruktive oder funktionale
Anforderungen diese Schichtdicke ausnahmsweise auf 60 cm verringert werden. Die
Oberkanten der Uberdeckung sind allseitig niveaugleich an das umgebende Gelénde
anzuschlief3en.

Regenfallrohre

Die Verwendung von Regenfallrohren aus Titan-Zink, Kupfer oder Aluminium ist
unzulassig.

Malnahmen zum Artenschutz

Vermeidungsmafnahmen (V)
V1: Zeitraum Baumfallungen und Rodungen

Baumfallungen, Rodungen von Gehdlzen und die Entfernung von Fassadenbegriinung
und das Abschieben des Oberbodens durfen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29.
Februar durchgefuhrt werden. Nur in ausreichend begrindeten Ausnahmefallen kann
von diesen Zeiten abgewichen werden, wenn eine Okologische Baubegleitung oder
Umweltbaubegleitung (UBB) die auszufuhrenden MafRhahmen begutachtet, die
Naturschutzbehorde informiert ist und die Verbotstatbestande des speziellen
Artenschutzes ausgeschlossen werden kénnen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG, u.a. Toétung,
Verletzung von besonders geschutzten Tieren).

V2: Gebaudeabbruch

Die Gebaude sind auflerhalb der Brutzeit von Gebaudebritern nur im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28./29. Februar abzureifden. Von diesen Zeiten kann abgewichen werden,
wenn eine Okologische Baubegleitung oder Umweltbaubegleitung (UBB) die
auszufuhrenden MalRnahmen begutachtet, die Naturschutzbehorde informiert ist und die
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Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzes ausgeschlossen werden konnen (§ 44
Abs. 1 BNatSchG, u.a. Totung, Verletzung von besonders geschutzten Tieren).

8.5.2 Minderungsmafnahmen (M)
Minimierung Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag und des Anpralls von Fledermausen an Glas und damit
der Totung von artenschutzrechtlich geschutzten Tierarten ist bei der Verwendung
groRerer Glaselemente uUber 3 m? fur Fassade, Glasbristungen an Balkonen,
Wintergarten, Ubereckverglasungen und Treppenhzuser durch geeignete Mafnahmen
das erhohte Risiko fur Vogelschlag zu minimieren.

Bei allen Glasflachen ist reflexionsarmes Glas (Glas mit einem Aufenreflexionsgrad von
maximal 15%) zu verwenden.

Bei Glasflachen mit erhohtem Schlag-Risiko sind nicht-transparente Markierungen zu
verwenden.

Es sind nur ,hochwirksame” kontrastreiche Muster auf oder in den Glasscheiben
einzubringen. Permanente Markierungen (Fertigelemente mit Sandstrahlen,
Aufdrucken) sind zu bevorzugen. Alternativ konnen die Glaselemente halbtransparent,
mattiert, bombiert, eingefarbt oder strukturiert - z. B. durch Sandstrahlung, Siebdruck -
sein oder feste vorgelagerte Strukturen (Rankgitter, Auf’enlamellen etc.) angebracht
werden.

Zur Minimierung des Vogelschlags sind Artenschutzfachkonzepte fur eine daran
angepasste Fassadengestaltung zu erarbeiten und mit der unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.

8.5.3 Nisthilfen an Neubauten

Es sind bauseitig an allen Gebauden Einbau-Nistkasten fir Mauersegler, je 1 Kasten pro
20 m Fassadenlange, konstruktiv in die Fassade zu integrieren, dauerhaft
funktionstlichtig zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die Quartiere sind in Gruppen
zu installieren. Die Umsetzung ist durch einen Artenschutzfachmann zu begleiten und
mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

8.5.4 Anbringung von Fledermausquartieren an Neubauten

Fir Fledermause sind bauseitig an allen Gebaudefassaden Fledermausquartiere
anzubringen und dauerhaft funktionstlichtig zu erhalten (je 1 Quartier pro 20 m
Fassadenlange). Die Umsetzung ist durch einen Artenschutzfachmann zu begleiten und
mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

8.5.5 Insekten- und vogelfreundliche AuRenbeleuchtung

Die nachtliche Beleuchtung im Aufenraum ist nur lichtimmissionsarm zulassig. Der
Gesamtumfang und die Dauer der Beleuchtung sind so gering wie moglich zu halten,
besonders in den Nachtstunden ab 22 Uhr (z. B. durch Bewegungsmelder, Zeitschaltung
oder Dimmer).

