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PLANZEICHENERKLARUNG

A BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 8 BauNVQ)

eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe),
mit Kennzeichnung Teilbereich

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18-20 BauNVQ)
OK Hoéhe baulicher Anlagen [m] als Hochstmald (hier: Oberkante)
GR Zulassige Grundflache [m?] als Hochstmaly

GF Zulassige Geschossflache [m?] als Hochstmald

Baulinien, Baugrenzen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVOQ)

Baulinie

, Baugrenze

a abweichende Bauweise

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache "Park", mit den Zweckbestimmungen:

Parkanlage
Sportplatz
Spielplatz

oor:

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

O O O
C O O

Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Griinfuge)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir unterirdische Gemeinschaftsanlagen (Tiefgarage)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB)

Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, hier: Schutzbereich der Grundwassersanierungsanlage
"Funnel & Gate" (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche Sicherungsmaf3nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier: Vernassungsgeféhrdeter Bereich
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

xx Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, hier: Gebiet mit festgestellten
Bodenkontaminationen (Sanierung gemaR Sicherungskonzept)
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des Mafles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 16 Abs. 5 BauNVOQ)

B NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
DG Za]

Kennzeichnung vorhandene Grundwassermessstellen, mit Angabe der Messstellen-Nummer

- Kennzeichnung vorhandenes Gate-Bauwerk "Funnel & Gate"

100m - Baubeschrankungszone (BAB 661) zur Herstellung des Einvernehmens mit der Strallenbaubehérde bei Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen

C BESTANDSANGABEN

2—; Flurstlicksnummer (Zahl als Beispiel, hier%

Flurstlicksgrenze

Gebéaudebestand, mit Hausnummer (Zahl als Beispiel, hier 129A)

_\W

Hinweis zur MalRangabe (Zahl als Beispiel in Meter)

Hauptversorgungsleitung, unterirdisch,
hier: Stromkabel, genauer Trassenverlauf raumlich unbestimmt

Hauptabwasserleitung, unterirdisch
(im Abschnitt Bornheimer Weg)

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung MaR der baulichen Nutzung | Bauweise
Teilbereich Oberkante | Grundflache |Geschossflache
NI, 0K GR GF

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) §9 0.1 )Nr~2
1a /1b 25,50 m
28120} ez 2™ | ooo0me | 7acoome | Sbueichend
3a/3b (§ 8 BauNVvO) 55,00 m
4a /[ 4b 80,00 m
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Fur die Art der baulichen Nutzung wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet GEe nach § 8
BauNVO festgesetzt. Das festgesetzte GEe wird in die Teilbereiche 1a, 1b, 2a, 2b, 3a, 3b, 4a
und 4b untergliedert.

Allgemein zuléssige Nutzungen (§ 8 Abs. 2 BauNVO)

— Gewerbebetriebe aller Art, jedoch Einzelhandel ausschliefRlich im Rahmen der regionalpla-
nerischen Zulassung;

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes, jedoch ausschlielich innerhalb der Teilbereiche 1b,
2b, 3b und 4b (§ 1 Abs. 4 BauNVO);

— Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wéarme aus solarer Strahlungsenergie oder Wind-
energie;

— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude;

— Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden (§ 8 Abs. 3 BauNVO):

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind;

— Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke;

— Sonstige Vergnugungsstatten, die nicht unter 1.5 fallen.

Nicht zuldssige Nutzungen (§ 8 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO)

— Lagerh&user, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe;
— Tankstellen;
— Bordelle und bordellartige Betriebe.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind folgende Nutzungen (§ 8 BauNVOi.V.m. §1 Abs. 6
und Abs. 9 BauNVO)

— Anlagen fir kirchliche Zwecke;

— Vergniigungsstétten, die ausschlief3lich oder tiberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten,
der Veranstaltung anderer Spiele oder der gewerbsmaRigen Aufstellung von Unterhaltungs-
spielen mit oder ohne Gewinnmdglichkeit dienen, Wettbiros sowie Verkaufs-, Vorfihr-,
Gesellschaftsrdume oder sonstige Stédtten, deren ausschlieBlicher oder Uberwiegender
Geschéftszweck der Verkauf von Artikeln oder die Darstellung von Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ist.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO)
Grundflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO)

Innerhalb des GEe-Gebiets wird eine maximal zuldssige Grundfladche (GR) von 10.000 m? fest-
gesetzt.

Die Grundflache GR darf gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Fahrradab-
stellflachen, Zufahrten und Wegen / Platzen zur Erschliefung der Hauptanlage, Feuerwehrzu-
fahrten und -aufstellflichen, Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO, bis zu einer Grund-
flache von 14.500 m? uberschritten werden.

Gemadl § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kann abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVQO,
die zulassige GR durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GR = 15.500 m? Gberschritten werden.

Geschossflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. § 20i. V. m. § 21a BauNVQ)

Innerhalb des GEe-Gebiets wird eine maximal zuldssige Geschossflache (GF) von 74.000 m?
festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Héhe des Bezugspunkts (untere Bezugsebene) wird festgesetzt auf 98,50 Meter Ober Nor-
malhéhennull (m G NHN). Die H6he baulicher Anlagen (Geb&dudehdhe OK) ist definiert als der
Abstand zwischen dem Bezugspunkt (untere Bezugsebene gemaf Festsetzung | 15) und der
Oberkante des letzten raumabschliefenden Bauteils, unabhangig von dessen baulicher Funk-
tion oder der Nutzung, fur die Teilbereiche
1a/1b OK =2550m 3a/3b

2al2b OK =29,00m 4a/ 4b

OK =55,00 m
OK = 80,00 m

Innerhalb der Teilbereiche 1a, 1b, 2a und 2b darf die Hohe baulicher Anlagen (OK) durch die
erforderliche konstruktive Aufbauhéhe zur Herstellung einer intensiven Dachbegrinung ein-
schlieB3lich einer Attika um bis zu 1,00 m Gberschritten werden.

Innerhalb der Teilbereiche 2a und 2b darf die Hohe baulicher Anlagen (OK) zudem durch not-
wendige Treppenhduser, Aufzugsschachte sowie untergeordnete technische Aufbauten auf
bis zu 10% der Grundflache des darunterliegenden Geschosses um bis zu 3,00 m und durch
Gelédnder um bis zu 1,20 m Uberschritten werden; untergeordnete technische Aufbauten und
Gelander missen einen allseitigen Abstand zur darunterliegenden Gebdudeauflienwand auf-
weisen, der mindestens der Bauhéhe des Bauteils entspricht; dies gilt nicht fur notwendige
Treppenhduser.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch die notwendige Anlagentechnik fur die Fas-
sadenreinigung sowie - auf einer Grundfladche von max. 2.600 m? - von Kleinwindkraftanlagen
uberschritten werden. Ausgenommen von dieser Regelung sind die Teilbereiche 1a und 1b.

