Bebauungsplan Nr. 1/16 "Quartier Hainer Chaussee Dreieichenhain”
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | 5.2414),
das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. 1 5. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. S. 457)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | 5. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20.12.2015 (GVBI. 1 5. 618)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | 5. 1509)

Satzung der Stadt Dreieich Uber die Gestaltung, Gréfe und Zahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
sowie (ber das Ablésen der Verpflichtung zum Herstellen von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge
(Stellplatz- und Ablésesatzung) in der Fassung vom 05.10.2004

Satzung der Stadt Dreieich zum Schutz von Baumen (Dreieicher Baumschutzsatzung) in der Fassung
vom 01.04.2014

PLANZEICHENERKLARUNG

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

Baufelder (Allgemeines Wohngebiet)

z.B. @ Bezeichnung von Baufeldern unterschiedlicher Art und MaB baulicher Nutzung

Ma#B der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

zB. 04 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
zB. 1,2 Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 20 BauNVQO)

z.B. @_D Zahl der Vollgeschosse (zwingend)

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

a abweichende Bauweise

=== Baugrenze (§ 23 BauNVO)

——— Baulinie (§ 23 BauNVO)

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

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

FuBgangerbereich

- -7 Ein- und Ausfahrtsbereich

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs.4, §9 Abs.1 Nr.12,14 nd Abs.6 BauGB)

Flache fur Versorgungsanlagen

0 Abfallentsorgung

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB)

Zweckbestimmung:

Spielplatz

Parkanlage

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

Erhaltung von Baumen

@ Anpflanzen von Baumen

Flachen mit Bindung flr die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

e ——

:. 1 Bereiche fur Kellerersatzraume

ANENINEN

GSt | Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

I.__ (89 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
CT—T—  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
——— (89 Abs. TNr. 23 und Abs. 6 BauGB)

*if VermaBung in Metern, z.B. 5m

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§9 Abs. 1 Nr.6 und Abs. 4 BauGB)

A 4 Ausschluss von AuBenwohnbereichen

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Fahrbahnkante
4=  Abgrenzung der Bauverbots- bzw. Baubegrenzungszone

gemaB §9 BundesfernstraBengesetz (FStrG)

r

£
o
=
I
——————  Larmpegelbereiche
co— 90 Abwasserleitung, unterirdisch

Planzeichen ohne Festsetzungscharakter

Hoéhe in Meter Uber Normal-Null (NN)
146,08

abzubrechender Gebaudebestand

Textliche Festsetzungen

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.1 Nutzungsschablone

Baufeldel GRZ | GFz|Zahl der | Hohe baulicher Dach- Bau- |Héchstmal der
Vollge- [Anlagen ( (. NN) formen |weise |zuldssigen
schosse maximale |maximale Woi;nlur;lg.err:fmz

Traufhohe |Attikahohe Baufeldflache

1 0,4 1.2 | Q) TH max. |AH max. [SD,PD,FD|a 1,52 WE

2 158,08 m 158,08 m 1,35 WE

3 1,14 WE

a4 1,14 WE

1.2 Art der baulichen Nutzung
(9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt (§ 4 BauNVO). Gemal

§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB mussen in den Baugebieten bei der Errichtung von Gebauden
mindestens 60 Prozent der Bruttogeschossflache fir Wohnungen vorgehalten werden,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden kénnten.

Im Plangebiet sind folgende nach § 4 Abs. 1 BauNVO allgemein zuldssige Nutzungen

zulassig:

-Wohngebaude

-Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

-Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind zulassig:

-Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzungen sind nicht zulassig:
-Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zulassig
und werden ausgeschlossen. Dazu zahlen:

-Betriebe des Beherbergungsgewerbes

-Anlagen fur Verwaltungen

-Gartenbaubetriebe

-Tankstellen

1.3 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Nach § 16 Abs. 2 BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung durch folgende Fest-

setzungen bestimmt:

-die Grundflachenzahl gemaB Nutzungsschablone

-die zwingende Anzahl der Vollgeschosse fir Wohngebdude gemafB Nutzungs-
schablone

-die maximale Trauf- und Attikah6he baulicher Anlagen gemaB Nutzungsschablone

-die Bauweise

-die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsttcksflachen

-das Hochstmal der zulassigen Wohnungen pro m2 vollendete Baufeldflache

1.4 Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Die Hoéhe baulicher Anlagen im Plangebiet wird in Metern Gber NN festgesetzt.