Folgende Maligaben sind zwingend zu beachten:

Es durfen nur insektendichte, voll abgeschirmte Leuchten eingesetzt werden, die kein
Licht oberhalb der Horizontalen abstrahlen (Upward Light Ratio (ULR) = 0%).

Die Beleuchtung ist stets von oben nach unten zu richten. Dabei ist nur der gewtinschte
Bereich zielgerichtet zu beleuchten. Die Hohe der Lichtquelle Uber dem Boden ist so
gering wie maoglich zu halten.
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Es durfen nur Lichtquellen verwendet werden, die einen geringen UV- und Blaulichtanteil
aufweisen. Die Farbtemperatur darf max. 2.500° Kelvin betragen (warmwei3e LED-
Leuchtmittel, sog. bernsteinfarbene Amber-LEDs oder Natriumdampflampen).

Nicht zulassig sind flachige Fassadenbeleuchtungen, nicht abgeschirmte offene
Wandleuchten, Sky-Beamer, sowie Bodenstrahler zur Anstrahlung von Geholzen oder
Vegetationsbestanden.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die festgesetzte Flache GFL ist mit Geh- und Radfahrrechten zugunsten der
Allgemeinheit sowie mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungstrager und ihrer Rechtsnachfolger zu belasten.

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

10.1 Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche Mafinahmen fur den Einsatz
erneuerbarer Energien vorzusehen.

10.2 Bei der Errichtung der Gebaude und sonstiger baulicher Anlagen mit einer Dachflache
von mindestens 10 m? sind Anlagen zur Nutzung der solaren Energie auf mindestens
25 % der Dachflachen vorzusehen. Das Gebaude bzw. der Gebaudeteil im Bereich des
Baufensters mit der festgesetzten Mindesthohe von 80,0 m ist von der Regel
ausgenommen.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Schallschutz der AuRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden sind die AuRenbauteile von
schutzbedurftigen Raumen nach DIN 4109-1: 2018-01 mindestens entsprechend den
Anforderungen der in der Karte 1 festgesetzten maf3geblichen AuRenlarmpegeln nach
Ziffer 7.1 der DIN 4109-1: 2018-01 auszubilden.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter
Berlcksichtigung  der  Schallausbreitungsverhaltnisse ~ zum  Zeitpunkt  der
Vorhabenzulassung im bauordnungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht, dass
an den Aufienbauteilen der schutzbedurftigen Raume nach DIN 4109-1: 2018-01
geringere maligebliche Auflenlarmpegel nach DIN 4109-1: 2018-01 anliegen, ist es
zulassig, die Anforderungen an die Schalldammung der Auf3enbauteile entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 zu reduzieren.

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

12.1 Offentliche Grunflache ,Abstandsgriin BAB 661¢

Die vorhandenen Baume sind zu einer Baumreihe zu erganzen und dauerhaft zu
erhalten. Die zeichnerisch festgesetzten Baume sind in ihrer Anzahl mindestens gemaf
Planeintrag anzupflanzen bzw. zu erhalten, soweit die Grundwassermessstellen
GWM 10 und GWM 11 nicht beeintrachtigt werden. Eine Abweichung von den
Baumstandorten ist nur auf der Achse der Baumreihe maglich. Es sind ausschlief3lich
schmalkronige Baume zu verwenden. Abgestorbene Baume sind durch entsprechende
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Neupflanzungen gleichwertig zu ersetzen. Bei Ersatzpflanzungen ist eine
Beeintrachtigung der Grundwassermessstellen auszuschlief3en.

Mindestens 50% der offentlichen Grinflache ist als Blumenwiese mit entsprechender
Artenmischung (mind. 50 % Blumen und Krauter, max. zweischurig), alternativ als
Staudenwiese, anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

12.2 Offentliche Griinanlage ,Gehélzschutzstreifen Mainufer*
Die vorhandenen heimischen Geholze sind zu erhalten. Je 400 m? der offentlichen
Grinflache ist ein Baum |. Ordnung in die Geholzflache zu integrieren.

