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PLANZEICHENERKLARUNG UND
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN:

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung § 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

MI - Mischgebiet

§ 6 BauNVD

Allgemein zuldssige Nutzungen §6Abs. 1und § 1 Abs. 5

Zulassig sind: BauNVO

* Wohngebdude, Geschéfts- und Blrogebaude

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

* Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Nicht zuldssig sind:

= Sonstige Gewerbebetriebe
* Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

* VergnUgungsstatten

2.1
GRZ 1,0

2.2
GFZ 1,2

2.3
v

2.4
OK max.:
8,0 m

FH max.:
15,0 m

TH max.:
12,5 m

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl
Grundflachenzahl, z.B.: 1,0

In der Gemeinbedarfsflache und im Mischgebiet ist
auch eine geringfiigige Uberschreitung der festgesetz-
ten GRZ von 0,8 durch

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

3. bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird

nicht zuldssig.

Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl als HochstmaR, z.B.; 1,2

Vollgeschosse

Zahl der Voligeschosse als HochstmaR, z.B.: IV

Héhe baulicher Anlagen
Héhe baulicher Anlagen tber 122,30 m {. NN.:
Oberkante als Hochstmal, z.B.: 8,0 m

H6he baulicher Anlagen ber 122,30 m . NN.:
Firsthdhe als Hochstmal, z.B.: 15,0 m

Hb6he baulicher Anlagen Gber 122,30 m . NN.:
Traufhéhe als Hochstmal, z.B.: 12,5 m

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und
§ 19 BauNVO

§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO

§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und

§ 20 BauNVO

§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und

§ 20 BauNVO

§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und

§ 18 BauNVO

4.2

8.1

In dem Teil des Baugebietes, in dem im Bebauungs-
plan die Dachform als Flachdach festgesetzt ist, sind
ausnahmsweise Brustungen von maximal 1,0 Meter er-
laubt. Die Oberkante der Brustung darf eine H6he von
maximal 9,0 Meter Gber 122,30 m 4. NN. nicht ber-
schreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenze § 23 Abs. 1 BauNVO

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen § 9 Abs, 1 Nr. 41.V.m,

Tiefgaragen § 9 Abs. 1 Nr, 22 BauGB

Fl&chen fur Stellplatze in Tiefgaragen (mit Anzahl der
Geschosse als Hochstmal)

Die Begrenzungslinie der Flachen fiir Stellplaize in Tiefgaragen ist im unmit-
{elbaren Bereich von Baugrenzen, Stralenbegrenzungslinien und anderen
Planzeichen mit Abgrenzungslinien bzw. im Bereich der Grenze des Gel-
tungsbereichs deckungsgleich mit der Linie des jeweiligen Planzeichens.
Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen

§ 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen, oberirdische Stellplatze und Garagen
sind nur innerhalb der berbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Flachen fiir den Gemeinbedarf & 0 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Gemeinbedarfsflache

Gemeinbedarfsfléche: Offentliche Verwaltung
Offentliche Verkehrsflichen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Straltenverkehrsflache

Straltenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Platz

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Bauliche und sonstige technische Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
auswirkungen

§ 8 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Zufahrtsstrecken zu Tiefgarageneinfahrten inkl.
Rampen sind mit einem glatten Belag zu versehen, fur
den nach den Richtlinien fiir LA&rmschutz an Strafien,
Ausgabe 1990 (RLS 90), bei der Ermittlung der L&rm-
emissionsdaten keine Zuschlage fir die Belagsoberfla-
che anzusetzen sind.

Die Steigung im Bereich der Zufahrisstrecken vor der
Rampe muss im Bereich < 5 % liegen.

Im Bereich der Ein- und Ausfahrten inkl. Rampen sind
nur solche Regenrinnen zu verwenden, die beim Uber-
fahren keine Gerausche verursachen.

Bei der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage am Rathaus-
platz (Gemeinbedarfsflache) sind im Bereich der Sei-
tenwande schallabsorbierende Mallnahmen vorzuse-
hen. Der mittlere Schallabsorptionsgrad muss im Be-
reich > 0,6 liegen.