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

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt: Abweichend von der sonst geltenden offenen
Bauweise sind Gebdudeldngen bis 115 m zuldssig.

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

Die Uiberbaubaren Grundstlcksflachen werden gemal Planeintrag (zeichnerische Festsetzun-
gen) durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Das Vortreten vor die Baulinie und die Baugrenze durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelén-
deoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist zuldssig.

Das Vortreten vor die Baulinie durch eine Uberdachung von bis zu 5,00 m auf einer Ldnge von
max. 6,00 m ist zuldssig. Das Zuriicktreten von der Baulinie ist im Bereich des Erdgeschosses
und 1. Obergeschosses um bis zu 3,50 m zulassig.

Die Baugrenzen durfen zwischen den Plangebietsteilen 3a und 4b (,Grunfuge”) oberhalb des
Erdgeschosses durch ein eingeschossiges Verbindungsbauteil (z. B. Briicke) Gberschritten
werden, soweit dieses Verbindungsbauteil eine Breite von durchschnittlich maximal 5,00 m nicht
Uberschreitet.

Ausnahmsweise durfen die Baugrenzen zwischen 3a und 4b (,Grinfuge”) oberhalb des 3. Ober-
geschosses durch maximal zwei eingeschossige oder ein zweigeschossiges Verbindungsbau-
teil (z.B. Bruicke) tiberschritten werden, soweit diese(s) eine Breite von durchschnittlich maximal
5,00 m nicht Uberschreitet, vollfiachig begrint und die ,Grinfuge” in ihrer Funktion nicht negativ
beeintrachtigt wird.

Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (Einstellpldatze) sind nur in das Hauptgebadude integriert oder in
Tiefgaragen zuldssig.

Stellplatze fur (Sonder-) Fahrrader (Abstellpléatze) sind innerhalb und auerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflache zulassig.

Tiefgaragen sind nur in der dafir zeichnerisch festgesetzten Flache zulassig.
Abweichend von der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach am Main wird folgender

Stellplatzschliissel festgesetzt; im Ubrigen ist die jeweils giiltige Stellplatzsatzung der Stadt
Offenbach am Main anzuwenden:

Verkehrsquelle Zahl der Einstellplatze (EP) | Zahl der Abstellplatze (AP)

1. | Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter

1.1 | Wohnen; als ,Wohneinheit* gelten auch | 1 je Wohneinheit 2 je Wohneinheit

Einzelzimmernutzungen (z.B. Wohnge-
meinschaftszimmer)

2. | Biiro- und Verwaltungsraume; Praxisraume (einschl. medizinische Praxen, Physiotherapiepraxen, Massage-
praxen)

2.1 | Aligemein 1 je 120 gm Nutzungsflache, | 1 je 60 gm Nutzungsflache,

mindestens 2 je Nutzungsein- | mindestens 2

heit

2.2 | Nutzungen mit erheblichem Besucherauf- | 1 je 70 gm Nutzungsfléche,
kommen (Schalterrdume, zentrale Verwal- | mindestens 3 je Nutzungsein-
tungseinrichtungen u. dgl.) heit

