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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

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

Sondergebiet
(§ 11 BauNVO)
Holzhandel

Flache fir Einzelhandel/Holzhandel

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

StralRenverkehrsflachen

Fuf3- und Radweg

Flache fir
Einzelhandel/
Holzhandel

H:I:I:” Flache fir Andienung
Flache fir
| Ancining |

MaRB der baulichen Nutzung

Verkehrsbegleitender Griinstreifen
als Bestandteil der StraRenverkehrsflache

oo w Bereich ohne Ein-und Ausfahrt

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO) ] Gasleitung, unterirdisch
0,7 Grundflachenzahl oS Steuerkabel, unterirdisch
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 19 BauNVO) T
GHmax Maximale Gebaudehdhe —— Leitung Telekom, unterirdisch

=14m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
(Zahl als Beispiel) Flachen fiur Wald

(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, . .

Stellung der baulichen Anlage - Flachen fur Wald

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

Te== Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfléche
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

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

Umgrenzung von Flachen fiir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

@ Flache fir Bachentwicklung
und Regenrtickhaltung

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

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
cooo von Baumen und Strduchern

Anpflanzen von Baumen
(Standortfestsetzung)

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

@ Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen
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Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze,
Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Zweckbestimmung: Stellplatze
Umgrenzung der fiir bauliche Nutzungen
vorgesehenen Flachen, deren Béden erheblich mit

umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 9 Abs. 6 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

(§9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung der Art der baulichen Nutzung

Abgrenzung unterschiedlicher
maximaler Gebaudeh&hen

Hoéhenbezugspunkt

1.1

1.2

1.3

21

2.2

41

42

4.3

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

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

Sondergebiet ,,Holzhandel“ SO
(§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet  Holzhandel dient der Unterbringung von Einrichtungen des
Einzelhandels und des Grollhandels fur Holz-, Baustoff- und Mobelsortimente, sowie von
Produktionsstatten zur Verarbeitung von Holzprodukten.

Zulassig sind gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO:

— bauliche Anlagen fur einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb fir Holz-, Baustoff- und
Mobelsortimente einschlieBlich der daflr erforderlichen Einrichtungen und Anlagen
entsprechend den Erfordernissen des Betriebes

— GroRhandelsverkaufsflachen fir Holz-, Baustoff- und Mébelsortimente,

— betriebszugehdrige Anlieferungs-, Lager- und Ladehallen sowie Lagerflachen,

— betriebszugehdrige Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

— maximal zwei Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder fur

Im Einzelhandelsbetrieb ist folgendes Hauptsortiment zulassig:

— Roh- und Schnittholz,

— Hobelware, Wand- und Deckenverkleidungen,

— Bodenbelage,

— Furniere, Sperrholz, Holzfaser- und Holzspanplatten,

— Bauelemente und sonstige Bauteile aus Holz,

— Einbaukuchen, Gartenmébel, Schranke und sonstige Mdébel,
— Saunen,

— Gartensortimente,

- Farben, Kleineisen, Werkzeuge, Beschlage, Licht und sonstige Randsortimente des
Holz- und Baustoffhandels.

Fldche fiir Einzelhandel / Holzhandel

Auf der gesondert gekennzeichneten Uberbaubaren ,Flache fir Einzelhandel / Holz-
handel“ sind ausschlielllich Einzelhandelsverkaufsflachen fur den unter 1.1 aufgefUhrten
Holzhandel zuldssig. GroRBhandelsflachen, Lagergebdude und Lagerflaichen sind hier
nicht zuladssig. Stellplatze sind hier zuléssig.

Fldche fiir Andienung

Auf der gesondert gekennzeichneten Uberbaubaren ,Flache fir Andienung® sind
Uberdachte Anlieferungsflachen zuldssig. GroRhandels- und Einzelhandelsflachen sowie
geschlossene Lagergebaude sind hier nicht zulassig.

Zulassig sind:

— Stellplatze und Zufahrtsflachen,

— offene Regale auf 10 % der Flachen fur Andienung,

— Lagerflachen auf 20 % der Flachen fur Andienung,

— Ein Geb&ude fur eine Heizanlage mit einer maximalen Grundflache von 100 m?.

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

Héhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Héhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe einer baulichen Anlagen ist die Hohe
117,30 m. i.NN (Oberkante des Geldndes in der Albrecht-Diirer-Stral3e).

Dieser Héhenbezugspunkt ist Gelandeoberfliche im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Als maximal zuldssige Gebaudehdhe gilt das Mall vom Hoéhenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt des Gebaudes.

Die festgesetzte Héhe kann fiir untergeordnete bauliche Anlagen wie z.B. Technische
Aufbauten auf 5 % der Geb&udeflache um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
und § 14 Abs. 1 BauNVO)

In den als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen” sowie als ,Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft® festgesetzten Flachen sind Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulédssig.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB)

Oberflachengestaltung

Soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, sind befestigte, nicht Uber-
dachte Flachen in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren. Eine zuséatzliche Begrii-
nung dieser Flachen wird empfchlen.