12.3 Private Griinflache ,Park”

Mindestens 30 % der Flache sind mit heimischen, standortgerechten Baumen und
Strauchern der Pflanzliste zu bepflanzen. Mindestens 30 % der Flache sind als
blitenreiche, zweischurige Wiesensaume mit entsprechender Artenmischung (mind. 30
% Blumen und Krauter) anzulegen.

12.4 Private Grundstiicksfreiflachen

Die nicht Uberbauten, privaten Grundstlicksfreiflachen sind zu mind. 50% als
Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Je angefangener 400 m? zu
begrinender Grundsticksflache ist entweder mindestens ein standortgerechter Baum 1.
Ordnung oder zwei Baume IlI. oder lll. Ordnung entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Eine Anpflanzung von
Baumen I. Ordnung hat auferhalb von Tiefgaragenunterbauungen zu erfolgen.

12.5 Fassadenbegriinung

Die Fassade ist auf einer Flache von mindestens 575 m? dauerhaft zu begrinen.

13  Hohenlage (§ 9 (3) BauGB)

Zur Bestimmung der Hohenlage ist in der Planzeichnung der Bezugspunkt mit einer
Hohe von 97,96 m Uber NHN definiert.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 (4) BauGB i. V. m. § 91 HBO

1 Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 (1) Nr. 1 HBO)

1.1

1.2

1.3

Im Plangebiet sind nur Gebaude mit flach geneigten Dachern mit einem Neigungswinkel
von bis zu 10 Grad zulassig.

Bei Gebauden mit einer Gebaudehdhe iUber 80 m ist die erforderliche Gebaudetechnik
mit der Gebaudehiille zu verkleiden.

Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind in
das Hauptgebaude zu integrieren.

2 Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs.1 Nr. 3 HBO)

2.1

2.2

2.3

Zulassig sind Strauchpflanzungen und Hecken sowie begrunte, offene Metallzaune als
Grenzbepflanzung bis max. 1,5 m Hohe.

Bei allen baulichen Einfriedungen ist ein 0,1 m hoher Streifen iber dem Boden fur die
Tierwelt offen zu halten.

Die private Grinflache ,Park® darf nicht eingefriedet werden.

3 Miilltonnen-Stellplétze (§ 91 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Abfallsammelanlagen sind in das Hauptgebaude zu integrieren.

4 Grundstiicksfreiflaichen (§ 91 Abs. Nr. 5 HBO)

4.1

4.2

Der flachige Einbau von Steinen, Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw.
losen Material- und Steinschittungen, bei denen Pflanzen nicht oder nur in
untergeordneten Anteilen vorkommen, ist nicht zulassig. Im Bereich der zu begrinenden
Grundstucksfreiflache ist aufferdem der Einbau von Folien zur Aufwuchsdammung
unzulassig.

Steingabionen sind nur in begrunter Form zulassig und nur, wenn sie nicht als
Einfriedung dienen.

5 Hinweisschilder und Werbeanlagen (§ 91 (1) Nrn. 1 und 7 HBO)

5.1

5.2

5.3

Werbeanlagen sind ausschliellich an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen an einem Gebaude sind hinsichtlich Art, GroRe, Materialwahl,
Anbringung und Beleuchtung untereinander sowie bei der Farbwahl zusatzlich auf die
Gebaudefassade abzustimmen.

Werbeanlagen sind in der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache sowie den privaten
Grunflachen zulassig, wenn sie sich dem Hauptgebaude unterordnen.
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5.4 Die absolute Hohe freistehender Werbeanlagen darf 15,0 m ab Gelandeoberkante nicht
Uberschreiten.

5.5 Werbeanlagen mit wechselndem farbigem, bewegtem, blinkendem grellem oder
laufendem Licht sind nicht zulassig.

6 Stellplitze

6.1 Es gilt das Mindestmal® gemal Stellplatzsatzung. Das zulassige Hoéchstmall der
Einstellplatze wird auf 710 festgesetzt.

