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PLANZEICHENERKLARUNG
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Zweckbestimmung:
SO1 Schule und padagogische Einrichtungen
SO02 Senioren-, Pflege- und Sozialeinrichtung
s03 Senioren- und Begegnungsstatte

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

z.B.0,8 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
z.B.2,4 Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 20 BauNVO)
2.B. VI Zahl der Vollgeschosse, HochstmaB (§ 20 BauNVO)

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

o offene Bauweise

a abweichende Bauweise

g geschlossene Bauweise
I

Baulinie (§ 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

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

StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
@ FuB- und Radweg

St private Stellplatzflachen

E Schulparken

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

Flache fur Versorgungsanlagen

Elektrizitat

¢

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Private Grunflache

Wasserflachen und Flachen far die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelungen des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Ab. 6 BauGB)

- Wasserflache (Hengstbach)
LY
B

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiar MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a und b und Abs. 6 BauGB)

Hoe]
O
O
A

Uberschwemmungsbereich (Kreis Offenbach)

Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Erhaltung von Bdumen

Anpflanzen von Badumen

naturschutzrechtliche MaBnahmenstandorte gem. Punkt 1.11.2 ff

Umgrenzung von Flachen far Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes

(89 Abs.1 Nr.6 und Abs.4 BauGB)

A 4

Ausschluss von Aussenwohnbereichen
Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

| = ]
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
———=— Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Hohenfestsetzungen
-e—e—e—e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
(8 1 Abs. 4 BauNVO, § 16 Abs. 5 BauNVO)
%HSm VermafBung in Metern, z.B. 5m
<—> Hauptfirstrichtung
I — = Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze,
L I Garagen und Gemeinschaftsanlagen

(89 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)

LPB V

R Larmpegelbereiche

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

*—o Versorgungsleitung, oberirdisch

o —29 Versorgungsleitung, unterirdisch

o= == Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Erlduterung Nutzungsschablone

WA1 Nummerierung der Baugebietsteile, z.B. WA1

Zahl der

Gebietstyp Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

Dachform

FD= Flachdach
SD= Satteldach
WD= Walmdach
PD= Pultdach

Grundfléche der
Hauptanlagen /
Nebenanlagen

Bauweise Gebaudetyp
E= Einzelhaus
D= Doppelhaus
H= Hausgruppen

a= abweichende Bauweise
o= offene Bauweise
g= geschlossene Bauweise

Hohe der baulichen

Wohneinheiten
Anlagen

Planzeichen ohne Normcharakter

Q Baum im Bestand

Hohe in Meter Uber NN als Bezugspunkt
132,70.NN.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

1.1.1 Baugebietsteil SO1

Das Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Schule” &

«padagogische Einrichtungen” ausgewiesen (§ 11 BauNVO)

Zulassige Nutzungen

Zulassig sind

- Gemeinbedarfsnutzungen mit der Zweckbestimmung ,Schule” und
«padagogische Einrichtungen”

1.1.2 Baugebietsteile WA1, WA2, WA3, WA4, WAS5, WA6

Die Baugebietsteile werden als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt (§ 4 BauNVO)

Zulassige Nutzungen

Zulassig sind

- Wohngebaude
Die zulassige Wohnnutzung fur das WA2 gilt i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 7 und damit
far den sozialen Wohnungsbau, der mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
forderung gefordert wird. In diesem Zusammenhang ist vorgeschrieben mind.
60% der Bruttogeschossflache fir Wohnungen vorzuhalten, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden kénnten.

- Im WA4 sind die allgemein zulassigen Nutzungen zulassig.

Anlagen fur sportliche Zwecke werden ausgeschlossen. Die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstérende
Handwerksbetriebe werden nur ausnahmsweise zugelassen.

- Innerhalb des WAZ2 sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden im Erd-
geschoss ebenfalls zulassig.

