Stadt Rosbach v.d. Hohe, Stadttreil Ober-Rosbach

Bebauungsplan OR 24 "Gewerbegebiet Sudumgehung Ost” 1. Bauabschnitt
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Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer
Grundstucksflache gilt die engere Festsetzung.
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinfarmationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation.
Stand:2012 (gilt nur fur den raumlichen Geltungshereich).
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Gesetz
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46,180) ), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 21.11.2012 (GVBI. | S. 444).
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Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellungen
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363 Flursticksnummer

_T_T_ vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

GE Gewerbegebietf

Mal der baulichen Nutzung

GFZ Geschossflachenzahl

BMZ Baumassenzahl

Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze in m 4 NN; hier:

OK g, Oberkante Gebaude; Technische Aufbauten werden nicht angerechnet.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Baugrenze

Verkehrsflachen

Straflenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie, auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

LW | Landwirtschaftlicher Weg

hier:

o o @ | Bereich chne Ein- und Ausfahrt

Flachen fur Versorgungsanlagen, die Abfallentsorgung und die Abwasserab-
leitung
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0 Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechflichen Festsetzungen (nachrichflich):
GW Schutzgebiet fir Grund- und Quellwassergewinnung mit Angabe der Schutz-
zone
ANANANAN

Sanstige Planzeichen

......... Bauverbotszone

—o—o o | Freileitung (ist demontiert)

— 5 3&s | 20 kV-Kabel der ovag Netz AG mit Schutzstreifen (nicht eingemessen)

______ geplante Verrohrung Steinmauergraben (Lage unverbindlich)

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafles der baulichen

B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Textliche Festsetzungen

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO: Innerhalb des Gewerbegebietes sind zulassig:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéude,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind, sind unzulassig.

Vergnlgungsstatten sind unzulassig.

Gem. 8§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO: Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur
fur die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig
und auch dann nur wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch Betriebsgebdude
Uberbauten Flache einnimmt.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO: Stellplatze sowie Nebenanlagen im
Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.

Gem. 8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB: Rad- und Gehwege auf den Baugrundstiicken, Feuerwehrumfahrten,
Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind mit
Rasenkammersteinen, Schotter oder Pflaster zu befestigen.

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Pro 6 Stellplatze ist ein einheimischer, standortgerechter Laub-
baum der Artenliste zu pflanzen und zu pflegen. Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung. Bei
Anpflanzungen aul3erhalb groRerer Grinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe >
6 m2je Baum vorzusehen.

Artenliste
Baume 1. Ordnung
Quercus robur - Stieleiche

Baume 2. Ordnung

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogelkirsche
Populus tremula - Espe

Betula pendula - Héngebirke

Salix caprea - Salweide

Sorbu aucuparia - Eberesche

Straucher

Corylus avellana - Hasel

Frangula alnus - Faulbaum

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weif3dorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger Wei3dorn
Prusnus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Auf die Grenzabstdnde fur Pflanzungen gemaf3 88 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird
verwiesen.

Zuordnung der MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. 8 9 Abs. 1a BauGB: Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Na-
tur und Landschaft werden 672.298 Punkte aus dem Okokonto der Stadt Rosbach v. d. Hohe zuge-
ordnet.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen;
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gem. 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 HBO:

Einfriedungen: Zuldssig sind ausschlieflich gebrochene Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter,
Streckmetall etc.) bis zu einer Hohe von max. 3,0 m tber Geléandeoberkante zzgl. nach innen ab-
gewinkeltem Ubersteigschutz in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern
oder Kletterpflanzen. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Grundstucksfreiflache: Mind. 30 % der Grundsticksfreiflachen sind mit standortgerechten Laubge-
hdlzen der Artenlisten 1 und 2 zu bepflanzen. Die nach bauplanungsrechtlichen Feststetzungen
vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gelten: 1 Baum /
100 m?, ein Strauch / 10 m2.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Badume):

Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde
Acer platanoides - Spitzahom Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche Aeculus - Kastanie
hippocastanum
Fagus sylvatica - Buche Juglansregia - Walnuf3
Quercus robur - Stieleiche Malus sylvestris - Wildapfel
Quercus petraea - Traubeneiche Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche Sorbus domestica L - Speierling
Artenliste 2 (Straucher):
Carpinus betulus - Hainbuche Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Prunus spinosa - Schwarzdorn
Corylus avellana - Hasel Rosa canina agg. - Hundsrose
Crataegus monogyna - Weildorn

Crataegus laevigata
sowie an blihenden Zierstrduchern / Arten alter Bauerngéarten

Cornus mas - Kornelkirsche Laburnum vulgare - Goldregen

Buxus sempelrvirens - Buchsbaum Mespilus germanica - Mispel

Forsythia intermedia - Forsythie Philadelphus - Falscher Jasmin
coronarius

llex aquifolium - Stechpalme Syringa - Flieder

Artenliste 3: Kletterpflanzen

Campsis radicans - Trompetenblume Lonicera caprifolium - Gei3blatt

Clematis montana Polygonum aubertii - Kletterknoterich

Clematis-Hybriden - Clematis, Waldrebe | Vitis vinifera - Echter Wein

Hedera helix - Efeu Wisteria sinensis - Blauregen, Glyzine

Lonicera periclymenum - Wald-Geil3blatt
Parthenocissus quinque- -Wilder Wein
folia

Hinweise

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften
der Stellplatzsatzung der Stadt Rosbach v.d. Héhe in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gel-
tenden Fassung ergénzt.