6.2 Ansonsten gilt die jeweils aktuelle, rechtskraftige Satzung der Stadt Offenbach am Main
Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen fur Kraftfahrzeuge (Einstellplatze)
sowie von Abstellplatzen fur Fahrrader (Abstellplatze) - Stellplatzsatzung - soweit keine
anderslautende Regelung getroffen wurde.
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Il KENNZEICHNUNG

1 Altlasten (§ 9 (5) Nr. 3 BauGB) - Sicherungsanlage ,Funnel & Gate* mit Schutzzone und
Grundwassermessstellen

1.1

1.2

1.3

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache der Schutzzone der
Grundwassersicherheitsanlage Funnel & Gate ist von Bebauung freizuhalten. Der
Altlastenstandort wird durch das Sanierungsverfahren Altlastensanierung ,Funnel &
Gate” gesichert.

Die Funktionsfahigkeit der Grundwassersicherungsanlage Funnel & Gate muss
dauerhaft gewahrleistet werden. Die Schutzzone entlang der Sicherungsanlage darf
weder bebaut noch mit tief wurzelnden Pflanzen bepflanzt werden. Sonstige
MalBnahmen, die die Anlage beschadigen oder die Zuganglichkeit einschranken
konnten, sind unzulassig.

Die Grundwassermessstellen GWM 10 und GWM 11 sind zu erhalten. Ein dauerhafter,
befahrbarer Zugang zu den Grundwassermessstellen ist zu gewahrleisten. Der Erhalt
bzw. die Versetzung von vorhandenen Grundwassermessstellen ist im Einzelfall zu
prufen und mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Frankfurt, Dezernat
41.1, abzustimmen.

2 Hohe bzw. schwankende Grundwasserstande (§9 (5) BauGB)

2.1

2.2

2.3

2.4

25

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich von Hochwasser des Mains. Es liegen
Grundwasserkarten zur Hessischen Mainebene des HNLUG mit
Grundwassergleichenplanen vor. Entsprechend den vorliegenden Grundwasserdaten ist
mit Grundwasser bereits in geringen Tiefen zu rechnen, wobei ein Zusammenhang mit
langeren Niederschlagsereignissen und Mainhochwasser vorliegt.

Bei Baumaflnahmen mit Unterkellerung sind daher Grundwasserhaltungsmafinahmen
und ein auf die Grundwasserbeanspruchung ausgelegtes Abdichtungssystem der
Unterkellerung (z.B. WU-Beton) erforderlich. Grundwasserhaltungen sind mit dem Amt
fur Umwelt, Energie und Klimaschutz der Stadt Offenbach am Main bzw. mit dem
Regierungsprasidium Darmstadt abzustimmen.

Die ortlich anstehenden Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse sind mit einem
projektbezogenen Baugrundgutachten zu uberprifen. In diesem sind dann fur den
Standort Empfehlungen zur Grundwasserhaltung, Gebaudeabdichtung und zur
Baugrube projektbezogen zu erarbeiten.

Die Zustandigkeit fur die Erteilung der erforderlichen Erlaubnisse fur das Einbringen von
Stoffen in das Grundwasser (Pfahlgrindung, Tiefgaragen und Keller) sowie fiur die
Versickerung liegt bei der Unteren Wasserbehorde.

Die zusatzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein
Gebiet mit hohen Grundwasserstanden hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen
gegen Vernassungen ftrifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung
verlangen.
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IV NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1 Bauverbotszone, Baubeschrankungszone der BAB 661 (§ 9 (6) BauGB
i.V.m§9 (1) und (2) FStrG )

1.1

1.2

Die Bauverbots- und Baubeschrankungszone entlang der Bundesautobahn (BAB) 661
gemal Bundesfernstraflengesetz (FStrG) werden nachrichtlich Gbernommen.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG durfen bei Bundesautobahnen Hochbauten jeder Artlangs
der Bundesfernstraen in einer Entfernung bis zu 40 Meter, jeweils gemessen vom
auleren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (Bauverbotszone).