Unzulassige Nutzungen

Im Plangebiet WA1, WA2, WA3, WA5, WAG sind Folgende nach § 4 Abs. 2 Nr. 3

allgemein zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig:

- Anlagen fur kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke

In allen Baugebietsteilen sind folgende ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig, dazu gehoren:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

- Tankstellen

1.1.3 Baugebietsteil SO2

Das Plangebiet wird als Sondergebiet ,Senioren-, Pflege- und Sozialeinrichtung”

ausgewiesen (§ 11 BauNVO)

Zulassige Nutzungen

Zulassig sind

- Gemeinbedarfsnutzungen mit der Zweckbestimmung ,,Senioren-, Pflege- und
Sozialeinrichtung”

1.14 Baugebietsteil SO3

Das Plangebiet wird als Sondergebiet ,Senioren- und Begegnungsstatte”

ausgewiesen (§ 11 BauNVO)

Zulassige Nutzungen

Zulassig sind

- Gemeinbedarfsnutzungen mit der Zweckbestimmung , Senioren- und
Begegnungsstatte”

1.2 MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

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

setzungen bestimmt:

- die Grundflachenzahl gemé&B Nutzungsschablone

- die Geschossflachenzahl gemaB Nutzungsschablone

- Die GroéBe der maximalen Grundflachen der baulichen Anlagen (Hauptanlagen
und/oder Nebenanlagen) entsprechend der Eintragung in der Nutzungsschablone
(betrifft Baugebietsteil WA3, WA6 und SO3)

- Die Anzahl der Vollgeschosse fur Wohngebaude gemafB Nutzungsschablone

- Die zulassigen Bauweisen gemafB Nutzungsschablone

- Die maximale Hohe (Firsth6he, Attikah6he max., Attikahdhe Vollgeschosse,
Traufhohe) der baulichen Anlagen entsprechend der Eintragung in der Nutzungs-
schablone

- Die maximale Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten im WAG6

1.2.1 Grundflachenzahl

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf innerhalb

des WA2 und WA4 bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache ausschlieBlich

durch die Flachen von Tiefgaragen, die lediglich das Grundstlick unterbauen, die
festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von maximal

0,8 (Kappungsgrenze) Uberschritten werden, wenn sichergestellt ist, dass auf den

Tiefgaragen eine Begriinung mit gartnerischer Gestaltung von mindestens 50

Prozent erfolgt. Sofern sich bauliche Anlagen auf den durch die Tiefgarage Uber-

bauten Flachen befinden, so ist die Begriinung auf den Dachern der Hauptanlagen

nachzuweisen. Die Zufahrt zur Tiefgarage wird hierbei zur Tiefgaragenflache ge-
rechnet.
1.2.2 Bauweise

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

-In den Allgemeinen Wohngebieten wird die geschlossene und/oder offene und/
oder abweichende Bauweise mit Einzel- und/oder Doppelhausern und/oder
Hausgruppen festgesetzt.

-Im SO1 ,,Schule und padagogische Einrichtungen”, SO2 ,Senioren-, Pflege- und
Sozialeinrichtung” und SO3 ,Senioren- und Begegnungsstatte” wird die offene
und/oder abweichende Bauweise festgesetzt.

1.2.3 Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.2.3.1  Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen in der Planzeichnung bestimmt.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdaude und Gebaudeteile diese gem.

§ 23 BauNVO nicht Uberschreiten.

1.2.3.2  Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache sind Flachen fir Nebenan-

lagen und Stellplatze allgemein zulassig (siehe Punkt 1.3)

Von dieser Regelung ist das WA6 ausgenommen. Hier sind Flachen fir Nebenan-

lagen und Stellplatze nur in den ausgewiesenen Flachen fur Nebenanlagen, Stell-

platzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig.

Es gelten die Regelungen der Abstandsflachen gemaB § 6 der Hessischen Bauord-

nung.