Niederschlagswasserversickerung

Auf den privaten Baugrundstiicken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser ist, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, zu versi-
ckern.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk flir Ab-
wasser und Abfall der ATV 138 fiir ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser” vorzunehmen.

Fléche fiir Bachentwicklung und Regenriickhaltung

Innerhalb der Flache fiur MaRnahmen mit der Zweckbestimmung ,Flache fir Bachentwick-
lung und Regenriickhaltung® ist der Bauerbach naturnah zu entwickeln und zu gestalten.

Bei der Gestaltung der Flachen sind folgende Grundsatze zu beachten:

- der Bauerbach ist mit einem geschwungenen Verlauf naturnah und strukturreich zu
gestalten,

- der Bachlauf ist abschnittweise mit standortgerechten Gehdélzen zu bepflanzen,

- innerhalb der Flache sind Flutmulden zur Rickhaltung und Versickerung von gering
belastetem Niederschlagswasser anzulegen.

Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist zu
100 % als zusammenhangende Grinflache wie folgt gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten:

- Je 150 m? ist ein groR3kroniger Laubbaum entsprechend den Artenempfehlungen zu
pflanzen,
- der Bereich ist flachig mit Gehélzen, Stauden oder Rosen zu begrinen.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Bdume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume 1. und 2. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Grée 60-100 cm

Alle Anpflanzungen sind spéatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Gebaude bzw. Er-
schlieBungsstralien auszufiihren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Gehdlze
sind spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 HBO

Werbeanlagen

Werbeanlagen jeglicher Art, auch genehmigungsfreie sowie Fahnenmaste, sind innerhalb
der 20 m-Bauverbotszonen zur B 448 unzuldssig.

Werbeanlagen in beweglicher, veranderlicher, blinkender und reflektierender Form sind
unzulassig.

Die Richtwerte fur die Nennleuchtdichte der DIN 5044 Beleuchtung von Straf3en fir den
Kraftfahrzeugverkehr® sind zu beachten.

Einfriedungen

Zulassig sind transparent wirkende Einfriedungen wie z.B. Maschendraht- oder Stabgit-
terzaune bis zu einer H6he von max. 2,50 m sowie Bepflanzungen mit Laubgehélzen
bzw. Kletterpflanzen.

Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aulere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmafRnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich
sind

Aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstédnde wird darauf hingewiesen,
dass im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B.
bauliche Vorkehrungen gegen Verndssungen) zu rechnen ist.

10. Altlasten

Gemal der hessischen Altflachendatei befindet sich im Bereich der Tennispléatze auf den
Grundstiucken Gemarkung Hausen, Flur 8, Flursticke 641 bis 643 eine Altablagerung.
Die vermutete Ausdehnung der Altablagerung betragt ca. 7.360 m2. Hierbei handelt es
sich um eine Anhdhung (kunstliche Anschittung) aus dem Zeitraum um 1976, die vermut-
lich auch Aschen/Schlacken aus Verbrennung enthélt. Konkrete Erkenntnisse oder eine
Bewertung liegen nicht vor.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden fordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 1V/Da 41.5) zu informieren.

V. Hinweise und Empfehlungen

11. Bodendenkmaler (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehér-
de unverziglich anzuzeigen.

12. Bauverbotszone fiir Hochbauten

Im Abstand von 20 m zur Bundesstralie (B 448), gemessen vom aulleren Rand der be-
festigten Fahrbahn, durfen Bauwerke, die ganz oder teilweise tber Erdgleiche liegen
(Hochbauten), nicht errichtet werden. Hiervon ausgenommen sind bauliche Anlagen in-
nerhalb der als Uberbaubar festgesetzten Flachen.

13. Zustimmungspflicht gemaR § 9 Abs. 2 FStrG

Bauliche Anlagen (incl. Anlagen der Au3enwerbung) langs der Bundesstralie (B 448) bis
zu 40 m, gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, bedirfen nach § 9

Abs. 2 FStrG der Zustimmung der Strallenbauverwaltung.
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14. SchutzmaRfnahmen fiir Leitungen und Versorgungsanlagen

Es ist zu beachten, dass bei unterirdischen Versorgungsanlagen die Technischen Be-
stimmungen bei Baumbepflanzungen laut GW 125 einzuhalten sind.

Tiefwurzelnde Baume missen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungskabein
und Trinkwasserversorgungsanlagen aufweisen. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume ent-
sprechend zu verschieben.

Telekommunikationsanlagen
Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG.

Es ist bei Tiefbauarbeiten darauf zu achten, dass Besch&adigungen an den Anlagen ver-
mieden werden. Dies gilt besonders im Bereich der geplanten Zufahrt in der Badstralie.
Hier befindet sich eine privat verlegte Telekommunikationsanlage, welche nicht einge-
messen ist.

Steuerkabel des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach
(ZWO)

Im Plangebiet und in unmittelbarer Nahe befinden sich Steuerkabel des ZWO.

Fur Planung und spatere Bauausfihrung in der Nahe der Kabel, deren genaue Lage nicht
feststeht, sind unter der Aufsicht und nach Angaben des ZWO Suchschlitze in Hand-
schachtung zu graben.