1 je 50 gm Nutzungsflache,
mindestens 3

2.3

Praxisrdume

1 je 120 gm Nutzungsflache,
mindestens 2 je Nutzungsein-
heit

1 je 60 gm Nutzungsfléche,
mindestens 2

10

10.1

Verkehrsquelle Zahl der Einstellplatze (EP) | Zahl der Abstellplétze (AP)
3. | Verkaufsstatten (einschl. Multimedia-Verleih, Sonnenstudios, Kosmetikstudios, Friseursalons, Reisebliro)
3.1 | Verkaufsstétten unterhalb der GroRfléchig- | 1 je 60 gm Nutzungsflache, | 1 je 50 gm Nutzungsflache,
keit (einschlielich Kioske, Imbissstande) | mindestens 1 je Nutzungsein- | mindestens 2
heit
3.2 | groRflachige Verkaufsstétten, Einkaufs- | 1 je 50 gm Nutzungsflache, | 1je 100 gm Nutzungsfléche
zentren mindestens 2 je Nutzungsein-
heit
3.3 | Verkaufsstétten mit Wettannahme 1 je 20 gm Nutzungsflache, | 1 je 10 gm Nutzungsflache,
mindestens 2 mindestens 2
4. | Ausstellungs- und Veranstaltungshduser, Statten der Zusammenkunft
4.1 | Museen, Galerien, Ausstellungs- und Pré- | 1 je 460 gm Nutzungsfléche, | 1 je 200 gm Nutzungsflache,
sentationsrdume mindestens 3 mindestens 5
4.2 | Theater, Konzerthduser, Varietés, Mehr- | 1 je 50 gm Nutzungsflache, | 1 je 50 gm Nutzungsflache,
zweckhallen, Lichtspieltheater, Multiplex- | mindestens 3 mindestens 2
kinos, Vortragsséle, Birgerhduser, Ver-
einsh8user efc.
5. | Sport- und Spielstatten
5.1 | Sportplatze, Sportstadien, Freibéder, Frei- | 1je 400 gm Sport-/ Spiel-/ Er- | 1je 250 gqm Sport-/ Spiel-/ Er-
luftbader; sonstige Sport- und Spielstétten | holungsfldche, mindestens 3 | holungsfléche, mindestens 5
und Erholungsanlagen im Freien
5.2 | Turnhallen, Sporthallen, Fitnessstudios, | 1 je 80 gm Sport-/ Spiel-/ Er- | 1 je 50 qm Sport-/ Spiel-/ Er-
Tanz-, Ballett-, Sportschulen; Hallen- | holungsflache, mindestens 3 | holungsfléche, mindestens 3
Saunabader (sonstige) Sport- und Spiel-
stétten in Rdumen
5.3 | Tennis-, Squash-, Badminton-, Volleyball- | 1 je Spielfeld / Minigolfanlage | 2 je Spielfeld / Minigolfanlage
plétze (in- und outdoor); Minigolf; Bowling-/ | / Bahn / Bahn, mindestens 2
Kegelbahnen
5.4 | Bootshéduser und Bootsliegeplatze 1 je 6 Bootsliegeplétze 1 je 4 Bootsliegeplétze
5.5 | Ziffern 5.1 bis 5.4, wenn Zuschauerplatze | zusétzlich 1 je 20 Platze fir | zusétzlich 1 je 10 Platze fur
vorgesehen sind Zuschauer *innen Zuschauer *innen
6. | Gaststatten, Vergniigungsstétten, Beherbergungsbetriebe
6.1 | Schank- und Speisewirtschaften (wie z.B. | 1 je 60 gm Nutzungsflache, | 1 je 20 gm Nutzungsflache,
Gaststatten, Cafés, Bistros, Imbissstuben, | mindestens 2 mindestens 2
sonstige Lokale) jeweils mit reiner Innen-
oder Auengastronomie
6.2 | Nutzungen nach Nr. 6.1 mit Wettannahme, | 1 je 20 gm Nutzungsflache, | 1 je 10 gm Nutzungsflache,
mit Darbietung / Ubertragung von Sporter- | mindestens 2 mindestens 2
eignissen und/oder mit Anzeige von Infor-
mationen (iber Wettquoten
6.3 | Shishabars, Musikbars 1 je 60 gm Nutzungsflache, | 1je 20 gm Nutzungsfléche
mindestens 2 mindestens 2
6.4 | Einrichtungen nach Nr. 6.1 und 6.3 mit zu- | die zusétzliche AuBennut- | zusétzlich 1 je 40 gm
satzlicher AuRRenbewirtung zungsflache bleibt unberiick- | Nutzungsflache
sichtigt
6.5 | Tanzlokale, Diskotheken 1 je 8 gm Nutzungs- | 1je 10 gm Nutzungsfléche
fidche, mindestens 3
6.6 | Statten mit Spiel- und/oder Unterhaltungs- | 1 je 5 gm Nutzungs- | 1je 10 gm Nutzungsflache
geraten (Kicker, Flipper, Billard, Paintball | ldche, mindestens 3
etc.), sonstige nach vorstehender Nr. | 1.3
zuldssige Vergnilgungsstatten
6.8 | Hotels, Pensionen, Kurheime, sonstige Be- | 1je 6 Gastezimmer 1 je 4 Gastezimmer,
herbergungsbetriebe mindestens 2
6.9 | Jugendherbergen 1 je 30 Betten 1 je 10 Betten, mindestens 2
7. | Krankenh&user und dhnliche Einrichtungen
Krankenh&user, Privatkliniken, Sanatorien, | 1 je 8 Betten/Plétze, mindes- | 1 je 25 Betten/Platze,
Kuranstalten; vergleichbare Anlagen fiirge- | tens 3 mindestens 3
sundheitliche Zwecke mit langerfristigem
Aufenthalt
8. | Lehreinrichtungen, Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche
8.1 | Kindergarten, Kindertagesstatten 1 je 200 gm Nutzungsflache, | 1 je 40 gm Nutzungsfléche,
mindestens 2 mindestens 3
8.2 | Grundschulen 1 je 200 gm Nutzungsflache, | 1 je 40 gm Nutzungsflache,
mindestens 2 mindestens 3
8.3 | sonstige allgemeinbildende Schulen, be- | 1 je 200 gm Nutzungsflache, | 1 je 20 gm Nutzungsflache,
rufshildende Schulen mindestens 2 mindestens 5
8.4 | Sonderschulen 1 je 200 gm Nutzungsflache, | 1 je 20 gm Nutzungsflache,
mindestens 2 mindestens 5
8.5 | Fachhochschulen, Hochschulen 1 je 200 gm Nutzungsflache, | 1 je 20 gm Nutzungsflache,
mindestens 2 mindestens 5
8.6 | Jugendfreizeiteinrichtungen 1 je 200 gm Nutzungsflache, | 1 je 20 gm Nutzungsflache,
mindestens 2 mindestens 5
9. | Sonstige gewerbliche Einrichtungen
9.1 | Handwerks- und Gewerbebetriebe 1 je 130 gm Nutzungsfl&che, | 1 je 70 gm Nutzungsfléche,
mindestens 2 mindestens 2
9.7 | automatische Kfz- Waschanlagen 3 je Waschanlage 2
9.8 | Kfz-Wasch- und Pflegeplatze 2 je Waschanlage 2
9.9 | Kfz-Werkstatten 1 je 80 gm Nutzungsflache, | 2
mindestens 2

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen aul3erhalb der Hauptgeb&ude sind auf das erforderliche Minimum zu reduzieren
und ausnahmsweise aullerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der 6f-
fentlichen Griinflache zulassig.

Der Versorgung des Gebiets dienende Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 2 BauNVO sind in das
Hauptgeb&ude zu integrieren.

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Flache betrifft die Schutzzone der Grundwassersanierungsanlage ,Funnel & Gate“ und ist
von Bebauung freizuhalten. Eine Bepflanzung mit tiefwurzelnden Baumen und Strauchern ist
unzulassig. Die Uberfahrung der Schutzzone mit schwerem Gerat oder das Ablagern von Ma-
terial und Gutern ist unzuldssig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Stralenverkehrsflachen werden gemal Planeintrag (zeichnerische Festsetzung) festge-
setzt.

Offentliche Griinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Grunfliche wird mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage, Sportplatz, Spiel-

platz“ festgesetzt.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flédchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

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

10.1.1 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache (,Grinfuge®) ist ein Mindestanteil von 51%

dauerhaft zu begriinen. Befestigte Oberflaichenbeldage, z.B. zur Herstellung von Wegen und
Platzen, sind auf max. 49% der Gesamffldche zul&ssig.

Es sind mind. 10 kleinkronige standortgerechte, anteilig gebietsheimische Laubbaum-Hoch-
stdmme 3. Ordnung (Pflanzenliste Il, Teil V, Nr. 2) zu pflanzen. Baumanpflanzungen sind dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Zur dauerhaften Begrinung ist die durchwurzelbare Substratschicht der Vegetationsflachen in
einer Machtigkeit von mindestens 80 cm herzustellen, im Bereich von Baumanpflanzungen
mindestens 120 cm. Je Baumstandort sind mindestens 16 m?® durchwurzelbares Baumsubstrat
herzustellen.

10.1.2 Die zeichnerisch festgesetzte 6ffentliche Grinfliche mit den Zweckbestimmungen ,Parkan-

lage, Sportplatz, Spielplatz® ist zu mind. 51% als Rasen- und Wiesenfldche anzulegen, davon
sind mind. 50% der Flache als arten- und bliitenreiche, zweischirige Wiese anzulegen. Hierbei
ist bevorzugt gebietseigenes, insektenfreundliches Saatgut fur krautige Arten, Graser, Stau-
den usw. zu verwenden, das insbesondere fir Insekten ein Nahrungsangebot bieten muss.

Zudem sind innerhalb der Fldche aus der Pflanzenliste in Teil V folgende Gehdlze anzupflan-
zen und dauerhaft zu erhalten, Abgange sind gleichwertig zu ersetzen; bei der Anpflanzung
sind bevorzugt insektenfreundliche Arten zu wéhlen, mindestens 50% der Gehdlze sind aus
gebietsheimischem / gebietseigenem Pflanzgut vorzunehmen, weitere 50% sind als standort-
gerechte Gehdlze umzusetzen:

— 6 Baume 1. Ordnung (Pflanzenliste |, Teil V, Nr. 1),

— 30 Baume 2. Ordnung (Pflanzenliste Il, Teil V Nr. 2),

— 800 m? Gehélzflache aus Strauchern (Pflanzenliste 1V, Teil V Nr. 4).