1.2.3.3  Die nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen, die durch eine Tiefgarage unterbaut
werden, sind gemaf § 8 (3) mit mindestens 50 cm ErdUberdeckung zu versehen
und als Grunflache gartnerisch zu gestalten und zu pflegen.

Bauliche Anlagen fur Zugange zu den Tiefgaragen auBerhalb der Gberbaubaren

Grundstlcksflache sind im Baugebietsteil WA2 und WAA4 zulassig

(§ 23 Abs. 5 BauNVO).

1.2.4 Hohe baulicher Anlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

eDie Gebaudehdhen werden in Metern als Hochstmal festgesetzt.

Dabei wird entweder eine maximale Attikahohe (AHmax.), eine Attikahohe fur
Vollgeschosse, eine maximale Traufhéhe (THmax.) oder eine maximale Firsthohe
(FHmax.) festgesetzt.

eDie Bezugshodhen sind in der Planzeichnung (Nutzungsschablone) als Hohen-
punkte (HP m. . NN.) angegeben.

eIm WA4 werden First- und Traufhéhen sowie die Attikahohe der Vollgeschosse
und die maximale Attikahdhe festgesetzt.

Im WAA4 sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Geschosse in Form von Nicht-
Vollgeschossen (z.B. Staffelgeschosse) sind zulassig, sofern sie allseitig, oberhalb

der Vollgeschosse um mindestens 0,3 Meter zurickspringen und nicht mehr als
2/3 der Bruttogrundfldache der Ho6he des darunterliegenden Vollgeschosses be-
sitzen.

Bei Satteldachern in Form von Nicht-Vollgeschossen gilt die Festsetzung der maxi-
malen First- und Traufhdhen.

eIm WAZ2 sind Gebaude zuldssig, die eine H6he von 10 Metern nicht Uberschreiten.
Im hinteren Teil des Baugebiets WA?2 ist eine maximale Attikahéhe von 12,50
Meter festgesetzt. Das letzte Geschoss ist nur in Form eines Staffelgeschoss zu-
lassig.

Es muss oberhalb des letzten Vollgeschosses allseitig um mindestens 1 Meter
zurlck springen und darf nicht mehr als 2/3 der Bruttogrundflache der Hohe des
darunterliegenden Vollgeschosses einnehmen.

eIm WA4 und WAS5 wird bei Satteldachern eine maximale Neigung von 45 Grad,
bei Walmdachern und Pultdéchern eine maximale Dachneigung von 20 Grad
festgesetzt.

1.2.4.1

1.2.4.2

1.2.4.3

1.2.44

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Firsthdhe (FH)

Die Firsthdhe wird wie folgt gemessen:

Oberkante RohfuBboden (OKRF) Erdgeschoss bis zur Oberkante First.

Die Firsthohe wird durch die in der Planzeichnung abgebildete Nutzungs-
schablone fur die einzelnen Baugebietsteile festgesetzt.

2. Obergeschoss

1. Obergeschoss

Firsthéhe

Erdgeschoss

Attikah6éhe (AH) Vollgeschosse

Die Attikahohe Vollgeschosse wird wie folgt gemessen:

Oberkante RohfuBboden (OKRF) Erdgeschoss bis zur Oberkante Attika des
letzten Vollgeschosses. Die Attikahéhe wird durch die in der Planzeichnung
abgebildete Nutzungsschablone fir die einzelnen Baugebietsteile festgesetzt.

1. Obergeschoss

Attikahéhe

Erdgeschoss

Attikahdhe (AH max.)

Die maximale Attikahéhe wird wie folgt gemessen:
Oberkante RohfuBboden (OKRF) Erdgeschoss bis zur Oberkante Attika (max.)
des Nicht-Vollgeschosses.

Nicht-Vollgeschoss

\
\
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g
| 1. Obergeschoss
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Traufth6he (TH)

Die Traufhohe wird wie folgt gemessen:
Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut. Die Traufhéhe wird durch die in
der Planzeichnung abgebildete Nutzungsschablone fir die einzelnen Bau-

gebietsteile festgesetzt.