Im Bereich der Rampen zu den Tiefgaragen (Mischge-
biet und Verkehrsflachen) sind an der Decke und im
Bereich der Wéande schallabsorbierende Verkleidungen
vorzusehen. Die schallabsorbierende Verkleidung ist in
einer Tiefe von > 8 m, gerechnet ab AuRenkante Ram-
pe, anzuordnen. Der mittlere Schallabsorptionsgrad
muss im Bereich > 0,6 liegen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie
zur Erhaltung von Bdumen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen § 9 Abs. 1 Nr. 25a

BauGB
Mischgebiet

Im Mischgebiet sind, soweit durch andere Festsetzun-
gen kein héherer Grinanteil vorgegeben wird, mindes-
tens 8 % des jeweiligen Baugrundstiicks im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO als Grunflache anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Als Griinflache gelten auch be-
griinte Dach- und Tiefgaragenfldchen. Je angefangene
500 m? iberbaubare Grundstiicksflache ist mindestens
ein Laubbaum entsprechend Vorschlagliste A zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden
Baume missen einen Stammumfang von mindestens
16 bis 18 cm (mindestens 3xv-Qualitat) aufweisen.
Vorhandene oder aufgrund von anderen Festsetzungen
oder Satzungen zu pflanzende B&ume ké&énnen ange-
rechnet werden. Abgéngige Gehdlze sind gleichwertig
Zu ersetzen.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich unterbauter Fia-
chen miissen eine Vegetationstragschicht von mindes-
tens 80 cm Starke und ein fur die Baume ausreichen-
des Wurzelvolumen geschaffen werden.

Gemeinbedarfsflache

Die Gemeindbedarfsfliche ist zu mindestens 10 % im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO als Griunflache anzule-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die Halfte dieser Flache
ist mit Geholzen zu bepflanzen.
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen § 9 Abs. 1 Nr. 252
von Baumen, Strauchern und sonstigen Be- BauGB
pflanzungen

Die in der Planzeichnung eingetragene Fléache fur das
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ist gértnerisch anzulegen und dauerhaft
zu erhalten.

Als Anzahl zu pflanzender Geholze wird festgesetzt:
- mindestens fiinf Bdume und
- mindestens je 20 m? ein Strauch.

Vorhandene Gehdlze werden angerechnet. Flr Neuan-
pflanzungen sind zu mindestens einem Drittel einheimi-
sche und standortgerechte Bdume und Strducher ent-
sprechend Vorschlagliste B zu verwenden. Der Min-
deststammumfang bei Laubbdumen betragt 14 bis 16
cm (mindestens 3xv-Qualitdt), die Mindesthohe fir
Straucher betrdgt 80 cm (mindestens 2xv-Qualitat).

Anpflanzen von Bdumen § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB

Anzupflanzende Baume

Anzahl anzupflanzender Bdume, z.B.: 4; Bereichsan-
gabe

Die in der Planzeichnung im Strallenraum eingetrage-
nen Einzelbdume sind anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind fiir die Uberstellung von Verkehrsfla-
chen geeignete Bdume entsprechend Vorschlagliste C
zu verwenden. Bei Baumreihen ist auf eine einheitliche
Artenauswahl zu achten. Die zu pflanzenden B&ume
mussen einen Mindeststammumfang von 20 bis 25 cm
(mindestens 3xv-Qualitat) aufweisen. Abgangige Bau-
me sind gleichwertig zu ersetzen.

Je Baum ist eine Baumscheibe von mindestens 6 m?
unversiegelt zu halten. Die Baume sind durch geeigne-
te Mallnahmen gegen Beschadigungen durch Kraft-
fahrzeuge zu schiitzen. Die Pflanzstandorte sind ent-
sprechend den Erfordernissen der Verkehrssicherheit
und der vorhandenen Leitungstrassen festzulegen, ins-
besondere sind die erforderlichen Sichtfelder an Kreu-
zungen und StralReneinmindungen frei zu halten.

