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Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstucksflache gilt die engere Festsetzung.
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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzanhl
Z Zahl der zulassigen Vollgeschosse

4. Flache fur den Gemeinbedarf

@ Sozialen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen

5. Flachen firr den Gberortlichen Verkehr und fir die ortlichen
Hauptverkehrszige (8 9 Abs. 6 BauGB)

T 1 Bahnanlagen (nachrichtlich)

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

StraRenverkehrsflachen

Hohe baulicher Anlagen in m Uber Oberkante Erdgeschoss-Fertigfuboden

THuay max. Traufhéhe (Schnittkante verlangerte AulRenwand-Oberkante Dachhaut)
FHunax max. Firsthéhe (Uberschreitung durch technische Dachaufbauten ist zuléssig)
3. Bauweise, Baugrenzen, Baulinien (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
—————. Baugrenze

StraRenverkehrsflachen auf gewidmeter Bahnanlage

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die

Verkehrsflachen:
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

7. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Fléchen

fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Anpflanzung von Baumen

8. Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache, Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin

9. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen; hier:

Stellplatze
Garagen
Carport

Werstoffsammelbehalter (priva

)

I Bl Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

10. Sonstige Planzeichen

Larmschutzwand (H6hen geman Ziffer 1.6.1)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Allgemeinheit

zu belastende Flachen

Verdachtspunkt Kampfmittel (Nr. 4: X: 3488628,75, Y: 5553725,9898)

Zugehdrigkeitshaken

Katasteramtliche Darstellung

Flur 11

—_—

1527/22

T

Flurgrenze

Flurnummer

Polygonpunkt

Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

11

1.2

13

1.4

15

1.6

16.1

1.6.2

Textliche Festsetzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO gilt: Die Ausnahmen des § 4
Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB gilt: Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundfla-
chen der in 8 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl
GRZ=0,7 Uberschritten werden.

Gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB: Kellergeschosse sind unzulassig.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO gilt: Garagen, Stellplatze und
Carports sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nur innerhalb der hierfir
ausgewiesenen Flachen zuldssig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind inner-
halb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise zu
befestigen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB:

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ist gemal Plankarte eine Schallschutzwand mit einer H6he von
3,5 m, 4,0 m bzw. 4,5 m uber dem geplanten Gelande zu errichten. Die jeweiligen Min-
desthohen der Schallschutzanlage sind nachfolgend dargestellt.
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Zeichenerkldrung
Emissionslinie

Lammschuizanlage

mmmm Plangebist

Abgreifmalstab

0 510 20 30 40
- [ == )
|n] Hohe Larmschutzanlage:
4 < g Abb. 1.0
=35m
=40m Elemente des
——— = 4.5 M Schallguellenmodells

Bei der Anderung oder der Errichtung von Gebduden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen sind die AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise" vom November 1989
auszubilden. Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die gemalR Tab. 8 der DIN
4109 den in der nachfolgenden Karte gekennzeichneten maf3geblichen AuRenlarmpegeln
wie folgt zugeordnet sind:

Tabelle 8 DIN 4109: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

Spalte 1 2 3 | 4 | 5
Raumarten
Zeile L&rm- .Malgeb- Bettenraume Aufenthalts- Buro-
pegelbe- licher Au- in ~ raume raume %)
reich Renlarm- Krankenan- n V\éc:r]]nun_ und
egel” stalten und N ' ahnli-
Pee Sanatorien Ubernach- ches
tungs-
raume in Be-
her-
bergungsstat-
ten, Unter-

richtsrdume
und ahnliches

dB(A) erf. R'w.res des AuRenbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 Il 61 bis 65 40 35 30
4 I\ 66 bis 70 45 40 35
5 \% 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 %) 50 45
7 VI > 80 %) %) 50

!y An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der
in den Raumen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innen-
raumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

®) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen Schalldamm-MaRe der AulRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgrée im Baugenehmigungsverfahren gemdafl? DIN 4109
nachzuweisen.

Zusatzlich sind in Schlafraumen und Kinderzimmern - auRer an den Nordfassaden im EG
und 1. OG - schallddmmende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Karten Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 fur die jeweilige Geschossebene
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Von Festsetzung 1.6.2 kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berucksichtigung der
Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der
Auf3enbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemanr § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB:

Je Baumsymbol in der Plankarte ist ein hochstammiger standortgerechter Laubbaum
(Mindestpflanzqualitdt als Hochstamme, 3 xv., Stammumfang 16-18 cm) der
nachfolgenden Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgange sind
gleichartig zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzstandorte um bis zu 5 m ist zulassig.

Artenliste (Artenauswal)

Winterlinde -Tilia cordata, z.B. Sorte ,Rancho

Hainbuche -Carpinus betulus, z.B. Sorte ,Fastigiata‘

Eberesche -Sorbus aucuparia, z.B. Sorte ,Edulis’ oder ,Fastigiata’
Mehlbeere -Sorbus aria

Feldahorn -Acer campestre

Baumhasel -Corylus colurna

Die Dacher der Garagen sind extensiv zu begriunen (,Sedum-Dach“) und mit ca. 5 cm
starkem Substrataufbau fachgerecht anzulegen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 81 Abs. 1 HBO gilt fur Dacher: Zur Dacheindeckung
sind nicht glanzende Materialien in roten Farben zulassig.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Fur Garagen und Stellplatze gelten die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Muhl-
heim am Main in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung geltenden Fassung.