Es ist bereits bei der Planung darauf zu achten, dass das Kabel weder Uberbaut noch
Uberpflanzt werden darf.

Ein 5 m breiter Schutzstreifen Uber der Trassenachse muss den Zugang fur Wartungs-
und Reparaturarbeiten gewahrleisten. Bei hinzukommenden Leitungs-, Kanal- und Kabel-
trassen oder sonstigen Bauwerken sind folgende Abstande zu den Trassen einzuhalten:

bei Parallelverlauf der hinzukommenden Leitung: 1,00 m
bei Kreuzung der hinzukommenden Leitung allgemein: 0,50 m

Bei Engpassen sind die Abstande gemall DVGW-Arbeitsblatt W 403 und der DIN 19630
nicht zu unterschreiten. Es sind dann in Abstimmung mit dem ZWO ggf. geeignete Mal3-
nahmen zum Schutz der Versorgungseinrichtung zu treffen. Die Kosten hierfur sind e-
benso, wie fur notwendige Umlegungen und Suchschlitze vom Bauherren zu tberneh-
men.

Gas-Hochdruckleitung der Maingau Energie GmbH

Im Plangebiet verlauft eine Gas-Hochdruckleitung.

Es ist dabei zu beachten, dass eine Errichtung von Gebauden uber Versorgungsleitungen
nicht zul&ssig ist. Auch jede anderweitige Uberbauung, die die Betriebssicherheit und Re-
paraturmdglichkeit beeintrachtigt, ist nicht gestattet.

15. Artenempfehlung

151 GroRkronige Badume
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuss
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter- Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Ulme

15.2 Straucher und Heckenpflanzen fiir den Innenbereich (Reprasentative Zonen)
Cornus kousa Japanischer Hartriegel

Deutzia (Arten und Sorten) Deutzie

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Buxus sempervirens Buchs (Arten und Sorten)
Ligustrum (Arten und Sorten) Liguster

Philadelphus (Arten und Sorten) Falscher Jasmin

Rosa (Arten und Sorten) Rosen

Buddleia davidii {(Sorten)
Spiraea (Arten und Sorten)

Schmetterlingsstrauch
Spierstrauch

15.3 Gewisserrandbepflanzung

Baume

Betula pendulas Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Populus tremula Espe
Prunus padus Traubenkirsche

Salix caprea Salweide

Salix fragilis Bruchweide
Strducher

Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

verschiedene Weidenarten
Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum opulus

15.4 Kletterpflanzen

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Clematis in Sorten Waldrebe
Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Lonicera spec. Geildblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Polygonum auberti
Rosa in Sorten
Wisteria sinensis

Schling-Knéterich
Kletterrosen
Blauregen
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Verfahren

Beschlisse zur Aufstellung des Bebauungsplanes gemal § 12 BauGB
i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB, der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB, der frihzeitigen Behordenbeteiligung ge-
mai § 4 Abs. 1 BauGB

Festlegung des Untersuchungsrahmens und Abstimmung von Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Scoping-Termin) gemaél
§ 4 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB in Form Blrgerinformationsveranstaltung

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Aoee

Offentiiche Ausiegung des Entwurfes des Bebauungspianes mit
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Behdrdenbeteiligung zum Entwurf
gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben

Prifung und Entscheidung Uber die fristgemall eingegangenen Stel-
lungnahmen und Beschluss des Bebauungsplanes und der bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen geméall § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 81 HBO und § 5 HGO als Satzung durch die Stadtverordnetenver-
sammlung

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehen-
den Verfahrensschritte mit den Beschlissen der Stadtverordnetenver-
sammlung Ubereinstimmt.

Obertshausen,

Bernd Roth, Biirgermeister

Genehmigung gemal § 6 Abs. 1 BauGB durch das Regierungsprasidium
Darmstadt

Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen durch amtliche Bekanntmachung der Erteilung der
Genehmigung gemal § 10 Abs. 3 BauGB

Obertshausen,

Bernd Roth, Bilirgermeister

am 13.03.2008

am 02.10.2007

am 07.04.2008

vom 20.+25.03.2008

und 03.04.2008

am 03.11.2008

vom 14.11.2008

bis 15.12.2008

vom 03.11.2008

am 19.02.2009

am

Rechtsgrundlagen
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zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.12.2007 (GVBI. | S. 851)
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— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 26.09.2002 (BGBI. I, 2002,
S. 3830), zuletzt geadndert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

— Gesetz liber die Umweltvertriaglichkeitspriifung (UVPG) idF. der

Bekanntmachung vom 25.06.2005 (BGBI. |, S. 1757), zuletzt gedndert am 30.12.2008
(R(’:RI I € 2008)

BGBI. |, S. 2098)

— Hessisches Forstgesetz i.d.F. vom 10.09.2002 (GVBI. | S. 582), zuletzt gedndert am
07.09.2007 (GVBI. | S. 567)

— Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.d.F. vom 02.05.1975 (BGBI | S. 1037), zuletzt
geandert am 31.10.2006 (BGBI | S. 2407)
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