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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.8

Rechts‘gmndlagen

85 1 bis 4, 8 bis 12 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntm%chung vern 8.12.86 (BGBI. |, 2191)

§§1, 8. 9, 12 bis 20, 22 und 23 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI, |, 132)

§5 1 und 2 der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom
18.12.]990) (BGBI. |, 58)

51 der: Verordnung Uber die Aufnahme von auf Landesrecht be-
ruhenden Regelungen in den Bebauungsplan vom 28.01.1977
(GVBI, 1, 102)

§ 118 der Hessischen Bauordnung (HBO) (GVBI. 1, 28).

55 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fas-
sung vom 20.5,1992 (GVEI. I, 170).

£.1

2.2

2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 BauGB)

Im gesamten Plangeblet sind Ausnahmen nach § B Abs. 3 BauNVO
Nr. 1 und § 8 Abs, 3 Nr. 1 BauNVO zuldssig, mit der Einschrén-
kung, daR je Betrieb nur 1 Wohnung zuldssig ist. (§ 1 Abs. 6
BauNV0)

Im gesamten Plangebiet sind Speditionen und Transpartunterneh-
men, Lagerhduser und Lagerplatze als selbstdndige betriebliche
Anlagen weder-aligemein noch als Ausnahme zuldssig. Der Nach-
wels der motwendigen Zuordnung solcher Anlagen Zu einem Ge-
samtbetrieb ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren, (§ 1 Abs.
5 _Bau,r,volm Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO)

Im lndustnegebtet sind lediglich Betriebe bzw. Anlagen zum Be-
drucker% von bahnen- oder tafelformlgen Materialien mit Rotations-
druckmaschinen einschiieBlich der zugehorigen Anlagen und Verla-
deeinric htungen (vergl. Verordnung zur Durchtihrung des Bun-
desim lsslonsschutzgesetzes 4, BImSchV -, Anhang zu §§ 1 und
2; Pun t 5.2) zuldssig. Darlber hinaus sind weitere erheblich sté-
rende ?ewerbebetriebe nicht zulésslg (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
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2.4

2.5

2.6

Festsetzungen zur Gebdudehdhe {§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Tra;_ufhahe der Gebéude ist

- in den Gebieten, wo die zuldssige Zahl der Vollgeschosse mit |l
festgesetzt ist: auf 12 m,

- im Spndergebiet sowie im Gewerbegebiet, wo die zuldssige Zahl
der Vollgeschosse mit Il festgesetzt ist: auf 8 m

bezogen auf O.K. der vorgelagerten éffentlichen Verkehrsflache -

gemessen én der Gehwegkante In der Mitte des Grundstiicks - 21

begrenzen.

Die ma imale Héhe der Gebdude einschlieRlich aller Dachaufbauten
darf di Traufh&he héchstens um 3 m uberschreiten

l
Die maximale Gebdudehdhe im Industriegebiet, wo die Zahl der
Voirge#chosse mit |V festgesetzt ist, wird auf 18 m begrenzt.

Im “SoLdergebiet kommunale Ver- und Entsorgung” Ist die Errich-
tung einer Blomill-Kompostierungsanlage elnschileRlich einer
Nachratte und der erforderlichen Nabenanlagen zuldssig. (§ 9 Abs.
1 Nr. 14 BauGB)
Im Ra maf) des durchzutihrenden abfallrechtlichen Verfahrens sind
die Emssionsgrenzwerte so festzulegen und zu begrenzen, daB die
benacl‘\bamen gawerblichen Einrichtungen nicht erheblich beein-
trﬂchtn?t werden.
)
Nehsnanlagan einschiieBlich Stellpldtze und Lagerflachen sind nur
lnnérhélb der Uberbaubaren Grundstﬁcksﬂé;he zuldssig (§ 23 Abs.
5 Baumvm

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuléssige Grundflache durch die

Grund '"i:hgn der Nabenanlagen amst:hllef!ltch Stellplatza und La-
gerﬂ','hémuﬁﬁ“chstens bis zu einer Grundﬂ&chanzahl von O, 8 dber-

schrlnfn Wer

In dgn a&s ”Zniae bechngtar baullcher Nu:zbarkent" fsstgesatzten Fl3-

chan engg N g der Ha;:hsaannhﬂgs!eitum der Energieversqrguag 0t
'..'I ist in der ei.ngaxragenen B?aite von lnsgesamt 40 m

i :he Nu! m%gmr ‘nach vorﬁerlge; Abstlmmung mit der

z‘giasslgg,u uba N 2413 aauem
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3.1

3.2

.‘-‘-’u

Planungsrechtliche Festsetzungen zur Landschaftsplanung
gem. § 9 Abs. Nr. 25 a, b BauGB

Fir die mit Ziffer 1 gekennzeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr.