Wasserdurchldssige Oberflachenbefestigungen als Wege, Platze sowie Spiel- und Sportfla-
chen sind auf max. 49% der festgesetzten 6ffentlichen Griinfldche zuldssig. Als wasserdurch-
lassig im Sinne dieser Festsetzung gelten alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren
Abflussbeiwert von max. 0,8 gemal geltenden technischen Regelwerken.

Auf eine wasserdurchléssige Befestigung kann verzichtet werden, wenn das anfallende Nie-
derschlagswasser anderweitig der Versickerung / Verdunstung zugefuhrt oder zur weiteren
Bewirtschaftung in dafiir geeignete Behdltnisse (z. B. Zisterne) eingeleitet wird. Dies gilt nur,
soweit eine Gefdhrdung der Schutzgiiter Boden und Grundwasser ausgeschlossen werden
kann.

10.1.3 Das Anpflanzen von Bdumen und tiefwurzelnden Gehdlzen innerhalb der zeichnerisch festge-

10.2

10.3

setzten ,Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind“ (Schutzzone der
Grundwassersanierungsanlage ,Funnel & Gate") ist unzuldssig.

Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Vorhandene Gehdlze, die nach der geltenden Grunschutzsatzung der Stadt Offenbach als ge-
schitzte Grunbestdnde gelten, sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Oberflichenbefestigungen

Wege, Zufahrten, Platze und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind wasserdurchlés-
sig auszufiihren, sofern keine gesundheitlichen oder wasserwirtschaftlichen Belange entgegen-
stehen (z. B. durch Altlast / Bodenverunreinigung). Als wasserdurchldssig im Sinne dieser Fest-
setzung gelten alle Oberflaichenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,8
gemal geltenden technischen Regelwerken.

10.4

10.5

10.6

10.7

Auf eine wasserdurchldssige Befestigung kann verzichtet werden, wenn das anfallende Nieder-
schlagswasser anderweitig der Versickerung / Verdunstung zugefiihrt oder zur weiteren Bewirt-
schaftung in daflir geeignete Behéltnisse (z. B. Zisterne) eingeleitet wird. Dies gilt nur, soweit
eine Gefdhrdung der Schutzgiter Boden und Grundwasser ausgeschlossen werden kann.

Regelungen zur Herstellung der Barrierefreiheit sind hiervon ausgenommen.
Dachbegriinung

Die Dachflachen der Gebaude - mit Ausnahme von Dachterrassen, Dachaufbauten und Dach-
luken - sind wie folgt dauerhaft als Intensivbegriinung mit einer durchmischten Vegetationsstruk-
tur aus Gréasern, Stauden, Kréutern und standortgerechten, anteilig gebietsheimischen Gehdl-
zen (z. B. Bdume 3. Ordnung gem. Pflanzenliste Il oder I, Teil V Nr. 2 oder Nr. 3 oder Strau-
chern gem. Pflanzenliste 1V, Teil V Nr. 4) auszufihren innerhalb der Teilbereiche:

— 1a,1b, 2a und 2b auf einer Fldche von mindestens 1.200 m?2,

— 3a und 4a auf einer Flache von mindestens 300 m?,

— 3b und 4b auf einer Fldche von mindestens 220 m?.

Die Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Machtigkeit der
Substratschicht muss mindestens 20 cm betragen, bei Gehoélzanpflanzungen auch mehr.

Tiefgaragenbegrinung

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache sind, soweit sie
nicht Giberbaut sind (z.B. mit Wegen, Zufahrten und sonstigen zuldssigen Befestigungen), zu
begriinen. Die Méchtigkeit der durchwurzelbaren Substratschicht muss mindestens 80 cm be-
tragen, im Bereich von Baumanpflanzungen mindestens 120 cm. Baumstandorte sind jeweils
mit mindestens 16 m*® durchwurzelbarem Baumsubstrat herzustellen.

Regenfallrohre

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

MafRnahmen zum Artenschutz

10.7.1 Vermeidungsmalinahmen

V0: Okologische Baubegleitung (OBB):

Vor Aufnahme von Bautétigkeiten fur Abrissarbeiten der befestigten Oberflachen oder Ab-
schieben des Oberbodens sowie bei Rodungs- und Féllarbeiten von Gehdlzen ist eine 6kolo-
gische Baubegleitung einzusetzen.

V1: Baumféllungen und Rodungen von Gehdlzen, Abschieben des Oberbodens:

Baumfallungen, Rodungen von Gehélzen und das Abschieben des Oberbodens dirfen nurin
der Zeit von 01.10. eines Jahres bis zum 28./29.02. des Folgejahres durchgefihrt werden. Nur
in ausreichend begriindeten Ausnahmefdllen kann von diesen Zeiten abgewichen werden,
wenn eine OBB oder Umweltbaubegleitung die auszufuhrenden MaRnahmen zuvor begutach-
tet, die Naturschutzbehérde informiert ist und die Verbotstatbestédnde des speziellen Arten-
schutzes ausgeschlossen werden kénnen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG, u.a. Tétung, Verletzung
von besonders geschitzten Tieren).

10.7.2 Minderungsmalnahmen
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M1: Minimierung Vogelschlag:

Glasflachen- und -fassaden mit einer Gro3e von mehr als 3 m?, die ein signifikant erhdhtes
Totungsrisiko fur Vogel aufweisen, sind mit geeigneten, fir Vogel sichtbaren Oberflachen aus-
zufuhren.

Hierzu z&hlen u. a. reflexionsarme Glaser, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder
strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, fur Végel sichtbare Folien oder feste,
vorgelagerte Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegriinungen oder Rahmenkonstruktionen.
Bei allen Glasflachen ist reflexionsarmes Glas (mit einem mdglichst geringen Aulenreflexi-
onsgrad) zu verwenden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein mit der Stadt zuvor abgestimmtes arten-
schutzfachliches Konzept vorzulegen.

M2: Insekten- und vogelfreundliche Au3enbeleuchtung:

Es sind nur insektenschonende, voll abgeschirmte Leuchten zuldssig, die kein Licht oberhalb
der Horizontalen abstrahlen (Upward Light Ratio (ULR) = 0 %). Dabei ist nur der gewlinschte
Bereich zielgerichtet zu beleuchten. Die Geb&dude- und Freiflachenbeleuchtung, insbesondere
in Richtung und innerhalb der 6ffentlichen Griunflache (Park) ist auf das zwingend erforderliche
Mindestmal? bzw. die betriebliche Notwendigkeit zu beschranken.

Es sind nur Lichtquellen zuldssig, die einen geringen UV- und Blaulichtanteil aufweisen. Die
Farbtemperatur darf maximal 2.500 Kelvin betragen (warmweise LED-Leuchtmittel, soge-
nannte bernsteinfarbene Amber-LEDs oder Natriumdampflampen).