Im Ubrigen bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen der Zustimmung der Obersten Landesstralenbaubehérde, an
Bundesfernstraf3en, soweit dem Bund die Verwaltung einer Bundesfernstral’e zusteht,
der Zustimmung des Fernstraen-Bundesamtes, wenn bauliche Anlagen langs der
Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen vom auf’eren Rand der
befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen
(Baubeschrankungszone).
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V  HINWEISE

1 Ortliches Satzungsrecht

Es wird darauf hingewiesen, dass verschiedene ortliche Satzungen zu beachten sind.
Fur die Nutzung von Grundstiicken sind dies insbesondere die Stellplatzsatzung, soweit
keine anderslautenden Regelungen im vorliegenden Bebauungsplan zu Einstellplatzen
getroffen wurden, die Niederschlagswassersatzung und die Satzung zum Schutz der
Griinbestande.

2 Denkmalschutz (§ 21 HDSchG), Bodendenkmaler

2.1

2.2

2.3

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste)
oder entdeckt werden. Diese sind nach § 21 (1) HDSchG unverziiglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen
(§ 21 (3) HDSchG).

Palaontologische Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler in Form von Fossilien entdeckt, ist dies nach
§ 21 HDSchG unverziiglich der Abteilung hessenARCHAOLOGIE des Landesamtes fiir
Denkmalpflege Hessen zu melden. Der Beginn der Aushubarbeiten ist der
Denkmalfachbehorde im Vorfeld anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung
der Denkmalfachbehorde zu schitzen (§21 Abs. 3 HDSchG). Es wird darauf
hingewiesen, dass ein Zuwiderhandeln gem. § 28 HDSchG mit einem BufRgeld belegt
wird.

Archaologische Bodendenkmaler

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler nach § 2 Abs.
2 HDSchG. Veranderungen bzw. Zerstérungen bedurfen der Genehmigung nach § 18
Abs. 1 HDSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Offenbach. Im
Rahmen des denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahrens wird Art und Umfang der
Auflagen zur Genehmigung festgelegt.

Bei Funden ist ein archaologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung
gemall § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, dessen Art und Umfang mit der
Aufenstelle Darmstadt der hessenArchaologie im Vorfeld abzustimmen ist.

3 Kampfmittel

3.1

3.2

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von
ehemaligen Flakstellungen. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen
muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der
geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRknahmen stattfinden.
Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese
Verdachtspunkte auf’erhalb des Baufelds, bzw. Grundsticks befinden und vor
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bodeneingreifenden Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 m um den
eingemessenen Verdachtspunkt nicht eingehalten werden kann.

3.3 Der Kampfmittelraumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt bittet bei der
Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R
hinzuweisen. Hierfur ist es erforderlich, dass die uUberprluften und geraumten Flachen
ortich  mit den  Gaul/Krliger-Koordinaten  eingemessen  werden.  Der
Kampfmittelraumdienst bittet zudem nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des
Lageplans und der KMIS-R-Datei. Das Datenmodul kann Kostenlos von der
nachstehenden Internetseite des Kampfmittelraumdienstes bezogen werden:
http://www.rp-darmstadt.hessen.de. (>Sicherheit, >Gefahrenabwehr, >Kampfmittel-
raumdienst).

4 Grundwasser

4.1 Bei Wasserhaltungsmaflnahmen muss lokal mit dem Anfall von belastetem Wasser
gerechnet werden.

4.2 Es muss lokal mit stark verunreinigtem Grundwasser bis hin zu Teerdlvorkommen in
Phase gerechnet werden.

5 Wasserrechtliche Belange

Der Bebauungsplan ersetzt nicht die wasserrechtliche Planfeststellung oder
Plangenehmigung.

6  Hochwasserschutz und Uberflutungsschutz

6.1 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen
LVorbehaltsgebiet flr vorbeugenden Hochwasserschutz®.

Gem. § 78b Abs. 2 WHG sind bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen
Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu errichten oder wesentlich zu erweitern, soweit eine solche Bauweise nach
Art und Funktion der Anlage technisch moglich ist. Bei den Anforderungen an die
Bauweise sind die Lage des betroffenen Grundstlcks und die Hohe des moglichen
Schadens angemessen zu berucksichtigen.

6.2 Uberflutungsschutz

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren ist ein Uberflutungsnachweis zu fiihren.
Bemessungsgrundlage hierbei ist ein 100-jahriges Regenereignis von 15 Minuten Dauer
(r15, 100), wobei zusatzlich ein 20 % Zuschlag zu berlcksichtigen ist.