20 BauGB gilt:

Unter Anrechnung der im Plan festgesetzten zu pflanzenden Biume
ist ein Drittel der Fldche mit Gehdlzen gem. Artenverwendungsliste
zu bepflanzen. Ein Baum entspricht dabei 15 gm, ein Strauch 1,5
qm.

Die Pflanzung ist bevorzugt entlang der Kreisquerverbindung durch-

zuﬁﬁhren.

Die verbleibenden zwei Drittel der Fléche sind als Wiese anzulegen
und unter einem seitlichen Pflanzabstand von 8 x 8 m mit Obst-
ba'ﬁm-Hochstémmen in alten, lokalen Sorten zu bepflanzen.

Eine fachgerechte Pflege (Schutz gegen WildverbiR, Baumschnitt,
gaf. Nachpflanzung, Mahd 2 x |&hrlich unter Mahgutabfuhr) ist
dauerhaft sicherzustellen.

Der Einsatz von mineralischem Dinger und chemischen Pflanzen-
schutzmirtteln ist nicht zuldssig. Im Bereich der im Plan festgesetz-
ten StraBenbdume erfolgt als PflegemaRnahme eine Mahd pro Jahr
mit Mﬁhgutabfu‘r‘:r.

FUr die mit Ziffer 2 gekennzeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr.

20 BauGB giit:

Die Fidche ist als Wiese anzulegen und unter einem seitlichen
Pflanzabstand von 8 m in 2 Reihen mit Obstbaum-Hochstdmmen ir
alten lokalen Sorten zu bepflanzen.

Eine fachgerechte Pflege (Schutz gegen WildverbiR, Baumschnitt,
ggf. Nachpflanzung, Mahd 2 x jahrlich unter M&hgutabfutir) ist
dauerhaft sicherzustellen.

Der Einsatz von mineralischem Diinger und chemischen Pflanzen-
schutzmitteln ist nicht zuldssig.

Fp«die mit Zifter 3 gekerinzeichnete Fldche zum Schutz, zur Pllege
-zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach §9 Abs. 1 Nr.

- 20/BauGB gilt:

Unter Anrechnung der im Plan festgesetzten zu pflanzenden Baume
st die Halfte der Flache mit Gehélzen gem, Artenverwendungsliste
z:[bepﬂanzen. Ein Baum entspricht dabel 15 qm, eln Strauch 1.5
gm. Die verbleibende Flache ist zur Bildung einer bldtenreichen
krafutigen’ Flora der Sukzession zu tberlassen.

Pfllegema[&nahmen: Im Bereich der Stralenbdume Mahd 1 x jahrlich,
im Bereich der Sukzessionsflirhan Rabhd irmy Tirrmire wmem 3 Lo b s s
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3.4 Fir die Gbrigen, mit gewerblicher Nutzung festgesetzien Bereiche
gilt:

3.4.1
Dié nicht Gberbaubare Grundsticksflache ist zu begrinen. Norwen-

dige Zufahrten sind bis zu einer Breite von 6 m zuldssig. Der Nach:-
weiis der Notwendigkeit mehrerer oder breiterer Zufahrien fir ein
Baugrundstick ist im Baugenehmigungsverfahren zu fuhren. (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

3.4.2

N}cht {iberbaute Fidchen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
fl4che sind - abgesehen von den notwendigen Zufahrten, Rangier-
und Lagerflachen - als Vegetationsflichen anzulegen. Diese Fest-
setzung steht einer weiteren baulichen Entwicklung Im Rahmen des
MaRes der baulichen Nutzung nicht entgegen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGBl

3, 3
Je )angefangene 4 Stellplatze ist ein Laubbaum gemaR Artenver-
wendungsliste zu pflanzen. (§ 9 Abs, 1 Nr. 25 a BauGB) '

3.4.4

Mindestens ein Drittel der Wandflache baulicher Anlagen sind mit

Rank- und Kletterpflanzen gemaR Artenverwendungsliste zu begri-
nen. Dazu sind am FuB der baulichen Anlagen die Pflanzungen mit

emem seitlichen Abstand von 80 cm durchzufiihren. (§ 9 Abs. 1

Nr. 25 a BauGB) .
\ 3.4.5 /

Unter Ausschlul der im Plan festgesetzten Flachen gem. § 9 Abs. 1
" Nr. 20 BauGB sind mindestens ein Drittel der sonstigen nicht

Uberbaubaren Grundsticksflichen mit Gehdlzen zu bepflanzen. Ein

Baym entspricht dabei 15 qm, ein Strauch 1,5 qm.