Flachige Fassadenbeleuchtungen, nicht abgeschirmte offene Wandleuchten, Sky-Beamer, so-
wie Bodenstrahler zur Anstrahlung von Gehdélzen oder Vegetationsbestédnden sind unzulassig.

M3: Nisthilfen an Neubauten:

Es sind bauseitig an allen Geb&uden Einbau-Nistk&sten fir Mauersegler, je 1 Kasten pro 20 m
Fassadenldnge, konstruktiv in die Fassaden zu integrieren, dauerhaft funktionstiichtig zu er-
halten und bei Verlust zu ersetzen. Die Quartiere kénnen in Gruppen installiert werden. Die
Positionierung ist mit einem Artenschutzfachmann und der unteren Naturschutzbehdrde abzu-
stimmen.

Flachen mit Geh- und Fahrrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit einem Gehrecht (Planeinschrieb ,G“) zeichnerisch festgesetzte Flache ist zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache wird zugunsten des Betreibers der Sanierungsanlage
Funnel & Gate (derzeit HIM GmbH, Bereich Altlastensanierung HIM ASG) oder dessen Unter-
bevoliméchtigte zu Wartungs- und Instandhaltungszwecken ein Geh- und Fahrrecht einge-
rdumt; das Geh- und Fahrrecht ist innerhalb einer frei zu verortenden, befestigten Wegeflache
mit einer Mindestbreite von 2,50 m mit Anschluss an eine éffentliche Verkehrsflache zu sichern.

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

Bei der Errichtung von Geb&uden sind bauliche MalRnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien vorzusehen.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen durch Auf3enldrm sind beim Neubau oder maf3-
geblichen baulichen Veranderungen, fir die Aulenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen, die
zum dauernden Aufenthalt von Personen dienen, technische Vorkehrungen vorzusehen, mit
denen gewahrleistet werden kann, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN
4109-1:2018-01 eingehalten werden. Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung
von AulRenbauteilen sind die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten Larmpegelbereiche
gemadfl der DIN 4109-1: 2018-01 zugrunde zu legen.

Die Umfassungsbauteile von Gebduden mit schutzbedirftigen Rdumen, die zum dauernden
Aufenthalt von Personen dienen, missen erforderliche bewertete resultierende Bauschall-
damm-Mal3e (erf. R'w ges) aufweisen, die gemal DIN 4109-1:2018-01 abhé&ngig von der Raumart
fur den betreffenden Larmpegelbereich erforderlich sind.

Das Uiber den Larmpegelbereich festgesetzte erforderliche bewertete resultierende Bauschall-
damm-Mal (erf. R'wges) der Fassade muss in Abhéngigkeit vom Verhéltnis der vom Raum aus
gesehenen gesamten Auflenfliche eines Raumes Ss zur Grundfliche des Raumes Sg nach
DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KaL nach DIN 4109-2:2018-01, Glei-
chung (33) korrigiert werden.

Von den Festsetzungen kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Einzelfall nach
§ 31 Abs. 1 BauGB abgewichen werden, wenn sich aus fassadengenauen Berechnungen
geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben. Von den festgesetzten
Schallschutzmaflnahmen kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise auch dann abge-
wichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise neue tech-
nische Regeln fiir den Schallschutz im Hochbau als Technische Baubestimmungen eingefilhrt
worden sind und diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden missen.

Abbildung: MafRgebliche L&rmpegelbereiche (unmalstablich)

Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Der im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans festgesetzten Gewerbegebietsflache und
sonstigen festgesetzten Flachen mit einem Ausgleichsbedarf von 382.479 Biotopwertpunkten
wird ein entsprechender Anteil in Héhe von 82.302 Biotopwertpunkten an der Ausgleichsmalf3-
nahme ,Auengewdsser Weidenplacken® auf den stédtischen Flachen in der Gemarkung Burgel,
Flur 2, bestehend aus den Flursticken Nr. 1/1 und Nr. 1/6 zugeordnet. 82.302 Biotopwertpunkte
der MaBnahme sind dem Geltungsbereich des plangegensténdlichen Bebauungsplans Nr.
652B zugeordnet.

Hoéhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Zur Bestimmung der Hohenlage ist der Bezugspunkt mit einer H6he von 98,50 m ber NHN
definiert.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ortliche Bauvorschriften geméaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO
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Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Es sind ausschlief3lich flach geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel von bis zu 10 Grad
zulassig.

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

Einfriedungen zu é&ffentlichen Griun- und Verkehrsflachen sind unzulassig. Sonstige Einfriedun-
gen sind ausschliefllich als lebende Hecken sowie Strauchpflanzungen oder mindestens einsei-
tig begriinte, offene Metallzaune gemald Pflanzliste IV in Teil V, Nr. 4 bis zu einer maximalen
Hohe von 1,5 m zuldssig. Geschlossene Ansichtsflichen (z. B. durch in Metallzdune eingebun-
dene flachige Einlassungen oder Folien) sind unzulassig.

Bei allen baulichen Einfriedungen ist ein 10 cm hoher Bodenabstand zum anstehenden Gelande
einzuhalten.

Die vorstehenden Festsetzungen gelten nicht fir notwendige Einfriedungen des Funnel &-Gate-
Bauwerks.

Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind - mit Ausnahme zuldssiger Wege, Zufahrten
und sonstiger befestigter Grundsticksfreiflichen - zu begrinen. Hierbei sind auf mindestens
50% der Vegetationsflichen standortgerechte, anteilig gebietsheimische, insektenfreundliche
Arten zu verwenden.

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 (sog. ,Schotter- oder Kiesgarten®) sowie Steingabionen ist unzuléssig.

Hinweisschilder und Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und 7 HBO)
Werbeanlagen sind ausschlielich an der Statte der Leistung zulédssig.

Werbeanlagen an Geb&duden sind hinsichtlich Art, Grélie, Gestaltung, Materialwahl, Anbringung
und Beleuchtung aufeinander abzustimmen, soweit sie gleichzeitig einsehbar sind.

Werbeanlagen an Gebduden sind nur im Bereich des EG und 1.0G bis maximal 20% der jewei-
ligen Fassadenlange beider Geschosse zuldssig.

Werbeanlagen sind in der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache zuldssig, wenn sie sich dem
Hauptgeb&dude unterordnen. Die absolute Hhe freistehender Werbeanlagen darf 15,0 m ab
Geléndeoberkante nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen (freistehend oder an Gebaduden) durfen mit ihrer Oberkante die max. zuldssige
Oberkante (OK) baulicher Anlagen nicht Gberschreiten.