1.4.1 Maximale Traufhoéhe

Die maximale Traufhéhe wird im Plangebiet auf 158,08 m. t. NN. festgesetzt.

Als Traufhohe gilt der Schnittpunkt der AuBenwand mit der AuBenkante der Dachhaut.
Zulassig sind alle unter Punkt 2.1.1 und 2.1.2 aufgefiihrten Dachformen und
-neigungen.

1.4.2 Maximale Attikahéhe

Die maximale Attikahohe bei z.B. Flachddchern wird im Plangebiet ebenfalls auf
158,08 m. U. NN. festgesetzt.

1.4.3 Zahl der Vollgeschosse

Die zwingende Zahl der Vollgeschosse gilt ausschlieBlich fur Hauptgebaude.
Untergeordnete Gebaudeteile sind von dieser Regelung ausgenommen.

1.5 Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt.

Die zu errichtenden Gebaude durfen eine Lange von Uber 50 Metern Uberschreiten
und darfen an die vorderen, seitlichen und hinteren Grundstticksgrenzen herangebaut
werden.

1.6 Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien
und Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen, auf denen keine Bebauung erfolgt, sind
gdrtnerisch zu gestalten.

1.7 In Wohngebéauden sind je angefangene 100 m? Baufeldflache zuldssig im
Baufeld 1: max. 1,52 Wohneinheiten
Baufeld 2: max. 1,35 Wohneinheiten
Baufeld 3 und 4: max. 1,14 Wohneinheiten
Bei der Berechnung der Anzahl der zuldssigen Wohnungen ist das Ergebnis auf eine
natlrliche Zahl zu runden.

1.8 Flachen fur Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1.8.1 Lage der Flachen fur Garagen und Stellplatze nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO

PKW-Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache nicht zulassig.
Die PKW-Stellplatze sind ausschlieBlich in den gekennzeichneten Bereichen der Plan-
zeichnung innerhalb der Gemeinschaftsstellplatze (GSt) zulassig.

Ausnahmsweise zulassig ist ein Bolzplatz innerhalb der Verkehrsflachen, die als ver-
kehrsberuhigte Bereiche festgesetzt sind, sofern die Stellplatzsatzung der Stadt
Dreieich eingehalten wird.

Nebenanlagen wie z.B. Stellplatze fur Fahrrader sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundsttcksflachen generell zulassig. AuBerhalb der Gberbaubaren Grundsttcks-
flachen sind Nebenanlagen nur in den daflir vorgesehenen Bereichen fur Keller-
ersatzraume zulassig.

Ausnahmsweise kann die Uberschreitung von Baugrenzen durch in die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich” hineinragende AuBBen-
aufzugsanlagen um bis zu max. 2,50 m Tiefe und max. 4 m Breite zugelassen werden.

Die innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzten Flachen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten dirfen nicht durch Nebenanlagen uberbaut werden.
Nebenanlagen, die gemaB § 14 BauNVO der Versorgung des Wohngebiets mit Elektri-
zitat, Gas, Warme oder Wasser dienen sowie Anlagen zur Erzeugung regenerativer
Energien sind ausnahmsweise innerhalb der nicht Uberbaubaren Baufeldflache inner-
halb der Flachen des Allgemeinen Wohngebietes zulassig.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt
Dreieich, die am 05.10.2004 durch die Stadtverordnetenversammlung aufgrund der
§§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom

1. April 1993 (GVBI. 1 1992, S. 534), zuletzt geandert durch das Gesetz vom

20.6.2002 (GVBI. | Seite 342) sowie der §§ 44, 76, 81 der Hessischen Bauordnung
(HBO) in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. | Seite 274) beschlossen wurde.

