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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Verfahren

Rechtsgrundlagen

618

/

waSchutzil

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

Mischgebiet
(§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis
Abs. 9 BauNVO)

MI

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

0,6 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 19 BauNVO)

@ Geschossflachenzahl
(8§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)

"-1v Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m § 20 Abs. 1 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

Hmind = Lichte H6he des Durchgangs
3,50m als Mindestmaf
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

g Geschlossene Bauweise
(§ 22 Abs. 1 und 22 Abs. 3 BauNVO)

L] Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

| S Baulinie
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

<> Stellung der baulichen Anlage

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

StraRenverkehrsflachen

Fuf3- und Radweg

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

FuRgangerbereich
P

Offentliche Parkflache

va Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

—— Unterirdische Versorgungsleitung

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche

Griinanlage

- Verkehrsgriin

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

@ Anpflanzen von Baumen
@ Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

N Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze
Leceod und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Zweckbestimmung:
GSt Gemeinschaftsstellplatze

* Zuordnung der Gemeinschaftsstellplatze

Tg Tiefgaragen

Mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
e und Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

WSG Wasserschutzgebiet
ZonelllA  (§9 Abs. 6 BauGB)

r—- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
L-d (59 Abs.7 BauGB)

Yorbemerkung:

Der Bebauungsplan MNr. 62/2 FParkplatz an der Offenbacher Strafie” ersetzt innerhalb

seines Geltungsbersiches bei seinem Inkrafttreten den Bebauungsplan Mr. 82 Nardlich
der neuen Stadimitte zwischen Offenbacher Stralle und Bieberbach” in allen seinen

Festsetzungen.
L. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
1. Art der baulichen Nutzung (§ @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mischgebiet mit Nutzungseinschrinkungen MIM

(§ 6 BauNv Q)

Allgemein zulassig sind gemarn § 6 Abs. 2 BaulNVO:
- Wohngebaude,

— Geschafts- und Burogebaude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betnebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- Anlagen fur Verwallungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

MNicht zulassig sind geman § 1 Abs. 5 BauNyvO:

sonstige Gewerbebetrebe,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNYWO .

2. MaR der baulichen Nutzung (§ @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.¥.m. §§ 16 ff. BauNVO)

21 Flichenanteile von Gemeinschaftsanlagen (§ 21a Abs. 2 BauNVQ)

U der fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache malkgebenden Grundsticksflache
sind die zugehdarigen Flachenanteile an aulterhalb der einzelnen Baugrundsticke - in-
nerhalb des Plangebietes - festgesetzten Gemeinschaftsanlagen (Gemeinschaftsstell
platze) nach & 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGE hinzuzurechnen.

22 Hinzurechnung von unterirdischen Garagen (§ 21a Abs. 5 BauNYQ)

Die zuldssige Geschossflache kann ausnahmsweise um die Flachen notwendiger Gara-
gen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhdht werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNv0)

Uberschreitung der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflichen
{§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVQO)

Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien darfen durch Tiefgaragen ausnahmsweise
zum Nachweis des Stellplatzbedarfes Oberschritten werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Wintergarten, Balkone und
Terrassen kann bis zu 2,50 m zugelassen werden.

4. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 12 BauNVv0)

Dberirdische Stellplatze sind nur in den mit ,G5t" gekennzeichneten Flachen zulassig.
Die Obrigen erforderlichen Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig.

Tiefgaragen sind sowohl innerhalb der Oberbaubaren als auch der nicht Oberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

5. Bauliche und sonstige technische Yorkehrungen zur VYermeidung oder Minderung
von schéidlichen Umwelteinwirkungen i.5.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
{(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fiur das Plangebist wurden nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen
und NMachweise", Ausgabe 1989) Larmpegelbereiche ermittelt (sishe Hinweis Nr. 10).

Eei Meu-, Um- und Erweiterungsbauten sind aufgrund der Immissionen aus Yerkehrslarm
fur Wohnungen und Aufenthaltsradume bauliche Yorkehrungen zur Larmminderung zu
treffen. Nach DIN 4109 sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen Aufenlarm die
Anforderungen an die Luftschalldammung von Aulenbauteilen gemalk Ziffer 5 und Tabel-
le 8 und 9 sinzuhalten. Far Raume, die nach Westen oder Siden orientiert sind und dem
dauernden Aufenthalt im MNachtzeitraum dienen (Schlafzimmer, Kinderzimmer) wird zu-
satzlich der Einbau schallgedampfter LOftungselemente erforderlich.

8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflaichenbefestigung

Eefestigte, nicht dberdachte Flachen der Baugrundsticke sind, soweit wasserwirtschaft
liche Belange nicht entgegen stehen, als teilversiegelte Flachen anzulegen; zuléssig sind
Fflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 %, wassergebundene Wegedes-
cken oder sonstige wasserdurchlassige Belage. Eine zusatzliche Begrinung dieser Fla-
chen wird empfohlen.