Bewegliche Werbeanlagen oder Werbeanlagen mit wechselndem, farbigem, bewegtem, blin-
kendem, grellem oder laufendem Licht sind nicht zuldssig. Spannbénder sind unzuldssig. Flr
Anstrahlungen bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die gréf3er als 10 m? sind, darf die Leucht-
dichte nicht mehr als 5 cd/m? betragen, far Flachen kleiner 10 m? darf die Leuchtdichte 100 cd/m?
nicht Gberschreiten.

An jeder Gebadudefassade, die an eine offentliche Verkehrsflache angrenzt, sind je Betrieb
maximal zwei Werbeanlagen zuldssig.

An jeder Gebadudefassade, die an eine 6ffentliche Grunflache angrenzt, ist je Betrieb maximal
eine Werbeanlagen zuléssig.

Zusatzlich sind Werbeanlagen fiir Betriebe, die mindestens 60 % der Gesamtgeschossflache
eines Gebdudeteils einnehmen, im Bereich der Attika bis zur maximal zuldssigen Hoéhe der
Gebaudeoberkante mit einer maximalen Héhe von 5,0 m und einer Lange von insgesamt maxi-
mal 1/4 der Fassadenlange zul&ssig.

KENNZEICHNUNGEN

Altlasten (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache liegen z. T. lokal belastete Auffll-
lungen, Altlasten sowie schédliche Bodenverunreinigungen vor, die teilweise die Prufwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fir die relevanten Wirkungspfade (iberschrei-
ten. Die betroffene Flache ist in der Planzeichnung als ,Flachen, deren Bdéden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“, gekennzeichnet.

Die Schutzzone fur die Grundwassersanierungsanlage ,Funnel & Gate“ ist in der Planzeichnung
durch Planeintrag gekennzeichnet. Die Schutzzone darf weder Uberbaut noch mit tief wurzeln-
den Pflanzen Uberpréagt noch mit schwerem Gerét tiberfahren werden, das Aufbringen von Geo-
textil ist unzuldssig. Mallnahmen, die die Anlage beschadigen oder deren Funktion nachteilig
beeintrachtigen oder die Zugénglichkeit einschranken kénnten sind unzuldssig, wenn nicht vor
der Ausfiihrung einer Maf3nahme die schriftliche Zustimmung des Anlagenbetreibers (HIM-
ASG) und des RP Darmstadt (Dez. 41.5 Bodenschutz, Frankfurt) eingeholt wurde.

Die Grundwassermessstellen sind zu erhalten und es ist ein dauerhaft befahrbarer Zugang zu
den Grundwassermessstellen zu gewahrleisten. Der Erhalt bzw. das Versetzen von bestehen-
den Grundwassermessstellen ist im Einzelfall zu prifen und mit dem Regierungspréasidium
Darmstadt, Abteilung IV - Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5 - Bodenschutz abzustimmen.

Hohe bzw. schwankende Grundwasserstiande (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich von Hochwasser des Mains. Es liegen Grundwasser-
karten zur Hessischen Mainebene des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) mit Grundwassergleichenplédnen vor. Entsprechend den vorliegenden
Grundwasserdaten ist mit Grundwasser bereits in geringen Tiefen zu rechnen, wobei ein Zu-
sammenhang mit ldngeren Niederschlagsereignissen und Mainhochwasser vorliegt.

Bei Baumalnahmen mit Unterkellerung sind daher Grundwasserhaltungsmafinahmen und ein
auf die Grundwasserbeanspruchung ausgelegtes Abdichtungssystem fur die Unterkellerung
(z.B. WU-Beton) erforderlich. Grundwasserhaltungen sind mit dem zusténdigen Regierungspré-
sidium Darmstadt, Abteilung IV - Umwelt Frankfurt, Dezermnat IV/F 41.5 - Bodenschutz vorab
abzustimmen.

Die ortlich anstehenden Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse sind mit einem vorhabenbe-
zogenen Baugrundgutachten zu Uberprifen. In diesem sind dann fur den Standort Empfehlun-
gen zur Grundwasserhaltung, Gebaudeabdichtung und zur Baugrube projektbezogen zu erar-
beiten.

Die Zustédndigkeit fur die Erteilung der erforderlichen Erlaubnisse fir das Einbringen von Stoffen
in das Grundwasser (z. B. Pfahlgrindung, Tiefgaragen und Keller) sowie fur die Versickerung
liegt beim zustandigen Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung IV - Umwelt Frankfurt, De-
zernat IV/F 41.5 - Bodenschutz.

Alle zusétzlichen Aufwendungen, die aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasser-
stande entstehen, sind entschédigungslos hinzunehmen. Wer in ein Gebiet mit hohen Grund-
wasserstanden hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Verndssungen trifft, kann bei
auftretenden Verndssungen oder daraus resultierenden Schaden keine Entschadigung verlan-
gen.

HINWEISE

Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Rechtsvorschriften (z. B. Gesetze, Verord-
nungen oder DIN-Normen) kénnen bei der plangebenden Stadt Offenbach am Main, Vermes-
sungsamt, Stadthaus, Berliner Stralle 60, 63065 Offenbach am Main zu den allgemeinen
Offnungszeiten der Stadtverwaltung eingesehen werden.

Ortliches Satzungsrecht

Es wird darauf hingewiesen, dass verschiedene 6rtliche Satzungen zu beachten sind soweit
keine anderslautenden Regelungen im vorliegenden Bebauungsplan getroffen wurden.

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaéler, wie z. B. Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstdnde (z. B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste) entdeckt
werden. Diese sind nach § 21 Abs. 1 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Palaontologische Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler in Form von Fossilien entdeckt, ist dies nach § 21
HDSchG unverziiglich der Abteilung hessenARCHAOLOGIE des Landesamtes fir Denkmal-
pflege Hessen zu melden. Der Beginn der Aushubarbeiten ist der Denkmalfachbehérde im Vor-
feld anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung der Denkmalfachbehdrde zu schitzen (§ 21 Abs. 3
HDSchG). Es wird darauf hingewiesen, dass ein Zuwiderhandeln gem. § 28 HDSchG mit einem
BuR3geld belegt wird.

Arch&ologische 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 Denkmalschutzbehdrde der Stadt Offenbach. Im Rahmen des denk-
malrechtlichen Genehmigungsverfahrens wird Art und Umfang der Auflagen zur Genehmigung
festgelegt.

Bei Funden ist ein archdologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung geman
§ 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, Art und Umfang des Gutachtens sind mit der Aul3en-
stelle Darmstadt der hessenARCHAOLOGIE des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen im
Vorfeld abzustimmen.
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Vorsorgender Bodenschutz (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Baustelleneinrichtungen und -zufahrten sind vorzugsweise auf bereits versiegelten und zur Ver-
siegelung vorgesehenen Fldchen zu errichten. Baustelleneinrichtungen im Bereich unbebau-
barer Freiflaichen sind vollsténdig riickzubauen und die Béden sind fachgerecht in ihrer Boden-
funktion herzustellen.