Auf jewells 15 m Grenzlinie zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist im

Abstand von 1 Meter zu dieser ein Baum zu pflanzen. (8 9 Abs. 1

Nr. 25 a BauGB)

[

3.4.6 ,

Dlt im Bereich der sonstigen nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-

chen zu pflanzenden Bume und Strducher sind zu mindestens 80%

gemal Artenverwendungsliste auszuwahlen. (§ 9 Abs. 1 Nr, 20

BalLGB)

3.4.7

"TMindestens 50% der Dachfiachen mit einer Neigung flacher als 15
Grad sind mit Dachbegriinung zu versehen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)
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3.4.8 -
Auf dem mit der Ziffer 4 gekennzeichneten Teil der nicht Uberbau-

baren Grundsticksfldchen sind diz zu pflanzenden Biume und
Stréucher ausschliemlch?gntsprechand der Artenverwendungsliste
auszuwahlen. (§ 9 Abs, 1 Nr. 20 BauGB)

3.4.9
Beim Bau von ErschlieBungsfldchen, Parkpldtzen usw. ist die Ver-
siegelung auf ein Mindestmal zu beschrinken. Statt Asphalt ist

' eine Befestigung mit Schotterrasen, Kies, breitfugig verlegtem Be-
tonsteinpflaster 0.4. vorzusehen. Ausnahmen hiervon sind im Ein-
zelfall und aufgrund nachzuweisender betrieblicher Erfordernisse
zuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.5 Abgesehen von den planungsrechtlichen Festsetzungen (2.) und
den bauordnungsrechtlichen Varschriften (4.) gilt fir den Bereich
der Versorgungsanlagen (Trafoanlage):

3,51
Nicht Oberbaute Fldchen Innerhalb des Grundsticks sind im betrieb-

lich vertretbaren Umfang zu begriinen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Dabéi sollte mindestens ein Drittel dieser Fldchen mit Gehdlzen
gem. Artenverwendungsliste bepflanzt werden. Ein Baum ent-
spricht dabei 15 gm, ein Strauch 1,5 gm. j’\

in Laubbaum gemaB Artenve
25 a BauGB|

: 'ﬂ’ar wandflidche baulicher Anlagan sind mltﬁ
nzen geman :A'rjcen‘verwendungshsta zu begr' .
& der baulichen Anlagen die Pflanzungen mit
BOcm durchzufihren. Ausnahmen
nfl g der Energiebilanz zuléssig. Der
vom Antragsteller im Zuge des Baugenehmi-

é:ibgrfl?l‘g'ﬁﬁ.i‘l"'g‘ Abs. 1 Nr. 25 a BauGBI

'?zu}TBf.f?.e-htlhiqhqh Verkehrstlache ist im
eser ein Baum zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1

Wi IR - Is 15
sn mit einer Neigung flacher a
7 versehe. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
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3.6
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3.5.6

Beim Bau von Erschliefungsflichen, Parkpldtzen usw. ist die Ver
siegelung auf ein Mindestmall zu beschranken, Statt Asphalt ist
eine Befestigung mit Schotterrasen, Kies, breitfugig verlegtem Be-
tonsteinpflaster 0.8, vorzusehen. Ausnahmen hlervon sind im Ein
zelfall und aufgrund nachzuweisender betrieblicher Erfordernisse
zuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr, 20 BauGB)

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache sind in einem seitlichen
Mindestabstand von 15 m groBkronige Bdume It. Arten-
“verwendungsliste zu pflanzen. Die Baumscheibe darf nicht pefesugr
werden und darf eine MindestgréRe vari 4 gm nicht unterschreiten,

Der in der Planzeichnung festgesetzte Standort ist, entsprechend
den betrieblichen Anforderungen an die Lage der Zufahrten, varia-
bel. :

4.1

4.2

4.3

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
gem 5 9 Abs. 4 BauGB

Die Héhe von Einfriedigungen ist auf max, 2,0 m, gemessen von
der vorgelagerten Gffentlichen Verkehrsfliche, zu begrenzen,

Als Einfriedigung zuldssig sind:

- frelwachsende Hecken, Gehdlzgruppen oder -reihen ausschliel-
lich aus Laubgehélzen
geschnittene Hecken, ausschlieBlich aus Laubgehdlzen,
Maschendraht- und Merallgitterzdune in Hecken integriert bzw.
barankt.

Fassadenanstriche sind auf hdchstens 2 Farben zu beschranken
und dem Ziel unterzuordnen, die Gliederung der Gehdude (Fenster,
Gesims) zu unterstreichen,

Grofifldchige Fassadenanstriche zu Werhezwecken sind unzuldssig.

Fir Fassaden gegentber landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
nur helle, aber gedeckte Farben zuléssig.

Mit der Anordnung stadtischer Sammelhinweise sind einzelne Hin-
weisschilder zu Werbezwecken unzuldssig.