1.9 Private Grinanlagen

Siehe Planeintragung

Die im Plan gekennzeichnete Flache im stidwestlichen Bereich des Bebauungsplans
wird als private Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz und Parkanlage fest-
gesetzt.

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

In der Planzeichnung sind die privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.

1.11 Pflanz- und Erhaltungsfestsetzungen fiir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB)

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen der Baufelder 1 und 2 sind min-
destens drei Kirschbaume (Prunus avium) zu pflanzen:

Pflanzqualitdt Hochstamme, mindestens 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, mit einem
Stammumfang von mindestens 16 cm.

1.11.1 Erhaltenswerte Bdume

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Gehélze sind dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgangigkeit sind sie innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans durch
standortgerechte, einheimische Geholzarten zu ersetzen.

1.11.2  Je Symbol in der Planzeichnung ist gemaB der unten aufgefihrten Artenliste ein ein-
heimischer, standortgerechter Baum anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unter-
halten. Die in der Planzeichnung festgelegten Baumstandorte entlang der Hainer
Chaussee im nordlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind in einem
Abstand von 10 Metern untereinander anzupflanzen. Die Ubrigen festgelegten Baum-
standorte durfen innerhalb der Grunflache frei positioniert werden. Hierbei muss der
Abstand der Badume zueinander mindestens 10 Meter einhalten.

Die Flachen zum Anpflanzen von Strauchern sind gartnerisch anzulegen und mit stand-
ortgerechten Strauchern gemaf der unten stehenden Artenliste zu bepflanzen.

Die Pflanzdichte betrdgt 1 Strauch auf 5 m2. Straucher sind in Gruppen von jeweils

3-8 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Die Anpflanzung von nicht einheimischen Koni-
feren sowie nicht einheimischen immergrinen Strauchern ist unzulassig.

1.11.3

1.13.1

1.13.2

1.13.3

1.13.4

1.13.5

Artenlisten (Auswahl/Empfehlungen)

Laubbdume

Pflanzqualitat Hochstamme, mindestens 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, mit einem
Stammumfang von mindestens 16 cm.

*\Winterlinde (Tilia cordata)

eHainbuche (Carpinus betulus)

eSpitzahorn (Acer platanoides)

*VVogelkirsche (Prunus avium)

Straucher
Pflanzqualitat verpflanzter Strauch, 3-5 Triebe, GréBe 60-100 cm:

eRoter Hartriegel (Cornus sanguinea)
eEingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
eKreuzdorn (Rhamnus cathartica)

eHundsrose (Rosa canina)

eHasel (Coryllus avellana)

eSchwarzer Holunder (Sambucus nigra)
eliguster (Ligustrum vulgare)

*Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Anpflanzung von sonstigen Bepflanzungen (Dachbegriinung)

Die Dachflachen mit einer Dachneigung bis 5 Grad sind zu mindestens 50 Prozent
Flachenanteil dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Substratstarke muss mindestens
5 ¢m betragen.

Arten-Listen Sedum-Kraut-Begriinung (Auswahl/Empfehlung)

Krauter

Gem. Schafgarbe (Achillea millefolium)
Kornblume (Centaurea cyanus)
Habichtskraut (Hieracium pilosella)
Fingerkraut (Potentilla verna)

Sedum-Arte

WeiBBer Mauerpfeffer (Sedum album)
Mongolen-Sedum (Sedum hybridum)
Teppich-Sedum (Sedum spurium)
Fetthenne (Sedum floriferum)

Empfehlung:
Sedum-Kraut-Begriinung durch Trockensaat von Krautersamen und Ausstreuen von
Sedum Sprossen.

Grundwassersituation/Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen.
Dies ist durch eine geeignete, auf die Leistungsfahigkeit des 6ffentlichen Kanalnetzes
abgestimmte Regenruckhalteeinrichtung auf dem Baugrundstuck sicher zu stellen.
Der Nachweis ist im Zuge der Entwasserungsplanung zu erbringen.

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

Passiver Schallschutz

Larmpegelbereiche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden MaBBnahmen als Vorkehrung zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen von Aufenthaltsraumen von Woh-
nungen sowie von Blrordumen u. a. durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen
(LPB) getroffen.