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes und die auf Grundlage
des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung sei hingewiesen
und angemerkt, dass die Nutzung der Solarenergie (Strom und Warme) ausdriicklich zu-
lassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultige Fassung.

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt wer-
den. Diese sind gemal § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde
anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG in unveréndertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schutzen.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei Erarbeiten Erkenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverdanderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die geeig-
net sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

3.5

3.6

4.1

4.2

4.3

4.4

Aufgrund der raumlichen N&he zu den Bahnanlagen wird auf Folgendes hingewiesen:

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser durfen nicht auf oder Giber Bahngrund abgelei-
tet werden. Sie sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Die Vorflut-
verhaltnisse dirfen durch die BaumaRnahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht verén-
dert werden.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planungen von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtungen,
Parkplatzbeleuchtungen, Leuchtwerbung aller Art, etc.) in der N&he der Gleise oder von
Bahniibergangen etc. Hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahr-
zeugfuhrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschun-
gen von Signalbildern nicht vorkommen.

Oberleitung

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Naher zu unserer Oberleitungsanlage. Wir wei-
sen hiermit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15.000 V Spannung der Oberleitung
hin und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen.

Bepflanzung des Bebauungsplangebietes zur Bahnseite hin

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, mus-
sen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Der Pflanzabstand
zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wéahlen. Soweit von
bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Ver-
kehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflan-
zung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug,
Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder usw.).In unmittelbarer
Néhe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflus-
sung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische
Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fiir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf
eigene Kosten geeignete Schutzmaflnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stadtverwaltung
Muhlheim am Main wahrend der Dienststunden der Verwaltung eingesehen werden.

Artenschutzrechtliche Mallhahmen und Empfehlungen

Bauzeitenregelung wéahrend der Fortpflanzungszeit européischer Vogelarten:

Um sicher zu stellen, dass im Zuge der Umsetzung des geplanten Vorhabens keine Fort-
pflanzungsstatten europaischer Vogelarten zerstort oder beeintrachtigt werden, ist die Bau-
feldfreimachung auRerhalb der Brutzeit der Vogel (01. Méarz bis 30. September) durchzu-
fuhren. Sollten die Baufeldfreimachung in der Fortpflanzungszeit europaischer Vogelarten-
durchgefuhrt werden missen, kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde nicht aus-
geschlossen werden und es misste eine Ausnahmeregelung entsprechend § 45
BNatSchG beantragt werden.

Abfangen von Eidechsen und Umsiedlung in neu geschaffene Habitate:

Tétungen von Zauneidechsen kdnnen ausschlieBlich durch eine strukturelle Vergramung
und/oder eine Evakuierung der Zauneidechsen vermieden werden. Durch geeignete Mal3-
nahmen z.B. bei RodungsmaflRnahmen im Heckenbereich sind die Zauneidechsen in die
sudlichen Bereiche des Planungsraumes bzw. in den Bereich entlang der Larmschutzwand
zu lenken, wo diese dann gefangen und in geeignete Lebensrdume umgesiedelt werden.
Diese Umsiedlung muss zeitlich vor den Eingriffen in den Boden erfolgen und ist wéahrend
des Frihjahres in Abhéngigkeit von der Witterung oder wahrend des Herbstes durchzufuh-
ren. Nach dem Abfangen der Zauneidechsen kénnen Eingriffe in den Boden erfolgen.

Die vorlaufenden artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen (CEF-Malinahmen)
.Schaffung neuer Habitate bzw. die Verbesserung von Lebensraumstrukturen innerhalb
bestehender Habitate fur Zauneidechsen” sind auf der Flache Gemarkung Muhlheim, Flur
4, Flurstuck 298/3 herzustellen.

Zur Sicherung des glnstigen Erhaltungszustandes der artenschutzrechtlichen Artengrup-
pen, wird die Anbringung von 20 kunstlichen Nisthilfen fir gebaudebritende Arten empfoh-
len.
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Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem Nachweis

des Liegenschaftskatasters nach dem Stande vom __ .

Offenbach am Main,den __ . .

Wolfgang Sattler
Technischer Angestellter

Ubereinstimmen.

Aufgestellt durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung gemafl § 2 BauGB am

04.11.2010.
Muhlheim am Main,den . .

Daniel Tybussek
Blrgermeister

Gudrun Monat
Erste Stadtratin

Fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs.1 BauGB nach ortsiiblicher Bekannt-
machung am 04.08.2014 in der Offenbach Post in der Zeit vom 11.08.2014 bis 12.09.2014.

Muhlheim am Main,den . .

Daniel Tybussek
Blrgermeister

Gudrun Monat
Erste Stadtratin

Offengelegt gemal § 3 Abs. 2 BauGB nach ortsublicher Bekanntmachung am 02.04.2015 in der
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Als Satzung beschlossen gemalf § 10 BauGB in Verbindung mit 8 5 HGO durch die Stadtver-

ordnetenversammlung am ___
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Daniel Tybussek
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Der Beschluss des Bebauungsplans als Satzung durch die Stadtverordnetenversammiung wur-
de am xx.xx.xxxx bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde somit am xx.XX.Xxxx rechtsver-

bindlich.
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