T @/2 Obergeschoss \\

1. Obergeschoss

Traufhohe

Erdgeschoss

Flachen fiir Garagen und Stellplatze
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Lage der Flachen fur Garagen und Stellplatze

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen sind Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen generell zuldssig. AuBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen mit einer Uberschreitung von bis zu
50 Prozent der jeweils fUr das Gebiet festgesetzten Grundflachenzahl zulassig.

Die Grundflachenzahl darf durch die Hinzurechnung von Tiefgaragen mit

ihren Zufahrten, die auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind,
eine Grundflachenzahl von insgesamt 0,8 (Kappungsgrenze) nicht tGberschreiten.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der
Stadt Dreieich, die am 05.10.2004 durch die Stadtverordnetenversammlung auf-
grund der 8§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) (GVBI. | 1992,

S. 534), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 20.6.2002 (GVBI. | Seite 342) sowie
der §8§ 44, 76, 81 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom
18.06.2002 (GVBI. | Seite 274) beschlossen wurde, in der jeweils gultigen Fassung.

Die im Baugebietsteil WA6 festgesetzten Stellplatzflachen mussen so hergerichtet
werden, dass die Versickerung des Niederschlagswassers gewahrleistet ist. Es wird
auf die Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich verwiesen.

Begriinung der Grundstucksfreiflachen

In den Baugebietsteilen WA2 und WA4 sind diejenigen Grundstucksfreiflachen gart-
nerisch zu gestalten, die nach der maximal zulassigen Versiegelung durch Haupt-
anlagen sowie Nebenanlagen mit ihren Stellpldtzen und Zufahrten als Restfléache
Ubrig bleiben.

Private Grinanlagen

Siehe Planzeichnung

PG 1 - Die im Plan gekennzeichnete Fldche westlich der Ludwig-Erk-Schule, nérd-
lich des Haimerslochweges, wird als private Grinflache festgesetzt.

PG 2 - Die im Plan gekennzeichnete Flache des Flurstiickes 869/4 der Flur 1, Drei-
eichenhain stdostlich des SO2 ,,Senioren-, Pflege- und Sozialeinrichtung”
wird als private Grinflache festgesetzt.

PG 3 - Die im Plan gekennzeichnete Flache nordéstlich des WA6 wird als private
Grunflache festgesetzt.

Denkmalschutz

Die sich im nordlichen Teil des Plangebiets im SO3 befindlichen Gebaude der
«Winkelsmahle” werden entsprechend ihrer Eintragung in der Liste der Denkmale
von 1987 als denkmalgeschiitzte Gebaude festgesetzt. Diese durfen in ihrer
auBerlichen baulichen Gestalt nicht verandert werden. Bei baulichen Vorhaben

ist die Denkmalschutzbehdérde des Kreises Offenbach zu benachrichtigen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Siehe Planzeichnung
FuB- und Radweg - Im nérdlichen Teil des Plangebiets, stdlich der denkmal-
geschiitzten Gebaude der ,,Winkelsmuhle” wird ein FuB-
und Radweg festgesetzt, der Anschluss an die StraBe
+~An der Winkelsmiihle” besitzt.

Im Plangebiet werden die HauptverkehrsstraB3e , Hainer
Chaussee” sowie die AnwohnerstraBe , TaunusstraBe”
als StraBenverkehrsflache festgesetzt.

StraBenverkehrsfl. -

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

Passiver Schallschutz
Larmpegelbereiche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden MaBnahmen als Vorkehrung zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB beim Neubau bzw. bei baulichen Anderungen von Aufenthaltsraumen von
Wohnungen sowie von Bliroraumen u. a. durch die Festsetzung von Larmpegel-
bereichen (LPB) getroffen.

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche sind die Anforderungen an die Luft-
schallddmmung zwischen AuBBen und Radumen in Gebauden nach der DIN 4109 zu
erflllen.