5. |

Artenverwendungsliste
1
1. Rank- und Kletterpflanzen

Clematis i.A.. (Waldrebe)

Hedera helix (Efeu)

Humulus lupulus (Hopfen)

Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)
Lonicera i.A. (Geillblatt)

Polygonum aubertii’ (Kndterich)
Parthenocissus i.A, (Wilder Wein)
Rosa i.A. (Kletterrose)

Vitis vinifera (Wein)

Wisteria sinensis (Blauregen)

2. Baume und Stréucher

Acer campestre (Feldahorn)

Acer pseudoplatanus { Bergaharn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fraxinus excelsior (Esche)

Junglans regia (WalnuB)

Prunus avium (Vugelkir'sche)

Quercus robur (Stieleiche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Obstbdume als Hochstamm in alten, regionalen Sorten

Cornus avellana (Hasel)
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Euonymus europaeus (Pfaffenhltchen)
Frangula alnus (Faulbaum)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Prunus spinosa (Schlehs)
Rosa canina (Hundsrose)
Salix i.A. (Strauchwelde)
Pflanzqualitaten: '
- Hochstdmmige Gehdlze: Stammumfang mindestens 18-20 cm
Strducher: 2 x verpflanzt, Hohe mindestens 0,8 - 1,0 m

Nachrichtliche Ubernahmen

Um die Masten der Hochspanhungsleitung der Energieversorgung
Offenbach (EVO) ist im eingetragenen Radius von 10 m eine Frei-
haltezone zu sichern und jederzeit zuganglich zu halten,

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplans fallt in den Bereich der
Wasserschutzzone Ill = weitere Schutzzone, welche dem Schutz
des Wassereinzugsgebiets vor weitreichenden Beeintrdchtigungen
dienen soll. Dort ist eine ganze Reihe von Nutzungen "gefahrlich
und in der Regel nicht tragbar”. (vergl. StAnz, 32/1985, 1548)
Im Verlauf der nachrichtlich in die Planzeichnung ﬁberﬁc;mménen
Fernwasserleitung ist ein Schutzstreifen von beidseitig 3 m Breite

> e e =wi? 1] -~
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7.6

1.7

J
7.8
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Allgemeine Hinweise

Flur das MaB der baulichen Nutzung sind im Plan sowoh! (lber-
baubare Fldchen als auch Grundflichenzahlen und Ge-
schofiflichenzahlen angegeben, Das kleinste MaR st jewells ver-

bindlich.

Flr Gehélze sind Pflanzmaterial und Grenzabstande durch das Hes
sische Nachbarrechtgesetz vom 24.9.1962 (GVBL. |, 417) geregelt,

Die Verwendung von Solaranlagen ist im gesamten Bereich des Be-
bauungsplans wlnschenswert.

Bei Erdarbeiten aufgefundene Bodendenkmaler, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und andere Funde sind, entsprechend § 20 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz unvarzughch dem Landesamt fir Denkmal-
pflege zu melden.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll in Zisternen
gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden. Darlber hinaus
soll das Dachflachenwasser (ber ein getrenntes Leitungsnetz ver-
sickerungsféhigen Flachen zugetlhrt und - vorbehaltlich einer was-
serrechtlichen Genehmigung und unter Beachtung des Arbeitsblat-
tes der abwassertechnischen Vereinigung ATV A 138 - Gber be-
grinte Versickerungsmulden dem Grundwasser zugefuhrt werden.
Diese Ziele kénnen planungsrechtlich nicht festgesetzt werden, eine
privatrechtliche Regelung ist daher erforderlich.

Unterirdische Versickerung ist unéuléssig.

Bei den festgesetzten Gehdlzpflanzungen in einem Berelch von beid-
seitig 3 m Breite entlang der Trinkwasserfernleitung des Zweckver-
bandes Wasserversorgung Stadt und Landkreis Offenbach ist ein
entsprechender Rohrschutz durch wurzelfesle Ummantelung
vorzusehen.

Bei den festgesetzten Gehdlzpflanzungen entlang der Entwésse-
rungsleitung Ist eine Schutzzone von beidseitig 2 m Breite vorzuse-
hen. Falls diese durch Pflanzungen unterschritten wird, ist ein ent-
sprechender Rohrschutz durch wurzelfeste Ummantelung vorzuse-
hen. Der in diesem Fall einzuhaltende Mindestahstand betrégt 50
cm. Die fur die Schutzzone erforderlichen Fldchen sind durch Fest-
setzung eines Leitungsrechts in einer Breite von 5 Meter zugunsten
der Stadt gesichert, 1

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs wird die Bereitstellun
einer Léschwassermenge von 3.200 |/min Uber 2 Stunden gefor-
dert, Die ErschlieBungsstralBen sind nach DIN 14090 auszubauen. '