7 Loschwasser

Zur Deckung des Loschwasserbedarfs sind mindestens 1600 Liter Loschwasser pro
Minute Uber einen Zeitraum von 2 h bereitzustellen.
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8 Tag-Schutzzone Il Flughafen Frankfurt Main

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der Tag-Schutzzone 2
gemal Larmschutzbereichsverordnung fur den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main,
bekanntgemacht am 13.10.2011 auf Grundlage des Gesetzes zum Schutz gegen
Fluglarm (FluLarmG), neugefasst durch Bekanntmachung am 31.10.2007. Gemaf
Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) bestehen bei bestimmten baulichen
Nutzungen Bauverbote mit besonderen Genehmigungsausnahmevorbehalten.

9 Siedlungsbeschrankungsbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den
Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgebenden Siedlungsbeschrankungsbereich.

10  Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Frankfurt am Main

Der Teilbereich befindet sich im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Frankfurt am
Main und berihrt mit einer Hohe von = 200,00 m 4. NHN den § 12 Absatz 3, Nr. 2. b)
des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG). Sollten Gebaudehohen von 100,00 m 4. Grund
uberschritten werden, so greift ebenfalls § 14 Abs. 1 des LuftVG. Etwaige Bauwerke, die
eine Gebaudehohe von 100,00 m . Grund Uberschreiten, bedtirfen daher in jedem Fall
der luftverkehrsrechtlichen Zustimmung durch die zustandige Landesluftfahrtbehorde.
Die Baugenehmigungsbehérde hat daher die zustandige Landesluftfahrtbehorde in die
jeweiligen Bauantragsverfahren im Plangebiet einzubinden. Im Rahmen der
luftverkehrsrechtlichen Zustimmung wird u.a. die Deutsche Flugsicherung GmbH (DFS)
in Form einer gutachterlichen Stellungnahme beteiligt. Dabei kdnnen Auflagen festgelegt
werden, wie z.B. HoOhenbegrenzungen, die Anbringung einer Tages- bzw.
Nachtkennzeichnung oder auch die Veroffentlichung als Luftfahrthindernis. Dies gilt
ebenfalls fir temporare Hindernisse (z. B. Baukrane oder ahnliche Baubhilfsmittel).

11  Besonderer Artenschutz

11.1

1.2

Hinweise an die Baufirmen

Die ausfuhrenden Baufirmen sind Uber das Vorkommen besonders und streng
geschitzter Tierarten im Baufeld (z.B. Gartenschlafer, Vogel) beispielsweise bei
bauvorbereitenden Begehungen zu informieren und fur Hinweise auf deren
Versteckplatze zu sensibilisieren (z. B. Kotfunde, Piepslaute etc.). Es ist darauf
hinzuwirken, dass Funde geschutzter Tierarten unverzuglich der Naturschutzbehorde
gemeldet werden, um das weitere Vorgehen abzustimmen und eventuell erforderliche
Rettungsumsiedlungen fachgerecht vornehmen zu kénnen.

Vorhandene Geholzbestande sind zu schonen.

Insekten- und vogelfreundliche AuRenbeleuchtung

Die Beleuchtung muss bedarfsorientiert geschaltet werden und z. B. nach
Geschaftsschluss merklich reduziert werden (mindestens 70 %). In den Nachtstunden
von 22 h nachts bis 6 Uhr morgens sollte auf jegliche Beleuchtung verzichtet werden,
mit Ausnahme der Sicherheitsbeleuchtung (Verkehrssicherheit und Gebaude).

Auf eine Beleuchtung der offentlichen Grinflachen ist zu verzichten. Sollte eine
Beleuchtung unvermeidbar sein (FuR-Radweg-Sicherheit), ist hierflir eine
Zeitschaltautomatik ggf. in Kombination mit einer Dimmautomatik mit Bewegungsmelder
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einzusetzen, um die Beleuchtung der Grunflachen nachts abschalten oder zumindest
herunterdimmen zu kénnen.