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.11.1

1.11.2

1.11.3

1.11.4

1.11.5

2.1

2.1.1

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

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsrdume in
_ Wohnungen,

Zeile Larm- | "MaRgeblicher Bettenrdume Ubernachtungsréume in Birordume?®
pegel- Aulenldrm- in Krankenanstalten und | Beherbergungsstatten, und Ahnliches
bereich pegel” Sanatorien Unterrichtraume

und Ahnliches
R'wges des Aulienbauteils
dB dB
1 | bis 55 35 30 -
2 I 56 bis 60 35 30 30
3 ] 61 bis 65 40 35 30
4 IV 66 bis 70 45 40 35
5 v 71bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 b 50 45
7 Vil >80 b b 50
#  An AuRenbauteile von Rédumen, bei denen der eindringende Auftenlérm aufgrund der in den Raumen ausgedbten Tétig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestelit.
° Die Anforderungen sind hier aufgrund der érilichen Gegebenheiten festzulegen.

AuBenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche sind im Beurteilungszeitraum Tag zu schitzen. AuBen-
wohnbereiche sind nur auf der ruhigeren, der straBenabgewandten Gebaude-

seite zulassig.

Aufgrund der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte am
Tag sind keine AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) inner-
halb der Larmpegelbereiche lll und V zulassig.

Ausnahmen kdénnen zugelassen werden, sofern nachgewiesen wird, dass im
konkreten Fall die Beurteilungspegel tags < 60 dB(A) betragen.

Anordnung der Wohn- und Schlafrdume

Schutzbedurftige Raume sind mit den Fenstern zu den ruhigeren Fassaden zu
orientieren, an denen die schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten
werden. Sofern von dieser Grundrissorientierung abgewichen wird, sind zum
Schutz der Innenrdaume passive SchallschutzmaBnahmen notwendig. Diese erge-
ben sich auf der Basis der ,maBgeblichen AuBenldarmpegel” und der ,Larmpegel-
bereiche” geman DIN 4109.

Durch Anordnung der Baukorper oder durch geeignete Grundrissgestaltung
sind die Wohn- und Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzu-
ordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume einer Wohnung
an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die
Schlafraume den larmabgewandten Seiten zuzuordnen.
Far die Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein ausreichender
Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentiren, Fenstern, AuBenwan-
den und Déachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/Schlafraume in Ein-
Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen im Larmpegelbereich IV und bei Raumen
mit Schlaffunktion im Larmpegelbereich Il sind zusatzlich schallgedammte
Laftungseinrichtungen vorzusehen. Alternative Nachweise nach dem Stand der
Technik sind zulassig.

In Bereichen, in denen die Verkehrslarm-Beurteilungspegel vor Fassaden geplan-
ter Wohnnutzungen tags 70 dB(A) und/oder nachts 60 dB(A) Uberschreiten, ist
durch geeignete technische bzw. bauliche MaBnahmen sicher zu stellen, dass die

Schwellen der Gesundheitsgefahrdung nicht Uberschritten werden.

Ausnahmen von Festsetzungen an passiven Larmschutz

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkannten Sachverstandigen nach-
gewiesen wird, dass geringere Schalldamm-MaBe fur AuBenbauteile gem.

DIN 4109 vom Juli 2016 ausreichend sind.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(8 9 Abs. 21 BauGB)

Im Plangebiet werden Festsetzungen zu den betreffenden Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten getroffen.
-Far das Flurstiick 897/1 der Flur 1 des WA6 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt. Dieses dient dem Zweck der Erreichbarkeit der auf dem oben genann-
ten Flurstlick liegenden Stellplatzflachen sowie zur Aufnahme von Wasser-, Ab-
wasser- und Energieversorgung.
-Zugunsten des Flurstiicks 938/12 der Flur 1 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Uber das im stadtischen Besitz befindliche Flurstick Nr. 938/16 der Flur 1 festge-
setzt, um die erforderliche ErschlieBung sicherzustellen.
-Zu Gunsten des Flurstticks 938/8 und 938/10 wird zur Aufnahme von Wasser-, Ab-
wasser- und Energieversorgungsanlagen ein Leitungsrecht festgesetzt.