Innerhalb der mit Larmpegelbereichen festgesetzten Teilbereiche sind die Anforder-
ungen an die Luftschallddmmung zwischen AuBen und Rdumen in Gebduden nach
der DIN 4109-1 zu erfullen.

Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Es ist fur alle AuBenbauteile der nachfolgenden Raumarten ein gesamtes bewertetes
Bau-Schalldamm-MaB (R'w,ges nach Tabelle (7) der DIN 4109-1) einzuhalten:

Fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches:

-innerhalb des Larmpegelbereichs 1l ein SchalldammmaB von R'w,ges von mind. 35 dB
-innerhalb des Larmpegelbereichs IV ein SchallddmmmaB von R'w,ges von mind. 40 dB
-innerhalb des Larmpegelbereichs V ein Schallddmmmaf von R'w,ges von mind. 45 dB
-innerhalb des Larmpegelbereichs VI ein SchalldammmaB von R'w,ges von mind. 50 dB

Fur Barordume und Ahnliches:

-innerhalb des Larmpegelbereichs 1l ein SchalldammmaB von R'w,ges von mind. 30 dB
-innerhalb des Larmpegelbereichs IV ein SchalldammmaB von R'w,ges von mind. 35 dB
-innerhalb des Larmpegelbereichs V ein Schallddmmmaf von R'w,ges von mind. 40 dB
-innerhalb des Larmpegelbereichs VI ein SchalldammmaB von R'w,ges von mind. 45 dB

Im Rahmen eines Schallschutznachweises im Baugenehmigungsverfahren muss der er-
rechnete Wert von R'w,ges um den in DIN 4109-2, Kap. 5.3.2 (Sicherheitskonzept)

in Gleichung (46) festgelegten Sicherheitsbeiwert vermindert und das erforderliche
gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MafB mit dem Summanden KAL korrigiert
werden.

Anordnung der Wohn- und Schlafraume

Durch Anordnung der Baukérper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind die
Wohn- und Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.

Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume einer Wohnung an den larmab-
gewandten Gebdudeseiten nicht moéglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larm-
abgewandten Seiten zuzuordnen. Fur die Rdume an den larmzugewandten Gebaude-
seiten muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBBenturen,
Fenstern, AuBenwanden und Déachern der Gebdude geschaffen werden. Wohn-/Schlaf-
raume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beur-
teilen.

Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen im Larmpegelbereich IV und V und bei Rdumen
mit Schlaffunktion im Larmpegelbereich 11l sind zusatzlich schallgedammte Liftungs-
einrichtungen vorzusehen. Alternative Nachweise nach dem Stand der Technik sind
zulassig.

In Bereichen, in denen die Verkehrslarm-Beurteilungspegel vor Fassaden geplanter
Wohnnutzungen tags 70 dB(A) und/oder nachts 60 dB(A) Uberschreiten, ist durch
geeignete technische bzw. bauliche MaBBnahmen sicher zu stellen, dass die Schwellen
der Gesundheitsgefahrdung nicht tberschritten werden.

Hinweis: Nach Kap. 9 der VDI 2719 ist bei A-bewerteten AuBengerauschpegeln
von uber 50 dB(A) nachts in Schlafraumen eine schallddmmende, eventuell fenster-
unabhéngige Luftungseinrichtung notwendig.

AuBenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) sollten nur auf der direkt zur
Larmquelle abgewandten Gebaudeseite vorgesehen werden. Werden AuBBenwohn-
bereiche in Bereichen mit Beurteilungspegeln Tag zwischen 65 und 70 dB(A) geplant,
sollte zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem.

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB eine baulich geschlossene Ausflihrung mit 6ffenbaren Elementen
(z. B. durch sog. Parallelabsteil-Schiebekippfenster) fur Luftungszwecke vorgesehen
werden. In Bereichen mit Beurteilungspegeln tags von mehr als 70 dB(A) sind AuBBen-
wohnbereiche unzulassig.

Ausnahmen von Festsetzungen an passiven Schallschutz

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kdnnen zugelassen werden, wenn im Baugeneh-
migungsverfahren durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird,
dass geringere Schallddmm-MaBe flur AuBenbauteile gem. DIN 4109 ausreichend sind.