Die exakten Baumstandorte sind im Rahmen der Bau-
ausfihrung festzulegen. Bei Baumanpflanzungen im
Bereich unterbauter Flachen missen eine Vegetations-
tragschicht von mindestens 80 cm Stérke und ein fir
die Badume ausreichendes Wurzelvolumen geschaffen
werden.

Erhalt von Bdumen § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB

Zu erhaltender Einzelbaum

Der in der Planzeichnung als zu erhaltend eingetragene
Einzelbaum im StraBenraum ist dauerhaft zu erhalten.
Er ist widhrend der BaumalRnahmen nach DIN 18920
vor schadigenden Einflissen zu schitzen. Ein Abgang
ist durch Nachpflanzung eines einheimischen Laub-
baumes entsprechend Vorschlagliste C zu ersetzen
(Mindeststammumfang des Ersatzbaums 20 bis 25 cm).
Aufschiittungen oder Abgrabungen im Bereich der vor-
handenen Baume sind unzuldssig.

AusgleichsmafRnahmen (Zuordnung) § ¢ Abs. 1a BauGB

Auf dem Flurstiick 50/28 (Flur 30) (Praunheimer Stra-

Re) vorgesehene Malnahmen (Rickbau versiegelter

Fladchen und Entwicklung von Krauterwiesen) werden

den im Rahmen der Bebauung verursachten Eingriffen

als Ausgleich gemalR § 9 Abs. 1a BauGB und § 21

BNatSchG wie folgt zugeordnet:

= 83,7 % fur Eingriffe im Mischgebiet (= 6.862 m?)
(entspricht 0,0122 % pro m? Grundsticksflache)

* 16,3 % fur Eingriffe im Stralenraum (= 2.700 m?)
(entspricht 0,006 % pro m? Grundstiicksflache

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans

§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes

§ 16 Abs. 5 BauNVO

Trafostation Rathaus
Vermalung in Metern (z.B. 3,0 m)

Lichte Hohe Uiber Erdboden als Mindestmal

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1

FD

Dachform
Flachdach

§ 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

§ 81 Abs. 1S. 1 Nr. 1 HBO

Begriinung baulicher Anlagen § 81 HBO i.V.m.§ 9 Abs. 4 BauGB

Dachbegriinung § 81 Abs. 1S. 1 Nr. 5 HBO

Dachflachen von Geb&uden sind bei einem Neigungs-
winkel von bis zu 15° zu mindestens 50 % extensiv zu
begrinen. Die Mindeststéarke der Substratschicht be-
tragt 8 cm. Dacher von Nebenanlagen sind davon aus-
genommen.

Ebenso ausgenommen sind Flachddcher mit Dachter-
rassen. In diesem Fall sind jedoch Flachdacher zu min-
destens 20 % intensiv zu begriinen. Die Mindeststérke

2.4

2.3

3.2

3.3

Tiefgaragenbegriinung
Tiefgaragenbegriinung, intensiv

Flachen von Tiefgaragen, die nicht von baulichen Anla-
gen Uberdeckt werden, sind mit einer Bodensubstrat-
schicht von mincestens 60 cm zu Uberdecken und zu
begriinen.

Fassadenbegriinung

Fensterlose Fassadenabschnitte ab 6 m Breite sind
durch rankende, schlingende oder kletternde Pflanzen
(entsprechend Vorschlagliste D, mindestens 1 Pflanze
je 2 Laufmeter) zu begrinen. Die Fassadenbegrinung
ist ggf. mittels geeigneter Rankhilfen dauerhaft zu er-
halten.

Gestaltung von Grundstiicksfreiflichen

Rampen von Tiefgaragen

Die Zu- und Ausfahrtsrampen von Tiefgaragen sind in
die Gebaude zu integrieren.

Abschirmung von Miillbehédltern

Standplatze fur Mullbehalter sind durch Strauchpflan-
zungen oder berankte Pergolen optisch abzuschirmen.

Abgrabungen

Abgrabungen des Gelandes im Vorgarten sind unzu-
lassig.