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

(8§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr.20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Pflanz- und Erhaltungsfestsetzungen fir Baume, Stréaucher und sonstige

Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB)

Erhaltenswerte Baume

Die im Plangebiet festgesetzten Gehdlze sind in ihrer Auspragung zu erhalten und
durfen nicht entfernt werden. Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Dreieich.

Neu zu pflanzende Baume

Den Festsetzungen der neu zu pflanzenden Baume ist nachzukommen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im WAG sind
folgende MaBnahmen im Zuge der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auf
dem Flurstiick 897/4, der Flur 1 Gemarkung Dreieichenhain umzusetzen:

MaBnahmen zur Entwicklung eines gewasserbegleitenden Geholzsaums

A

¢ Im Bereich des gewasserbegleitenden Gehoélzsaums sind alle Brombeerbestande

zu roden.

¢ Freistellen der heimischen, standortgerechten Gehdlze durch Entnahme der
standortfremden Ziergeholze (Nadelgeholze, Flieder (Syringa spec.), Schnee-

beere (Symphoricarpos albus)).

¢ Auf den Rodungsinseln, die im Zuge der Gehoélzentnahmen entstehen, sind
Initialpflanzungen aus standorttypischen Gehdlzen wie Weide und Erle, je 5 m?
ein heimischer, standorttypischer Strauch der Qualitdt 60/100 und je 150 m?
ein heimischer, standorttypischer Baum der Qualitat 18/20 (Stammdurchmesser
gemessen in ein Meter Hohe) zu pflanzen.
¢ Die Flache ist jahrlich auf die aufkommende Sukzession hin zu Gberprtfen.
Bei dem Vorhandensein nicht standorttypischer Geholze sind diese zu entfernen.

MaBnahmen zur Extensivierung der ehemaligen Weide

A

¢ Umwandlung des intensiv genutzten Grinlands in extensiv genutztes Grinland
¢ Zur Forderung von Wiesengrasern und —krautern soll in den ersten 3 Jahren
eine, in regelmaBigen Abstdanden, viermalige Mahd pro Jahr erfolgen.
Zur Nahrstoffverringerung des Bodens ist das Mahdgut nach jeder Mahd von
der Flache zu entfernen.
¢ Nach oben genannten Jahren ist die Flache jahrlich einmal im Juni und einmal
im Oktober zu mahen.

MaBnahmen zur Férderung der heimischen Vogelarten

A

¢ Nach Abschluss der Rodungs- und Pflanzarbeiten sind vier Nistkadsten entlang
des Hengstbaches an geeigneten Baumen des Geholzsaumes aufzuhdngen
¢ Die Nistkasten sind dauerhaft zu erhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

2.1.3 Far Dachaufbauten (technische Anlagen wie z.B. Fahrstuhlschachte, Luftungsan-
lagen oder Glasaufbauten sowie Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien
(z.B. Photovoltaikanlagen) ist eine Uberschreitung der festgesetzten Attika-
hohe der Gebaude zulassig:

- technische Anlagen, Glasaufbauten: max. 2,00 m

- Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien: 1,00 m

2.2  Grundstucksfreiflachen

(§ 118 (1) Nr. 5 HBO)

Soweit durch bauliche MaBnahmen vorhandene Bdume und Straucher entfernt
werden mussen, sind diese entsprechend der Auswahl aus der folgenden Pflanz-
liste zu ersetzen:

Pflanzliste

Baume:

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Eiche Quercus robur

Esche Fraxinus excelsior
Linde Tilia cordata
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Walnuf Junglans regia
Straucher:

Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
HaselnuB Coryllus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Hundsrose Rosa canina
Feldahorn Acer campestre
Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Felsenmispel Cotoneaster acutitolius
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Wilde Johannisbeere Ribes alpinus
Holunder Sambucus nigra
Schneeball Viburnum lantana
WeiBBdorn Crataegus monogyna

2.3 Werbeanlagen
Im Baugebietsteil SO2 , Senioren- und Begegnungsstatte” dtrfen Werbeanlagen
nur errichtet werden, wenn eine Héhe von mindestens 2,50 m, gemessen von
der Oberkante des davorliegenden 6ffentlichen Gehweges bis zur Unterkante
des Werbeschildes eingehalten wird.
In den anderen Baugebietsteilen ist die Anlage von Werbeanlagen nicht zulassig.
2.4 Stellplatze far das Betreuungspersonal im WA2
FUr das ortliche Betreuungspersonal innerhalb des Baugebietsteils WA2 sind
oberirdisch 2 Stellplatze nachzuweisen.
2.5 Einfriedungen

(8§ 81 (1) Nr. 3 HBO)

Innerhalb des WAG sind Einfriedungen sowie Auffullungen von Nebenanlagen
nur zulassig, soweit sie die laut planungsrechtlichen Festsetzungen festge-
setzten Grundflachen fiir Hauptanlagen und Nebenanlagen nicht Uberschreiten.

Il Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Stellplatzsatzung

Die Satzung der Stadt Dreieich Uber die Gestaltung, Gr6Be und Zahl der Stell-
platze fur Kraftfahrzeuge sowie tGber das Ablésen der Verpflichtung zum Her-
stellen von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge ist in ihrer jeweils aktuellen Fassung
vollinhaltlich galtig und anzuwenden.

3.2 AuBerstaatliche Normen

Die auBerstaatlichen Normen, auf die im Planwerk Bezug genommen und die
verwendet wurden, wie DIN-Vorschriften, Regelwerke, Richtlinien etc. liegen
dauerhaft zur Einsicht am Auslegungsort nach Hauptsatzung der Stadt Dreieich
(Ressort Bauverwaltung und Liegenschaftsmanagement, HauptstraBe 45, 6330
Dreieich) aus.

3.3 Baumschutzsatzung

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

3.4 Rodung von Gehdlzen

Notwendige RodungsmaBnahmen von Geholzen durfen nur zwischen dem
1. Oktober und 1. Méarz erfolgen, um den Verlust von Brutpldtzen von Végeln
zu vermeiden (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundenaturschutzgesetz). AuBerhalb dieses
Zeitraums ist eine Rodung von Gehdlzen ohne Genehmigung nicht zulassig.

3.5 Artenschutz

Bei der Durchfuhrung von Rodungsarbeiten sind Héhlen und Spalten an Ge-
hoélzen durch eine fachkundige Person zu kontrollieren und ggf. darin befind-
liche Tiere zu bergen. Damit wird der Eintritt des Verbotstatbestands nach

§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG vermieden.

Bei Neu- und Umbauten sollten, soweit vorhanden, Fledermausquartiere an
den Gebauden bereitgestellt werden.

Bei Neu- und Umbauten sollten Niststeine fur Héhlen- und Halbhéhlenbruter
(diverse Vogelarten) bzw. Niststeine fr Mauersegler an den Gebauden ein-
gebaut werden. Bei baulichen Verdanderungen (Neu-, Aus-, Erweiterung- und
Umbaubauten) sind die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu bertcksich-
tigen. Das konkrete Vorgehen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn mit der
zustandigen Behoérde abzustimmen.

3.6 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung

(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4)

In der Planzeichnung sind Regen- und Abwasserleitungen gemaB Planzeichenver-
ordnung nachrichtlich tbernommen worden.