HINWEIS:

Eine Orientierung aller Aufenthaltsraume und AuBenwohnbereiche zur larmabgewand-
ten Seite hin wird empfohlen. Somit kann ein zusatzlicher Schallschutz erreicht

werden. Als larmabgewandte Seite gelten die den einzelnen Baufeldern WA 1, WA 2,
WA 3 und WA 4 zugeordneten nordwestlichen Bereiche auBBerhalb des Baufensters.

I BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(Satzung gemal § 81 Abs. 1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

2.1

2.1.1

2.1.2

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

Dachformen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zulassig:
- Satteldacher

- Flachdacher

- Pultdacher

Dachneigung

Sofern eine Auspragung mit Sattel- oder Pultdachern erfolgen soll, dirfen Sattel-
dacher eine maximale Neigung von 45 Grad, Pultdacher von 20 Grad aufweisen.

Auf den Dachern von Hauptgebauden sind Solaranlagen und/oder Photovoltaikan-
lagen zuldssig. Die optimale Ausrichtung von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist die
Anlage in std-stdwestlicher Position.

Fur Dachaufbauten (technische Anlagen wie z.B. Fahrstuhlschachte, Luftungsanlagen
oder Glasaufbauten sowie Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (z.B. Photo-
voltaikanlagen) ist eine Uberschreitung der festgesetzten Attikahéhe der Geb&ude zu-
lassig:

- technische Anlagen, Glasaufbauten: max 2,00 m

- Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien: 1,00 m

2.1.4 Technische Anlagen wie z.B. Fahrstuhlschachte, Liftungsanlagen oder Glasaufbau-
ten, die die Oberkante (Oberkante Attika) des Gebaudes Gberschreiten, sind bei
Flachdachern auf maximal 25 Prozent der Dachflache zulassig.

Anlagen zur Nutzung/Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind auf Flachdachern
von der 25 - Prozent Regel ausgenommen und auch bei einer Uberschreitung der
Attikahohe auf mehr als 25 Prozent der Dachflache zuldssig. Auf geneigten Déachern
(Sattel- oder Pultdacher) sind sie generell zulassig.

2.2 Nebenanlagen/Garagen

Nebenanlagen und Garagen sind mit Flachdach auszuftihren. Die Dacher von Neben-
anlagen und Garagen sind extensiv zu begriinen, die Substrath6he muss mindestens

5 cm betragen. Material und Farbe der Nebengebaude sind auf das Material der Haupt-
gebaude abzustimmen.

2.3 Werbeanlagen
(8§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

2.3.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.
Sie durfen insgesamt eine Gesamtflache von 5 % der Wandflache, an der sie ange-
bracht sind, nicht tiberschreiten.

2.3.2 FUr die Fassaden der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt, dass
Werbung nur in den Erdgeschossbereichen zuldssig ist. Werbeanlagen mussen sich
dem Bauwerk insgesamt unterordnen.

233 Die Flache je Werbeanlage darf héchstens 4 m? betragen.

2.4 Einfriedungen und Stitzmauern
(§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

2.41 Einfriedungen und Stttzmauern zu den privaten Verkehrsflachen sind unzulassig.

2.4.2 In den Bereichen, in denen AuBenwohnbereiche zulassig sind, sind ausschlieBlich
lebende Hecken bis zu einer lichten Héhe von 1,50 Meter zulassig.

243 Zwischen direkt aneinander angrenzenden Terrassenbereichen in den hinteren
Wohnbereichen (Hofen) sind Sichtschutz-Paneele mit einer maximalen Lange von
4,00 Metern zulassig.

244 Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

2.5 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke
(§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)
Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.

2.6 Abfallbehéltnisse
(§ 81 Abs. 1 Nr.3 HBO)
Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte fir die Abfallbehaltnisse sind ein-
zuhalten und durch Verkleidungen die eine Héhe von 2,80 Metern nicht tGber-
schreiten, herzustellen.