Gem. § 20 HDSchG: Wer Bodendenkmaéler entdeckt oder findet, hat dies unverziglich der Denkmal-
fachbehdrde anzuzeigen. Die Anzeige kann auch gegeniiber der Gemeinde oder der unteren Denk-
malschutzbehdrde erfolgen; diese leiten die Anzeige unverziiglich der Denkmalfachbehérde zu. An-
zeigepflichtig sind der Entdecker, der Eigentimer des Grundstiicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei
denen die Sache entdeckt worden ist. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur
die Erhaltung des Fundes zu schiitzen. Die Denkmalfachbehérde soll der Fortsetzung der Arbeiten
zustimmen, wenn ihre Unterbrechung unverhaltnisméRig hohe Kosten verursacht. Die Denkmalfach-
behérde ist berechtigt, den Fund zu bergen, auszuwerten und zur wissenschaftlichen Bearbeitung
voribergehend in Besitz zu nehmen

Gem. 8§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wer-
den, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen

Gem. § 37 Abs. 4 des Hess. Wassergesetz, GVBI. | vom 23.12.2010, Seite 548, gilt (Auszug): Ab-
wasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das Plangebiet liegt in den Zonen IV (qualitativ) und D (quantitativ) des mit Verordnung vom
24.10.1984 und Anderung vom 01.07.1988 festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich
anerkannten Heilquellen des Landes Hessen (Bad Nauheim). Die in der Schutzgebietsverordnung
aufgefihrten Verbote und Auflagen sind zu beachten und einzuhalten.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der Zone IlIA des Wasserschutzgebietes fir die Wasserge-
winnungsanlagen ,Tiefbrunnen Ib, II, 11l und IV Wasserwerk Harb“ (StAnz. 22/2007 S. 1077). Die in
der Schutzgebietsverordnung aufgefiihrten Verbote und Auflagen sind zu beachten und einzuhalten.

Gem. 8§ 23 Abs. 1 HStrG: AuRRerhalb der zur ErschlielBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt dirfen lAngs der Landesstral3en und Kreisstral3en

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestig-
ten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an Landesstra3en oder Kreisstral3en unmittel-
bar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs entspre-
chend.

Gem. § 23 Abs. 2 HStrG: Im Ubrigen bediirffen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Zustimmung der StralRenbaubehdérde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der LandesstralRe oder KreisstraRe aul3erhalb der zur ErschlieRung der
anliegenden Grundstiicke bestinmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m,
gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders
genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundsticken, die auf3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten an Landesstral3en oder Kreis-
stral’en unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders genutzt wer-
den sollen.

Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fir bauliche Anlagen, die anzeigebe-
darftig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberthrt.

Die Baufeldvorbereitung sowie Rickschnitte oder Rodungen von Gehdlzen dirfen nur zu Zeitpunk-
ten aulerhalb der Brutzeit von Vogeln und Fledermé&usen durchgefihrt werden um sicherzustellen,
dass keine Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG eintreten. Empfohlen wird deshalb eine Ro-
dung in der vegetationsfreien Zeit zwischen Oktober/November und spatestens Anfang Februar ei-
nes Jahres.

Die vorlaufenden artenschutzrechtlichen VermeidungsmafRnahmen (CEF-Malinahmen) in der Ge-
markung Nieder-Rosbach, Fur 6, Flurstiicke 484 bis 488 und ihre Durchfiihrung zum Schutz des
Steinkauzes (Neuanpflanzung und Reaktivierung von Streuobstbestdnden als Ersatzhabitate) und
die Aufwertung von Lebensraumen fir die Zauneidechsen werden vertraglich gesichert. Beziiglich
naherer Details der CEF-Mafnahmen wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht unter Ziffer 3.2
verwiesen.

Die Stadt Rosbach v.d. Hohe wird eine Uberpriifung der sachgemafRen Durchfiihrung der festgesetz-
ten AusgleichsmalRnahmen zeitnah nach Durchfiihrung der Eingriffe des Bebauungsplanes durch-
fahren.

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit von mehreren Bergbauberechtigungen Uberlagert. Aus
den vorliegenden Unterlagen geht hervor, dass im Rahmen einer dieser Bergbauberechtigungen
Schéchte angelegt wurden. Die genaue Lage und deren Tiefe sind nicht bekannt. Daher ist bei Aus-
hubarbeiten auf Anzeichen bergbaulicher Tatigkeiten zu achten und gegebenenfalls die nétigen Si-
cherheitsmal3nahmen zu ergreifen.

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. 8§ 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordneten-
versammliung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstblich bekanntge-
macht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortstiblich bekanntgemacht
am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieflich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstiblich bekanntgemacht
am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieflich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvemmerk:
Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit maf3gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Rosbach v.d. Hbhe,den .

Burgermeister

Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten am:

Rosbach v.d. Hbhe,den .

Burgermeister
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