Werbeanlagen und Warenautomaten im
Mischgebiet

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur bis
zu einer Hohe von 4 m Gber Erdbodencberflache zulas-

sig.

Anlagen und Einrichtungen, die dem Anschlag von Pla-
katen oder anderen werbewirksamen Anschldgen au-
Rerhalb der Stéatte der Leistung dienen, sind nur als Lit-
falRsdule zulassig.

Werbeanlagen sind nur mit einer Ansichtsflache von bis
zu 4 m? je 10 ifm Grundstiicksbreite zulassig.

Werbeanlagen sind nur mit einer maximalen Auskra-
gung von 1,0 m Gber die Baugrenze zuléssig.

Werbeanlagen mit wechselndem, laufendem, grellem
und/oder pulsierendem Licht sind nicht zulassig.

Warenautomaten sind nicht zulassig.

Regelung von Brennstoffverwendung und
Heizungsarten

Die Verwendung von festen fossilen Brennstoffen zur
Raumwérme- und Warmwassererzeugung ist nicht zu-
lassig.

C \Wasserrechtliche Festsetzungen

1

Niederschlagswasser

Nutzung von auf Dachflaichen anfallendem
Niederschlagswasser

Auf Dachflachen anfallendes, nicht schadlich verunrei-
nigtes Niederschlagswasser ist Giber ein getrenntes Lei-
tungsnetz in Zisternen mit einem Rickhalievolumen
von 20 I/m? Dachflache abzuleiten. Das Zisternenwas-
ser kann als Brauchwasser (z.B. zur Toilettenspiilung)

§ 81 Abs. 1S. 1 Nr. 5 HBO

§ 81 Abs. 15. 1 Nr. 5 HBO

§81Abs. 18. 1 Nr. 1 HBO

§81 Abs. 18, 1 Nr. 3 HBO

§81Abs. 1S. 1 Nr. 5 HBO

§81Abs. 15 1 Nr. Tu,
Nr. 7 HBO

§ 81 Abs. 2 HBO

§ 51 Abs. 3HWG iV m
§ 0 Abs. 4 BauGB

D Hinweise

3.2

3.3

3.4

Denkmalschutz § 20 HDschG

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt wer-
den, so ist dies dem Landesamt fir Denkmaipflege
Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich an-
zuzeigen.

Schutz von Versorgungsanlagen

Bei Baumpflanzungen im Bereich von Versorgungsan-
lagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel
2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden ist ein
wirksamer Wurzelschutz vorzusehen (z.B. Betonschutz-
rohre, die mit der Unterkante bis auf die Verlegetiefe
der Versorgungsleitungen reichen). Je nach Ausfiih-
rung der SchutzmalRnahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden, Bei
Baumpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitun-
gen und —anlagen sind entsprechende Vorgaben, Nor-
men oder Richilinien der jeweiligen Medientrager zu
beachten.

Pflanzlisten
Vorschlagliste A:

Einheimische und standortgerechte Baume

Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn - Acer platanocides
Schwarz-Erie - Alnus glutinosa
Héange-Birke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Judasbaum - Cercis siliquastrum
Rot-Buche - Fagus silvatica
Gemeine Esche - Fraxinus excelsior
Gleditschie - Gleditsia triacanthos

Walnuss - Juglans regia

Zitter-Pappel - Populus fremula
SuR-Kirsche - Prunus avium
Birnbaum - Pyrus communis
Trauben-Eiche - Quercus petraea
Stiel-Eiche - Quercus robur
Schnurbaum - Sophora japonica
Mehlbeere - Sorbus aria
Eberesche - Sorbus sucuparia
Schwedische Mehlbeere - Sorbus intermedia
Winter-Linde - Tilia cordata
Sommer-Linde - Tilia platyphyllos
Feld-Ume - Ulmus carpinifolia
Berg-Uime - Ulmus glabra
Flatter-Uime - Ulmus laevis

Vorschlagliste B:
Einheimische und standortgerechte Gehdolze

Feld-Ahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Kornelkirsche - Cornus mas