Il HINWEISE

3.1 Energie

Ein umweltschonender und sparsamer Umgang mit den Energieressourcen ist aus-
dricklich erwlinscht. Durch den Bebauungsplan wird die aktive Nutzung erneuer-
barer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ermdglicht.

Die Nutzung geothermischer Energie (auch Blockheizkraftwerke) ist grundsatzlich
zulassig. Im Genehmigungsverfahren ist Gber Einzelheiten zu entscheiden.

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) und
der auf der Grundlage des Energieeinspargesetzes erlassenen Energieeinsparverord-
nung (EnEV) sei hingewiesen. Es gelten jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantrags-
stellung gultigen Fassungen. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energien innerhalb des Plangebietes zur Bertcksichtigung des
EEWarmeG und der EnEv ergibt sich aus § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.1548) geandert worden ist.

3.2 Stellplatzsatzung

Die Satzung der Stadt Dreieich tber die Gestaltung, GroBe und Zahl der Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge sowie Uber das Ablésen der Verpflichtung zum Herstellen von
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge in der Fassung vom 05.10.2004 ist vollinhaltlich
gultig und anzuwenden.

3.3 Bauverbotszone
(8 9 FStrG)

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bauverbotszone sind Hochbauten
jeglicher Art nicht zulassig. Ausgenommen von dieser Regelung sind die in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten privaten Gemeinschaftsstellpldtze. Im Zuge des Bau-
antragsverfahren und der Errichtung der Gemeinschaftsstellplatze innerhalb der
Bauverbotszone kénnen Auflagen notwendig und die Zustimmung der Stral3en-
bauverwaltung erteilt werden.

3.4 Baumschutzsatzung

Die Satzung zum Schutz der Grlinbestande der Stadt Dreieich in der Fassung vom
01.04.2014 ist vollinhaltlich gultig und anzuwenden.

3.5 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4)

In der Planzeichnung sind Regen- und Abwasserleitungen gemaf Planzeichenver-
ordnung nachrichtlich Gbernommen worden.

3.6 Bodendenkmale

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Das Landesamt fur Denkmalpflege ist 2 Wochen vor Beginn der ErschlieBungs-
arbeiten zu benachrichtigen. Beim Auftreten von Befunden und Funden ist gentigend
Zeit zur Bergung und Dokumentation zu gewahren.

3.7 Kampfmittel

Die Auswertung von Luftbildern hat einen begriindeten Verdacht auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben. Eine Sondierung auf Kampfmittel
hat in Form einer Voruntersuchung stattgefunden. Diese ist ggf. in Eigen-
verantwortung des Grundstlckseigners/Bauherren zur weiteren Qualifizierung
bzw. Freimessung zu bringen. Entsprechende Vorkommnisse sind zu beachten
bzw. MaBnahmen zu ergreifen. Auf die allgemeinen Bestimmungen zur Kampf-
mittelrdumung im Land Hessen wird hingewiesen.

3.8 Altstandorte/Altablagerungen

Altablagerungen — Verdachtsflachen sowie Flachen mit schadlichen Bodenveran-
derungen sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

3.9 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone V der Stadtwerke Dreieich und be-
findet sich innerhalb eines geplanten Trinkwasserschutzgebiets, Zone Ill B der
Stadtwerke Dreieich. Das Gebiet wird mit den entsprechenden Nutzungsverboten
der geltenden Musterverwaltungsvorschrift belegt werden. Dies sollte bereits jetzt
bertcksichtigt werden. Auf die Schutzgebietsverordnung vom 17.10.1977

(StAnz. 46/1977 5.2214) sowie die zukUnftig zu beachtende (Muster-)Wasserschutz-
gebiets-Verordnung (StAnz. 13/1996 5.985) wird hingewiesen.

Dartber hinaus liegt das Plangebiet im Einflussbereich des Grundwasserbewirt-
schaftungsplans Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasser-
bewirtschaftungsplans Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt
und veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999 S. 1659 in der
Fassung vom 17. Juli 2006 veroffentlicht im Staatsanzeiger 31 /2006 S. 1704, zu be-
achten.