Alternativ zulassig ist die Ableitung des Miederschlagswassers der befestigten, nicht
Oberdachten Flachen der Baugrundsticke in angrenzende Grinflachen, soweit wasser-
wirtschaftliche oder nachbarrechtliche Eelange nicht entgegen stehen.

7. Offentliche Griinflichen sowie Flichen zum Anpflanzen und zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
{($9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 a und b BauGB)

7.1 Verkehrsgriin

Dig als affentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung |, Verkehrsgrin® festgesetzten
Flachen sind zu begrinen. Die Flachen sind mit heimischen Strauchern undfoder Wild-
stauden zu bepflanzen oder alternativ als Krauterrasen auszubilden

7.2 Grundsticksbepflanzung

Mindestens 60 % der nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind als Grinfladche anzule-
gen.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 HBO
8. Festsetzungen zur Gestaltung (§ 81 Abs. 1 HBO)

8.1 Dachformen und -neigungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Zulassig sind Satteldacher mit Dachneigungen zwischen 287 und 38°.

Bei den ein- und zweigeschossigen Gebaudeteilen sind auch flach geneigte Dacher un-
ter 5% zulassig. Die Dacher kénnen in diesem Fall auch als Dachterrasse ausgehbildet o-
der mit einer Dachbegrinung versehen werden.

8.2 Dacheindeckungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Bei Dachemn sind nur rote oder rotbraune Dacheindeckungen zulassig. Alternativ sind
Dacher mit extensiver Dachbegruonung zulassig.

Die Errichtung wvon Anlagen zur Solarenergiegewinnundg ist bei allen Dachern zulassig.

8.3 Dachiiberstéinde, -aufbauten und —einschnitte (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Die Dachiberstande an Ortgangen und Traufe dirfen maximal 0,5 m betragen.

Die Summe aller Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 1/3 der Gebaudelange betra-
Cern.

Die Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten sind gegeniber der Aulemnwand um mindes-
tens 0,2 m zurlck zu setzen und haben von Giebeln und Graten einen Abstand von min-
destens 1,5 m einzuhalten.

8.4 Fassadengestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Fassaden sind in hellem Farbton (Reflexionsgrad gréber 0.5 ) zu gestalten. Grolfla-
chige, dem rationellen Umgang mit Energie dienende Fassadenverglasungen sowie
Fassadenbegrinungen sind zulassig.

Eine farbige Gestaltung der Erker, Laggien, Bauteile fir Sonnenschutz, Fensterrahmen
und Toren ist zulassig.

9. Sichtschutzanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Milltonnenabstellplatze und Tiefgaragenzufahrten sind mit Sichtschutzanlagen zu ver-
sehen. Diese sind als 1,50 bis 2,00 m hohe Konstrulktionen, Pergolen oder Laubgehilz-
hecken auszubilden. Die baulichen Elemente sind mit Laubgehdlzen oder Kletterpflan-
Zen dauerhaft zu begrinen.

L. Hinweise und Empfehlungen

10. Ladrmschutz

Im Flangebiet werden die Orentierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslam Ober-
schritten.

Firdas Plangebiet wurden nach DIN 4108 Lampegelbereiche ermittelt. Flr die Festle-
gung der gemal Festsetzung MNr. 5 erforderlichen Luftschalldammung von Aulenbautei-
len gegendber Aulenlamm (passiver Schallschutz ) entsprechend DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) ergibt sich bei dem geplanten Gebaudekdrper fir die nach Yesten orien-
tierten Fassaden eine Zuordnung zum Lampegelbereich IV und for die Sodfassade
zum L&rmpegelbereich Il

11. Stellplatzsatzung der Stadt Dietzenbach

Die Satzung Uber Stellplatze und Garagen der Stadt Dietzenbach vom 01.06.1995 ist zu
beachten.

12. Zistemensatzung der Stadt Dietzenbach

Die Satzung vber das Sammeln und Yenwenden von Miederschlagswasser der Stadt
Dietzenbach vom 0502 2006 ist zu beachten.

13. Wasserschutzgebiet (§ & Abs. 6 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes MNro 62/2  Parkplatz an der Offenbacher
Strate” liegt innerhalb der Zone lla der Wassergewinnungsanlagen “Wvassernwerk
Dietzenbach des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Die
Ver- und Gebote der Schutzgehbietsverordnung sind zu beachten.

14, Bodenhdenkmaéler (§ 20 DenkmalSch)

Wyenn bel Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdr-
de unverzuglich anzuzeigen.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde des Kreises Offenbach ist rechtzeitig vor Beginn aller
Erdarbeiten zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbergich mit dem Auftreten won
Bodendenkmalem zu rechnen ist. Aus dem Umfeld des Bebauungsplanes sind archao-
logische Fundstellen bekannt. Sollten Bodendenkmaler auftreten, ist ausreichend Zeit fur
eine fachgerechte Bergung einzuraumen.