Das Befahren empfindlicher Béden sollte ausschlieRlich bei trockener Witterung erfolgen. Er-
folgte Verdichtungen im Unterboden sind nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens sach-
gemal aufzulockern. Zwischengelagerter Oberboden ist fachgerecht fur den Wiedereinbau in
Mieten aufzubringen.

Mit unbelastetem Oberboden und Bodenmaterial ist bei der Um- und Zwischenlagerung fach-
gerecht umzugehen.

Der Eintrag umweltschadlicher Stoffe in den Boden ist zu vermeiden.

Séamtliche Erd- und Aushubarbeiten sind von einer bodenkundlichen Baubegleitung nach DIN
19639 zu Uberwachen und zu dokumentieren.

Nachsorgender Bodenschutz

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV - Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/IF 41.5 -
Bodenschutz, ist als zustdndige Obere Bodenschutzbehérde vor Beginn von Baumalinahmen
mit Eingriff in den Boden einzubinden.

Bei allen Baumalitnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Werden bei der weiteren Planung Erkenntnisse tber schadliche
Bodenverénderungen gewonnen, sind diese dem Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung
IV - Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5 - Bodenschutz unverziglich mitzuteilen.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen
Flakstellungen. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundsétzlich ausgegangen
werden. Eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist bereits erfolgt.

Grundwasser

Noch wéhrend der Planung ist in Abstimmung mit dem Regierungspréasidium Darmstadt und
dem Betreiber der Funnel & Gate-Anlage eine Wasserhaltungsmalnahme erforderlich. Bei
WasserhaltungsmafRnahmen muss lokal mit dem Anfall von schadstoffbelastetem Grundwasser
bis hin zu Teerdlvorkommen in Phase gerechnet werden.

Wasserrechtliche Belange

Der Bebauungsplan ersetzt weder die wasserrechtliche Planfeststellung noch die Plangeneh-
migung.

Hochwasserschutz und Uberflutungsschutz
Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen ,Vorbehaltsgebiet flr vorbeu-
genden Hochwasserschutz”.

Gemald § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und
die Vermeidung erheblicher Sachschéaden in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlick-
sichtigen. Bei den Anforderungen an die Bauweise sind die Lage des betroffenen Grundstiicks
und die Hohe eines moglichen durch Hochwasser zu befurchtenden Schadens angemessen zu
berucksichtigen und abzuwagen.

Uberflutungsschutz

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren ist ein Uberflutungsnachweis zu fithren. Als Bemes-
sungsgrundlage ist dazu ein 100-jahriges Regenereignis von 15 Minuten Dauer (ris, 100), ZU-
grunde zu legen, wobei zusatzlich ein 20% Zuschlag zu bertcksichtigen ist.

Loschwasser

Zur Deckung des Léschwasserbedarfs sind mindestens 1600 Liter Léschwasser pro Minute
Uiber einen Zeitraum von 2 h im Rahmen des Grundschutzes bereitzustellen.

Artenschutzfachliche Hinweise
H1: Nisthilfen:

Im Plangebiet kdnnen Nisthilfen fur die Ansiedlung heimischer Vogelarten angebracht werden.
Geeignet sind Hohlen- sowie Nischenbruterkasten.

Als StutzungsmafRnahme fur den allgemeinen Verlust von Lebensrdumen kdnnen Brutmdglich-
keiten fur Nischen-/ Halbhéhlenbriter in den Fassaden integriert oder auch als Aulenmontage
angebracht werden.

Als StitzungsmafBnahme fur den allgemeinen Verlust von Einzel- und sogenannter Mannchen-
quartiere fur Fledermausarten kénnen Fledermauskasten in die Fassade integriert werden.

H2: Hinweise an die Baufirmen:

Die ausfuhrenden Baufirmen sind Uber das mdégliche Vorkommen besonders und streng ge-
schutzter Tierarten im Baufeld im Vorfeld der Bautatigkeiten zu informieren und fur Hinweise auf
deren Versteckplatze zu sensibilisieren. Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde geschitzter Tier-
arten unverzuglich der zustdndigen Naturschutzbehdérde gemeldet werden, um das weitere Vor-
gehen abzustimmen und eventuell erforderliche Rettungsumsiediungen fachgerecht vornehmen
zu kénnen.

Tag-Schutzzone 2 Flughafen Frankfurt am Main

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Tag-Schutzzone 2 gem&fR Larmschutzbe-
reichsverordnung fir 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 FluLarmG bestehen bei bestimmten baulichen
Nutzungen Bauverbote mit besonderen Genehmigungsausnahmevorbehalten.

Siedlungsbeschrankungsbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen und den Verkehrsflughafen
Frankfurt am Main umgebenden Siedlungsbeschréankungsbereich.

Baubeschrankungszone

Innerhalb der im Planteil zum Bebauungsplan durch Planzeichen gekennzeichneten 100 m-
Anbaubeschrénkungszone zur Autobahn 661 bedarfim Sinne des § 9 Abs. 2 FernstralRengesetz
die Errichtung, erhebliche Anderung oder Nutzungsanderung von Bauvorhaben (auch baurecht-
lich verfahrensfreie Vorhaben) sowie Werbeanlagen der Zustimmung / Genehmigung des Fern-
stralen - Bundesamtes. Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und so-
mit geeignet sind, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, dirfen nicht er-
richtet werden. Auf § 33 StVO wird verwiesen.

PFLANZLISTE

Far Bepflanzungsmafinahmen wird die Verwendung folgender Arten vorgeschlagen:

- Pflanzqualitaten Bdume 1. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang
mind. 18-20 cm

—  Pflanzqualitdten Bdume 2. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang
mind. 16-18 cm

- Pflanzqualitaten Bdume 3. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang
mind. 14-16 cm

- Pflanzqualitaten Straucher: mind. 2 x verpflanzt, 4 Triebe, H6he mind. 40 - 60 cm

—  Pflanzqualitaten Kletterpflanzen: mind. 0,5 m? Pflanzscheibe, 0,5 m Tiefe durchwurzelbarer
Raum und 1 m® durchwurzelbarer Raum

Gehoélze zur besonderen Unterstiitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes
Nektar- und/oder Pollenangebot) sind in den Pflanzlisten mit ¥ gekennzeichnet. Gehélze, die
eine geringe Trockentoleranz (z. B. im Hinblick Klimawandel) aufweisen, sind mit 2 gekenn-
zeichnet. Gebietsheimische Arten sind mit dem Index (h) gekennzeichnet.

Das hessische Nachbarrecht in der jeweils gultigen Fassung ist bei der Auswahl und Anordnung
der Gehdlze zu beachten. Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen) wird hingewiesen.

Aufgrund der Bodenkontaminationen ist bei der Neupflanzung von Gehdlzen sowohl die Durch-
wurzelungstiefe der Geholze sowie auch die Vermeidung essbarer, fruchttragender Pflanzen zu
berucksichtigen.