3.10 Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organo-
leptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat I\V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzu-
teilen. Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

3.11 Erdbebensicherheit

Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist darauf zu achten, dass neu entstehende
Bauwerke entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut wer-

den mussen. Daruber ist ein Nachweis zu fuhren. Es wird auf die Planungskarte zur
DIN 4149 des HLNUG verwiesen.

3.12 Grundwasser

Bauliche Anlagen unterhalb der Erdoberflache sind mit einer Abdichtung ent-
sprechend DIN 18195 Teil 6 auszustatten (wasserdichte Wanne). Hiervon kann
abgewichen werden, wenn im Einzelfall ein Eingriff in den Grundwasserschwan-
kungsbereich ausgeschlossen werden kann. Dabei sind die umliegenden Bau-
vorhaben und die dadurch ggf. bedingten Anderungen im Grundwasserregime zu
bertcksichtigen.

3.13 AuBerstaatliche Normen

Die auBerstaatlichen Normen, auf die im Planwerk Bezug genommen und die ver-
wendet wurden, wie DIN-Vorschriften, Regelwerke, Richtlinien etc., liegen dauer-
haft zur Einsicht am Auslegungsort nach Hauptsatzung der Stadt Dreieich (Ressort
Bauverwaltung und Liegenschaftsmanagement,

HauptstraBe 45, 63303 Dreieich) aus.

Aufstellungsbeschluss

(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dreieich hat in ihrer Sitzung am 12.07.2016 unter
Beschluss-Nr. XVI/023 gemaB § 2 (1) i. V. m. § 13a BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Quartier Hainer Chaussee Dreieichenhain" beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses erfolgte durch die Veréffentlichung in der Offenbach-Post am 02.11.2016.

agistrat der Stadt Dreieich

Erster Stadt

Dreieich, den 2 8, Apfil 2017

r

(§§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung
sowie die wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen, lagen in der Zeit vom
14.11.2016 bis 14.12.2016 wahrend der Dienstzeiten, montags bis donnerstags 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr und

12:30 Uhr bis 16:00 Uhr sowie freitags 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr, bei der Stadtverwaltung Dreieich, Stadtteil
Sprendlingen, HauptstraBe 45, 63303 Dreieich im Fachbereich Planung und Bau (Zimmer 1.21) zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich aus.

Die im Bebauungsplan aufgefiihrten Regelwerke, Verordnungen und DIN-

Vorschriften standen ebenfalls wéahrend der Dienststunden bei der Bauverwaltung zu jedermanns Einsicht bereit.
Die &ffentliche Auslegung ist am 02.11.2016 ortstblich in der Offenbach-Post bekannt gemacht worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaB § 3 (2) BauGB wurde um einen Erérterungs-
termin erweitert, der am 10.11.1016 stattgefunden hat.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 09.11.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 14.12.2016 aufgefordert.

Der Magistrat der Stadt Dreieich

Dreieich, den & 8, Aﬂril 2017

Erster Stad

Abwagung / Billigung und Satzungsbeschluss

(88 1 bis 4, 8 bis 10 und 12 BauGB sowie § 81 HBO)

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 28.03.2017 die im Rahmen der éffentlichen Aus-
legung eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen abgewogen, den Planentwurf gebilligt und den
Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO als
Satzung beschlossen.

Der Magistrat der Stadt Dreieich

Dreieich, den 28, Apl'il 2017

Ausfertigungsgsvermerk

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschliissen der Stadt-
verordnetenversammlung Gbereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrens-
vorschriften eingehalten worden sind.

Dreieich, den 2 8, Aﬂfil 2017

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Stadtverordnetenversammlung und die Stelle, bei der der Plan
sowie die im Bebauungsplan aufgefihrten Regelwerke, Verordnungen und DIN-Vorschriften auf Dauer wahrend
der Dienststunden von allen Interessierten eingesehen werden kénnen und bei der Gber den Inhalt Auskunft
erteilt wird, sind am . in der Offenbach-Post ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die Satzung ist mithin am 8 S-MAH2817 in Kraft getreten.

Der Magistrat der Stadt Dreieich

05. Mai 2017

Dreieich, den
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