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Planzeichenerklarung und textliche
Festsetzungen

Teil A: Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

WA 1

WA 2

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind folgende Nutzungen
allgemein zulassig:

- Wohngebaude

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

Gemall § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind folgende Nutzungen
unzulassig:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind folgende

Nutzungen allgemein zulassig:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende

Nutzungen ausnahmsweise zulassig:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

Gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind folgende

Nutzungen unzulassig:

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen

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

z.B.04

2.8.0.0)

Grundflachenzahl (GRZ) ( § 19 BauNVO)

GeschoRBflachenzahl (GFZ) ( § 20 BauNVO)

Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen (§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Geschossflachen von Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
einschlief3lich ihrer Umfassungswande, die nicht Vollgeschosse i. S. des

§ 2 Abs. 3 HBO sind, ist bei Gebauden mit Flachdach oder Pultdach bei der
Ermittlung der zulassigen Geschossflachenzahl gemaf § 20 Abs. 3 BauNVO
auf die maximal zulassige Geschossflache anzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

z.B. 1l als Héchstgrenze

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

ErschlieBungsseitige Bezugshdhe

Die erschliessungsseitige Bezugshoéhe fur alle Grundstiicke im Plangebiet betragt 121,50 m . NN.

Hohenlage der ErdgeschofRfuBbodenoberkante

Die Hohenlage der ErdgeschofRfulRbodenoberkante wird mit maximal 0,80 m Uber der Hohenlage

der erschlieflungsseitigen Bezugshdhe festgesetzt.

Hohenlage der Dachtraufe

Die Hohenlage der Dachtraufe wird als maximale Traufhdhe bzw. maximale Oberkante Attika
festgesetzt. Die Oberkante der Traufe bzw. der Attika ist der Schnittpunkt der aufgehenden

AuRenwand mit der Dachflache.

Drempel (Kniestock) und erhohte Erdgeschosse sind in der ermittelten Hohenlage der Dachtraufe

enthalten. Sie diirfen der festgesetzten maximalen Hohe der Traufe nicht hinzugerechnet werden.

Die Hohenlage der Dachtraufe wird als Hochstgrenze, gemessen von der Hohenlage der

erschlieBungsseitigen Bezugshdhe in den Baugebieten wie folgt festgesetzt:

Gebiet bei maximal Il Geschossen bei maximal lll Geschossen
WA 1 11,00 m
WA 2 7,00 m 10,00 m

Héhe baulicher Anlagen - Technische Aufbauten (§ 18 BauNVO)

Im WA 1 darf die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen durch technische Aufbauten um
maximal 2 m auf hochstens 10 % der Dachflache uUberschritten werden. Dabei missen die
technischen Aufbauten mindestens 3 m gegenilber den Gebaudeaussenkanten zurlickgesetzt
sein. Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien sind auf maximal 1/3 der Dachflache
zulassig.

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

0 Offene Bauweise
@ Offene Bauweise - nur Doppelhauser zulassig
g Geschlossene Bauweise

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen wird als zulassige Hauptdachfirstrichtung
‘ » festgesetzt. Ausnahmsweise kann fur untergeordnete Bauteile eine andere
Firstrichtung zugelassen werden.

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

Baugrenze
(§ 23 Abs.1 u. 3 BauNVO)

Baulinie
(§ 23 Abs. 1 u. 2 BauNVO)

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

E Flache fir den Gemeinbedarf -
Zweckbestimmung: Kindergarten

Sonstige Planzeichen

Flachen fiir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellplitze
und Garagen mit ihren Einfahrten und Gemeinschaftsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

St Flachen fur Stellplatze

Flachen fir Garagen
Ga

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen sowie innerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und unterschiedlichen
MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets (§ 16 Abs. 5
BauNVO)

23.0

Mafangaben in Metern

Teil B: Landschaftsplanerische Festsetzungen

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

Wasserdurchlassige Oberflache

Alle Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassigen Oberflachenbelagen auszufiihren, soweit andere
gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen und sie nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind, .