16, Artenempfehlungen
Empfohlen wird die Verwendung folgender, vonwiegend heimischer Arten:
Baume
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorm
Acer pseudoplatanus Bergahorm
Aesculus hippocastanum Rosskastanis
Aesculus camea Rotblihende Kastanis
Zarpinus betulus Hainbuche
Corylus colurmna Baumhasel
Fagus sylwatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Quercus petrea Traubeneiche
Pyrus communis Wildbirne
Qluercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeers
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platophyllus Sommerlinde

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat in ihrer Sitzung am 07.05.2004
gem. & 2 Abs 1 BauGE die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen .
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.07.2004 amtlich bekannt gemacht.

Cietzenbach, den

Birgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Zur frihzeitigen Beteiligung der Burgerinnen und Burger fand am 04.04.2006 cine Blrgeran-
héarung gem. % 3 Abs 1 BauGE statt.

Dietzenbach, den

EBlrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die fruhzeitige Beteiligung der BEehdrden und sonstigen Trager affentlicher Belange sowie
die Festlegung des Untersuchungsrahmens und Abstimmung von Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriafung (Scoping-Termin) gem. § 4 Abs. 1 BauGE fand am 28.03.2006
statt. Die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange hatten zudem in der Zeit vom
10.03.2006 bis zum 31.03.2006 Gelegenheit, sich gem. & 4 Abs. 1 BauGB zu aukern.

Cietzenbach, den

Blrgermeister

OFFENLAGEBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Dietzenbach hat in threr Sitzung am 01.06.2006
den Entwurf des Bebauungsplanes zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGE beschlossen.
Die Offenlage wurde vom 192.06.2006 bis zum 19.07.2006 durchgefihrt.

Dietzenbach, den

Elrgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Beteiligung der Behdarden und sonstigen Trager dffentlicher BEelange gem. § 4 Abs. 2
BauGB fand in der Zeit vorm 02.06.2006 bis zum 09.07.20086 statt

Dietzenbach, den

Edrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat in ihrer Sitzung am 08.09.2006
den Bebauungsplan einschlieblich derim Bebauungsplan enthaltenen Gestaltungsatzung
gem. § 10 BEauGE als Satzung beschlossen.

Dietzenbach, den

Blrgermeister

INKRAFTTRETEN

Dieser Bebauungsplan ist als Satzung bekanntzumachen.

Dietzenbach, den

Edrgermeister

Der Bebauungsplan hat Rechtskraft erlangt am  .09.2006 .

Dietzenbach, den

Elrgermeister

- Baugesetzbuch (BauGEB)i d. F. der Neubekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI . |
2004, 5. 2414) zuletzt geaéndert am 21.06 2005 (EGEL | 2005, 5. 1818)

— Baunutzungsverordnung (EauMNVO) i . d. F.ovom 22011990 (BGEI | 1990, S 132),
Zuletzt geandert am 22 .04 1993 (BGEl | 1993, 5. 466)

— Planzeichenverordnung (FlanzV 90) vom 18121990 (BGBI. | 1991, 5. 58)

— Hessische Bauordnung (HEO) i d. F.vom 18 06 2002 (GVEI | 2002, 5. 274}, zuletzt
deandert am 28.09 2005 (GVBI | 2005, 5 B62)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BhatSchG) i d. F.owom 2503 2002 (BEGEL | 2002, 5. 1193), zuletzt geandert am
21.06 2005 (BGEBI. | 2005, 5. 1818)

— Hessisches Naturschutzgesetz (HEMNatG) id F vom 16.04 1996 (GVEI | 145), zuletzt
geandert am 29112005 (GVEl | 5. 769)

— Wasserhaushaltsgesetz \WHG) i d. F. der Bekanntmachungwom 19.08 2002 (BEGEI. |
5.3245), zuletzt gedndert am 25.06 2005 (BGEI | 2005, 5. 1746)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i d. F.ovom 22.01.1990 (GVEBI | 2002, 5. 113}, zu-
letzt geandert am 08 05 2005 (GVEL 12005, 5. 305)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (EimSchG) )i d. F.wvom 26.09.2002 (BGEI |, 2002,
S.3830), zuletzt geandert am 24.06 2005 (BGEI. | 2004, 5. 1794)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 245 06 2005 (BGEL | 2005, 5. 1757), zuletzt geandert am 24 06 2005 (EGEIL
[ 2005, 5. 1794)

Stadt Dietzenbach

Bebauungsplan Nr. 62/2
"Parkplatz an der Offenbacher Strafle"
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