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
Weilldorn - Crateagus spec.
Pfaffenhltchen - Euonymus europaea
Liguster - Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
SuR-Kirsche - Prunus avium
Traubenkirsche - Prunus padus
Schiehe - Prunus spinosa

- Rhamnus cathartica
- Rosa caesia
- Rosa canina

Echter Kreuzdorn
Lederblatirige Rose
Hunds-Rose

Hecken Rose - Rosa corymbifera
Wein-Rose - Rosa rubiginosa
Kletterrose i.A. - Rosa spec.
Sal-Weide - Salix caprea

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Mehlbeere

Eberesche
Schwedische Mehlbeere
Gewdhnl. Schneeball
Wolliger Schneeball

Vorschlagliste C:

- Sambucus nigra

- Sambucus racemosa
- Sorbus aria

- Sorbus aucuparia

- Sorbus intermedia

- Viburnum opulus

- Viburnum lantana

Arten fiir die Anpflanzung von Einzelbdumen
im Stralenraum

Feld-Ahorn - Acer campestre (i.S.)*
Spitz-Ahorn - Acer platancides (i.S.)
Rotdorn - Crataegus laevigata (i.5.)”
Hainbuche - Carpinus betulus (i.S.)*
Esche - Fraxinus excelsior (i.S.)
Blutpflaume - Prunus cerasifera (i.S.)*
Stiel-Eiche - Quercus robur {i.S.)
Winter-Linde - Tilia cordata (i.S.)
Schwedische Mehlbeere - Sorbus intermedia (i.S.)*
Robinie - Robinia pseudoacacia (i.S.)

* auf Tiefgaragen geeignet
Vorschlagliste D:

Arten fiir eine Wand-/Fassadenbegriinung

Pfeifenwinde - Aristolochia macrophylia

Wald-Rebe - Clematis vitalba
Efeu - Hedera helix
Kletter-Hortensie - Hydrangea peticlaris
Lonicera - Lonicera spec.

E Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB)

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

= Hessische Bauordnung (HBO)

* Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG)

= Hessisches Wassergesetz (HWG)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpla-
ne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90)

* Verordnung iber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Ortsiibliche Bekanntmachung

am 06.12.2007

am 17.12.2007

Frihzeltige Betelligung der Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange

(§ 4 Abs. 1 BauGB)

vom 25.10. bis 26.11.2007

1. Beschluss zur Offentlichen Auslegung

(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Plan und Begriindung (Stand: 15.01.2008)

Ortsiibliche Bekanntmachung

am 03.03.2008

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

1. Planauslegung

vom 17.03. bis 30.04.2008

Betelligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

| vom 17.03. bis 30.04.2008

2. Beschluss zur Offentlichen Auslegung

(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Plan und Begriindung (Stand: 10.07.2008)

Ortsibliche Bekanntmachung

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit (§ 4a Abs. 3 1.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB)

2. Planauslegung

Erneute Beteiligung der Behdrden u. sonstigen Trager offentlicher Belange
(§ 4a Abs. 31.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB)

am 29.08.2008

vom 08.09. bis 22.09.2008

vom 08.09. bis 22.09.2008

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB
Ortsibliche Bekanntmachung

am 26.03.2009

am 29.04.2009

Satzu ng sexem pl ar Bebauungplan Nr. 234 "Neue Stadimitte”

20.02.2009

Bdrgermeister Speckhardt

Fassung Datum
28.09.2006

1. Entwurf 1. Tellanderung und Ergdnzung 15.01.2008

Bebauungsplan Nr. 234 "Neue Stadtmitte”

2. Entwurf 1. Tellanderung und Erganzung

Bebauungsplan Nr. 234 "Neue Stadtmitte" 10.07.2008

Satzungsexemplar 20.02.2009

Stadt Eschborn

1. Teilinderung und Erginzung

des Bebauungsplans Nr. 234
"Neue Stadtmitte"

Ubersichtsplan (o. m,)

Albert Speer & Partner GmbH
Architekten und Planer

HedderichstralRe 108 - 110
60596 Frankfurt am Mailn
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