Dachbegriinung

Im Wohngebiet WA1 sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15 Grad
Dachneigung ab 20 m? zusammenhangender Dachflache extensiv zu begriinen. Die
Gesamtschichthdhe der extensiven Dachbegriinung soll mindestens 10 cm betragen.
Davon ausgenommen sind technische Aufbauten bis maximal 10 % der Dachflache und

Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien bis maximal 1/3 der Dachflache.

Mindestqualitat der anzupflanzenden Bdume und Straucher in den Baugebieten

Fur Begrinungsmaflinahmen im Geltungsbereich sind einheimische und standortgerechte
Geholze zu verwenden. Es gelten folgende Mindestqualitaten:

Baume: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16/18

Straucher: Hoéhe 60-100 cm, 2 x verpflanzt

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen(siehe Teil G: Hinweise).

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen firr Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Allgemeines Pflanzgebot fiir die Baugebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fir alle im Bebauungsplan nicht gesondert festgesetzten, nicht iberbaubaren
Grundstiicksflachen sind folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt. Die
Mindestqualitaten sind zu beachten.

Anteil der gartnerisch zu begriinenden
Freiflache an der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache 20 %

Anpflanzen von Baumen je 100 gm
nicht GUberbaubarer Grundstlicksflache 1 Baum

Vorhandene und nach Realisierung der MaRnahme erhaltene Baume, sowie die mit
Planzeichen festgesetzten zu pflanzenden Baume werden auf die Anzahl der zu
pflanzenden Baume angerechnet. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Striauchern und sonstigen

Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB)

ooeoe? Die auf der Flache bestehenden Garten sind zu erhalten. Bei Abgang

o o von Baumen sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

o o Bereiche, die derzeit nicht als Garten genutzt werden, sind

©0o000 gértnerisch zu begriinen. Es gelten die allgemeinen Pflanzgebote fiir
Baugebiete.

Erhalt von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

@ Die mit Planzeichen festgesetzten Einzelbdume sind zu erhalten.

Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Entlang der mit Planzeichen festgesetzten Strecke sind 5 Baume zu
pflanzen. Die Mindestqualitaten sind zu beachten.

Teil C: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzung uiber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Miilltonnen und Abfallbehalter

Mdilltonnen und Abfallbehdlter sind in  Schranken oder geschlossenen Raumen
unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Einhausung der Sicht zu
entziehen. Einhausungen von Milltonnen und Abfallbehaltern sind durch rankende,
kletternde oder selbstklimmende Pflanzen mit einer Pflanze je 2 Ifdm der Sicht und der
Sonneneinstrahlung zu entziehen.

Dachform und Dachneigung

SD Satteldach; Dachneigung: 30 - 40°
Flachdach/
FD/PD Pultdach; Dachneigung bis 25 °

Dachgauben/Dacheinschnitte
Dachgauben dirfen 2/3 der Trauflange nicht Uberschreiten.
Dacheinschnitte durfen 1/2 der Trauflange nicht Uberschrieten.

Der Abstand zwischen Hauptdachfirst und der Oberkante der Gaube muss mindestens 1, 00 m
betragen.

Dachgauben missen von der AuRenwand des darunter liegenden Vollgeschosses um mindestens
0,50 m zuriickvesetzt werden.

Drempel
Drempel sind nur bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig.

Die Drempelhdhe (Kniestock) bemisst sich von der Oberkante FertigfuBboden der letzten
Geschossdecke bis zur Schnittkante der aufgehenden Auflenwand mit der Dachflache.

Einfriedungen

An der mit Planzeichen festgesetzten Grundstlicksgrenze ist eine
geschlossene Einfriedung (z.B. Holz oder Mauerwerk) mit einer
maximalen Héhe von 2,00 m zu errichten.