Pflanzenliste | - Biume 1. Ordnung (GroRb&ume)

Acer platanoides "
Aesculus hippocastanum "
Betula pendula

Fraxinus excelsior
Quercus frainetto "
Quercus robur ?

Quercus petraea "

Salix alba "2

Tilia spec. "

Ulmus glabra, Ulmus laevis

Spitzahorn (h)
Rosskastanie

Sand-Birke

Gemeine Esche (h)
Ungarische Eiche

Stieleiche / Sduleneiche (h)
Traubeneiche (h)
Silber-Weide (h)

Linde

Berg-Ulme, Flatter-Ulme (h)

Pflanzenliste Il - Biume 2. und 3. Ordnung (MittelgroRe und Kleinbdume)

Acer campestre " und Sorten
Acer platanoides
Amelanchier arborea "
Carpinus betulus

Cornus " in Sorten
Crataegus x lavallei ,Carrierei” ¥
Fraxinus ornus

Malus in Sorten

Prunus avium "2

Prunus cerasifera

Prunus mahaleb "

Prunus spinosa "

Pyrus communis "

Pyrus pyraster

Robinia pseudoacacia "
Sorbus aria V

Sorbus aucuparia "2
Sorbus domestica ”

Sorbus intermedia ”
Styphnolobium japonicum "
Tilia cordata ,Greenspire“ "

Pflanzenliste Ill - Schmalkronige Baume

Acer plat. “Columnare” Typ 1, 2, 3
Acer pseudoplatanus ,Erectum” ?
Carpinus betulus “Frans Fontane®
Liriodendron tulipifera “Fastigata” 2
Quercus robur ,Fastigiata“

Ulmus x hollandica “Lobel” ?

Pflanzenliste IV - Strducher

Amelanchier lamarckii
Berberis vulgaris
Cornus mas "2

Cornus sanguinea "
Corylus avellana
Crataegus spec. "?
Euonymus europaea "?
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum "
Potentilla fruticosa
Prunus mahaleb "
Prunus spinosa "

Ribes alpinium "

Ribes rubrum "

Rosa arvensis

Rosa canina "
Sambucus nigra

Salix caprea "

Pflanzliste V - Kletterpflanzen

Clematis vitalba V

Fallopia aubertii V

Hedera helix

Hydrangea petiolaris
Lonicera periclymenum
Parthenocissus quinquefolia »
Wisteria sinensis "

Feldahorn (h)
Spitzahorn (h)
Baum-Felsenbirne
Hainbuche

Hartriegel (h)
Apfeldorn
Blumenesche
Zierapfel/Wildapfel
Vogelkirsche
Kirschpflaume
Felsenkirsche / Weichselkirsche
Schlehe (h)
Kultur-Birne

Holzbirme

Robinie

Mehlbeere

Eberesche (h)
Speierling

Schwedische Mehlbeere
Schnurbaum
Amerikanische Winterlinde (Stadtlinde) (h)

Saulenférmiger Spitzahorn
Schmaler Bergahorn
Saulen-Hainbuche
Saulenférmiger Tulpenbaum
Séuleneiche

Schmalkronige Stadtulme

Felsenbirne

Gewdhnliche Berberitze (h)
Kornelkirsche

Roter Hartriegel (h)

Hasel (h)

Weilldorn-Arten

Pfaffenhttchen (nicht bei Spielflachen) (h)
Liguster (nicht bei Spielflachen) (h)
Heckenkirsche (nicht bei Spielflachen) (h)
Fingerstrauch

Felsenkirche / Weichselkirsche

Schlehe (h)

Alpen-Johannisbeere

Rote Johannisbeere

Feldrose, Ackerrose

Hundsrose (h)

Holunder (h)

Salweide (h)

Gewohnliche Waldrebe (Rankpflanze)
Schlingknéterich (Schlinger)
Efeu (Selbstklimmer)
Kletterhortensie (Selbstklimmer)
Wildes Geil3blatt (Schlinger)
Wilder Wein (Selbstklimmer)

Blauregen, Glyzenie

PLANUNTERLAGEN

hergestellt gemdR PlanZV vom 18.12.1990 auf der
Grundlage der Stadtgrundkarte, Stand: August 2024, die
beim Vermessungsamt Offenbach a. M. gefiihrt wird.

Offenbach a. M., den

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

(starker Schlinger)

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 19.09.2019
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 652  Kaiserlei

Nordost* beschlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss ist
in der Offenbach-Post am 21.10.2019 ortstiblich bekannt

gemacht worden.

Offenbach a. M., den

Der Magistrat Der Magistrat
Vermessungsamt Dezernat |

Magistratsoberrat Oberbiirgermeister
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT SATZUNGSBESCHLUSS

UND DER BEHORDEN

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB am Bebauungsplan Nr. 652 Kaiserlei
Nordost® ist in der Zeit vom 17.05.2021 bis zum
18.06.2021 gemalk Bekanntmachung in der Offenbach-
Post vom 18.06.2021 durchgefiihrt worden.

Die von der Planung berlihrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
04.05.2021 gemaR § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig unter-
richtet und zur AuRerung aufgefordert worden,

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 14.12.2023
beschlossen, das Bebauungsplanverfahren Nr. 652 fur
den Teilbereich B ,Kaiserlei Nordost; 6stlicher Teil" fortan
in einem eigenstdndigen Verfahren als Teilbereichs-
bebauungsplan Nr. 652B weiterzufithren.

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 05.12.2024
den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 652B ,Kaiserlei
Nordost; d&stlicher Teil® zum Zweck der Beteiligung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Die formelle Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3
Abs. 2 BauGB am Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei
Nordost; dstlicher Teil" ist in der Zeit vom 06.01.2025 bis
zum 07.02.2025 gemaR Bekanntmachung in der Offen-
bach-Post vom 20.12.2024 durchgefihrt worden.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
19.12.2024 geméaR § 4 Abs. 2 BauGB unterrichtet und zur
Aulerung aufgefordert worden.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am

beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Dezernat |

Oberbiirgermaister

INKRAFTTRETEN

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle,
bei der der Plan mit Begriindung und den zugehdrigen
DIN-Normen 4109-1, 4109-2 sowie 18920 wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann,
sind am ortsiblich bekannt gemacht
worden.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Vermessungsamt

Magistratsoberrat

AUSFERTIGUNG

ausgefertigt.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Dezernat |

Oberbiirgermeister

Auslage - Teil 1
Zur Mag.-Vorl. Nr.

Offenbach
am Main

OF

den Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost;
ostlicher Teil® gemaR §10 BauGB als Satzung

Die Bebauungsplansatzung fiir den Bebauungsplan Nr.
652 B ,Kaiserlei Nordost; dstlicher Teil* wird hiermit