11.3 Umweltbaubegleitung

Eine Umweltbaubegleitung wird zur Anwendung empfohlen. Sie Kkontrolliert u.a.
Abrissarbeiten und ein Abschieben des Oberbodens und begutachtet Gehdlze im
Vorfeld der Rodungs-/Fallarbeiten. Die Umweltbaubegleitung ist rechtzeitig vor
Baubeginn in die Planung des Bauablaufs einzubinden. Die Kontaktdaten der
Umweltbaubegleitung sind dem Umweltamt so friihzeitig wie moglich mitzuteilen.

12 Vorsorgender Bodenschutz (§ 1a (2) BauGB)

12.1 Baustelleneinrichtungen sind vornehmlich auf bereits versiegelten und zur Versiegelung
vorgesehenen Flachen zu errichten. Baustelleneinrichtungen im Bereich unbebaubarer
Freiflachen sind vollstandig ruckzubauen und die Boden sind fachgerecht
wiederherzustellen.

12.2 Mit Oberboden und Bodenmaterial ist bei der Um- und Zwischenlagerung fachgerecht
umzugehen.

12.3 Der Eintrag umweltschadlicher Stoffe in den Boden ist zu vermeiden.

13 Nachsorgender Bodenschutz

13.1 Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 als
zustandige Obere Bodenschutzbehorde ist vor Beginn von Baumaflnahmen mit Eingriff
in den Boden einzubinden.

13.2 Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Werden bei der weiteren Planung
Erkenntnisse uber schadliche Bodenveranderungen gewonnen, sind diese dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 mitzuteilen.
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VI PFLANZLISTE

Fir die Bepflanzungsmafinahmen wird die Verwendung folgender Arten vorgeschlagen:

- Pflanzqualitaten Straucher: mind. 2 x verpflanzt, Hohe mind. 60 - 100 cm

- Pflanzqualitadten Baume: mind. 4 x verpflanzt m. B., Stammumfang mind. 20/25 cm
- Pflanzqualitaten Kletterpflanzen: mind. 0,5 m? Pflanzscheibe, 0,5 m Tiefe durchwurzel-

barer Raum und 1 m® durchwurzelbarer Raum

Das hessische Nachbarrecht in der jeweils gultigen Fassung ist bei der Auswahl und

Anordnung der Geholze zu beachten.

1 Pflanzenliste | - Generell verwendbare Baume 1. Ordnung, hochwiichsig

(nicht fur Tiefgaragenbepflanzung geeignet)

Acer platanoides

Spitzahorn

Betula pendula

Sand-Birke

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Quercus robur

Stieleiche/Sauleneiche

Quercus petraea Traubeneiche
Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde

2 Pflanzenliste Il - Generell verwendbare Baume 2. und 3. Ordnung, hochwiichsig

(im Bereich von Tiefgaragen mit mind. 80 cm Substratschicht)

Acer campestre und Sorten

Feldahorn

Acer platanoides ,Cleveland®

Kegelférmiger Spitzahorn

Acer plat. ,Columnare” Typ 1, 2, 3

Saulenférmiger Spitzahorn

Carpinus betulus

Hainbuche

Cornus in Sorten Hartriegel
Prunus aviuam Vogelkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

3 Pflanzenliste Ill - Schmalkronige Baume zur Erganzung der Baumreihe innerhalb der offentlichen

Grinflache ,,Abstandsgriin BAB 661

Acer pseudoplatanus ,Erectum®

Schmaler Bergahorn

Liriodendron tulipifera ,Fastigata®

Saulenformiger
Tulpenbaum

Ulmus x hollandica ,Lobel”

Schmalkronige Stadtulme

4 Pflanzenliste IV - Straucher

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel
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Corylus avellana Hasel

Crataegus spec. Weilldorn-Arten

Euonymus europaea Pfaffenhitchen (nicht bei
Spielflachen)

Ligustrum vulgare Liguster (nicht bei Spiel-
flachen)

Lonicera xylosteum Heckenkirsche (nicht bei
Spielflachen)

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Holunder

Salix caprea Salweide

5 Pflanzliste V - Generell verwendbare Kletterpflanzen

Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe
(Rankpflanze)

Fallopia aubertii Schlingknéterich
(Schlinger)

Hedera helix Efeu (Selbstklimmer)

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
(Selbstklimmer)

Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
(Selbstklimmer)

Wisteria sinensis Blauregen, Glyzenie
(starker Schlinger)
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