Teil D: Kennzeichnungen

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

X
X
X X X X X

X X

Altlastverdachtsflachen

Grundstiick mit festgestellter Altlast

Teil E: Nachrichtliche Ubernahme anderer
Vorschriften (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bauhdhenbeschrankung

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Anflugsektors des Flughafens Frankfurt am
Main und unterliegt einer Bauhéhenbeschrankung gemaf § 12 Abs. 3 Nr. 2a) und b)
Luftverkehrsgesetz

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet ist Bestandteil der Zone |l B der Wasserschutzgebiete fur die Trink-
wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Neu-Isenburg vom 20.04.1989 und der

Stadtwerke Frankfurt. Die Richtlinien zum Schutz der genannten Wasserschutzzonen
sind einzuhalten.

Teil F: Planzeichen ohne Festsetzungscharakter

Grundstucksgrenzen,
™ Flurstiicksnummern,

vorhandene Gebaude

Teil G: Hinweise

Beleuchtung
Im WA 1 sollen zur Beleuchtung Natriumdampflampen oder Leuchtmittel, mit

vergleichbarer insektenschiutzender Wirkung verwendet werden.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1 - mittelkronige Einzelbdume Pflanzliste 3 - Strducher

Tilia cordata (Winterlinde) Corylus avellana (Haselnuss)
Carpinus betulus (Hainbuche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Sorbus aucuparia (Eberesche) Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Populus tremula (Espe) Cornus sanguinea (Hartriegel)
Prunus avium (Vogelkirsche) Crataegus monogyna (Wei3dorn)

Pflanzliste 2 - kleinkronige Baume

Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus torminalis (Elsbeere)
Salix capria (Salweide)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Verfahrensvermerke

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke sowie
die Gebdude mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters mit dem Stand vom
Ubereinstimmen.

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim, Offenbach, den .................

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemalf § 2 Abs. 1 BauGB durch
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 20.08.2008 eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.08.2008 ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde auRerdem bekannt
gemacht:

- dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne
Durchfluhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden
soll,

- wo sich die Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziel und Zwecke und die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann

und dass sich die Offentlichkeit in der Zeit von01. September 2008 bis
einschliel3lich 12. Septemper 20008 zur Planung auf3ern kann.

Neu-Isenburg, den................

Blrgermeister Quilling

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 05. November 2008 dem Entwurf des
Bebauungsplanes zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf}
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemal} § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 13. November 2008
ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Begrindung in der Zeit

vom 21. November 2008 bis einschlieRlich 22. Dezember 2008 6&ffentlich
ausgelegen. Im gleichen Zeitraum wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beteiligt.

Neu-Isenburg, den................

Blrgermeister Quilling

Nach Beschlussfassung Uber die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB hat die Stadtverordnetenversammlung am ................
den Bebauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Neu-Isenburg, den................

Blrgermeister Quilling

Mit der Bekanntmachung vom tritt der Bebauungsplan in Kraft und kann gemaf
§ 10 BauGB und § 5 Abs. 4 HGO in Verbindung mit § 7 der Hauptsatzung der
Stadt Neu-Isenburg standigab ................ eingesehen werden.

Ort und Zeit, wo der Bebauungsplan eingesehen werden kann, wurden am
offentllch 'bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist somit rechtsverbindlich.

Neu-lsenburg, den.................

Birgermeister Quilling

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBLI. I, S. 2414), zuletzt geandert durch Art 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI | S. 3316)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.
133), =zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58 BGBI Il S. 213-1-6)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. I, S. 274),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. I, S. 662)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. |, S. 1193), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2008 (BGBI. I, S. 686)

Hessisches Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege (HeNatG) in der
Fassung vom 04.12.2006 (GVBI. I, S. 619)
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Stadt Neu-lsenburg

BEBAUUNGSPLAN-NR. 43
"OLYMPIABLOCK"

Kreis Offenbach

Fassung Datum
Entwurf Sept. 2008
Februar 2009 Satzung Febr. 2009

63263 Neu-Isenburg

Magistrat der Stadt Neu-

Q%W - Fachbereich Stadtplanung -

Rathaus, Hugenottenallee 53

Isenburg