3.7 Zufahrten/Abfahrten

Eine Feuerwehrzufahrt ist zu gewahrleisten. Die DIN 14090 ist einzuhalten.
3.8 Kampfmittel

Die Auswertung von Luftbildern hat keinen Verdacht auf Kampfmitteln im Plan-
gebiet ergeben. Lediglich im nérddstlichen Teil des Geltungsbereichs (WA 4 tiw.,

WADS tlw., WA 6, SO 3) ist eine Kampfmittelverdachtsflache ermittelt worden. Ent-

sprechende Vorkommnisse sind zu beachten bzw. MaBnahmen zu ergreifen. Aus
Grinden der Gefahrenabwehr soll durch geeignete MaBnahmen sichergestellt
werden, dass keine bodeneingreifende MaBnahmen auf dem Grundstlck
durchgefiihrt werden, bevor dieses nicht durch ein Fachunternehmen bzw. einen
Fachkundigen nach dem neuesten Stand der Technik auf Kampfmittel untersucht
(z.B. Sondierungen auf Kampfmittel ggf. nach Abtrag des Oberbodens) und ggf.
geraumt wird. Auf die allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelberaumung
im Land Hessen wird hingewiesen.

3.9 Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden,
sind diese umgehend der zustéandigen Behoérde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlasten-
fragen hinzuzuziehen.

3.11 Bodendenkmale

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landes-
amt fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder

der Unteren Denkmalschutzbehorde unverzlglich anzuzeigen. Das Landesamt fur

Denkmalpflege ist 2 Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten zu benach-
richtigen. Beim Auftreten von Befunden und Funden ist gentigend Zeit zur
Bergung und Dokumentation zu gewéahren.

3.12 Hochwasser

Das Plangebiet (WA6/SO3) liegt zu teilen im Uberschwemmungsgebiet. Innerhalb
des Plangebietsteils WAG sind die in der Planzeichnung festgesetzten Stellplatz-
flachen hochwasserangepasst bzw. mit wasserdurchlassigem Material herzu-

Verfahrensvermerke:
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die

Stadtverordnetenversammlung gefasst am 12.07.2016
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde orts-
Ublich bekanntgemacht am 24.02.2018
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der 05.03.2018-
Zeit vom bis einschlieBlich 13.04.2018
Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Bel . § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt it Schreib

elange gem. § s. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 23.02.2018
mit Fristsetzung bis einschlieBlich 13.04.2018

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Stadtverordneten-

versammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Offenbach Post.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den
hierzu ergangenen Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maBgeben-
den Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

1 4, Dez. 2021

Dreieich, den 2 9. Jan. 2022
Markus Heller
Rechtskraftvermerk: 1. Stadrat

Der Bebauungsplan ist durch ortstbliche
§ 10 Abs 3 BauGB in Kraft getreten am

07 Feb. 2022

Dreieich, den

2 8. Jan. 2022

Markus Heller
1. Stadtrat
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(Satzung gemaB § 81 Abs. 1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

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

Dachformen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zulassig:
- Satteldacher

- Flachdacher

- Pultdécher

- Walmdacher

Sofern eine Auspragung mit Sattel-, Walm-, oder Pultdachern erfolgen soll,
durfen Satteldacher eine maximale Neigung von 45 Grad, Pultdacher und
Walmdacher von 20 Grad haben.

Auf den Dachern von Hauptgebauden sind Solaranlagen oder Photovoltaik-
anlagen zulassig. Die optimale Ausrichtung von Photovoltaik oder Solaran-
lagen ist die Ausrichtung in std-stidwestlicher Position.

stellen.

Die Ausstattung mit einer wassergebundenen Decke oder mit Rasengittersteinen
sowie dhnlichen Materialien, die eine Versickerung des Niederschlags- und Hoch-
wassers ermoglichen, ist zwingend vorgeschrieben.

Far das komplette Plangebiet wird eine hochwasserangepasste Bauweise
(z. B. Schutz der Gebdudewéande gegen Durchfeuchtung, Schutz von Offnungen
in der Gebaudehtille) empfohlen.
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