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Zeichenerkldrung
Katasteramtliche Darstellung

- — Flurgrenze
Flur 1 Flurnummer
772111 Flurstiicksnummer
_T_T_ vorhandene Grundstlcks- und Wegepaizellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

- Eingeschranktes Gewerbegebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundfldchenzahl

z Zahl der Vollgeschosse als H6chstmafy

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

uberbaubare Grundstticksfldche

nicht Uberbaubare Grundstlicksflache

Verkehrsfldchen

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:
- e Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

A A Einfahrtbereich

Wasserfldchen und Fléchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

@_ % Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen, Zweckbestimmung:
pe et Heilquellanschutzgebiet quantitative Schutzzone B1 / qualitative Schutzzone IIIB

Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

. Anpflanzung von Laubbdumen

. Erhalt von Laubbdumen

Sonstige Planzeichen

I e i Umgrenzung von Flachen for Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:
Stf Stellidchen fur Sammelcontainer/-behélter und Lagerboxen
i 1
]] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
=== Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Sonstige Darstellungen

- Bauverbotszone gem4B § 9 Abs. 1 FStrG und § 23 Abs. 1 HStrG
A~ Hdhenlinie in m Uber Normalnull (NN)
———— Riuckbau besiehender baulicher Anlagen
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1.2

1.3

14

1.4.1

1.4.2

1.4.3

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

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 sowie Abs. 9 BauNVO)

Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen und
Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssi-
gen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke und Vergniigungsstatten unzulassig.

Fir das Gewerbegebiet wird als Einschrénkung festgesetzt, dass nur die folgenden Arten
von Betrieben und Anlagen einschlieBlich der zugehorigen Stellplatze und Nebenanlagen
sowie Verkehrsflachen zulassig sind:

Biro- und Funktionsgebaude

Gerate- und Werkstatthallen

Sozialgebaude

Stellflachen fiir Sammelcontainer/-behalter und Lagerboxen

Zulassigkeit von Stellpldtzen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO sowie § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Stellflichen fir Sammel-
container/-behalter und Lagerboxen sind innerhalb und aullerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Belastung der Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erfolgt zugunsten der
Allgemeinheit sowie der Ver- und Entsorgungstrager.

Anpflanzung und Erhaltung von Biaumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Mindestens 10 % der Grundstiicksflachen im Gewerbegebiet sind gértnerisch oder als natir-
liche Grinflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Hiervon sind mindestens 50 % mit
standortgerechten heimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gilt: 1 Baum je 100 m? sowie
1 Strauch je 10 m? Grundsticksflache. Der Bestand sowie die nach den sonstigen Festset-
zungen vorgesehenen Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegeniber
den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zuléssig.

Zum Erhalt festgesetzte Laubbdume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 5 m gegenilber den zeichnerisch festgesetzten Standorten der
zu erhaltenden Baume zulassig.
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23

4.2

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung und Dachbegriinung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzuldssig. Die Zulés-
sigkeit von Antagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bleibt unberlhrt.

Flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis einschlieflich 10° sind mindestens in extensi-
ver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Reine Flugdacher sowie Dachflachen von
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Lichtwerbung grel-
ler Farbgebung sind unzulassig. Werbeanlagen an Geb&uden diirfen die jeweilige Gebaude-
oberkante nicht (iberschreiten. Freistehende Werbeaniagen sind nur aufRerhalb der straflen-
rechtlichen Bauverbotszone zuldssig.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 2,5 m Uber der Gelénde-
oberkante in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletter-
pflanzen. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten. Bestehende Einfriedungen bleiben
hiervon unberihrt.

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung geman § 37 Abs. 4 Satz 2 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Fiir das auf den Dachflichen anfallende Regenwasser ist auf den Baugrundstucken eine
Retention mit einem Riickhaltevolumen von mindestens 20 | je m? horizontal projizierter
Dachfliche zu schaffen, mindestens jedoch mit einem Volumen von 2 m®, Zusétzlich ist fur
die Verwertung von Regenwasser (Brauchwasser und Bewasserung) ein Speichervolumen
von mindestens 20 | je m? horizontal projizierter Dachfliche herzustellen. Bei Gebauden mit
Dachbegriinung kann auf die Retention verzichtet werden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeit-
punkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in den Zonen Ill B (qualitativ) und B 1 (quantitativ) des Heilquel-
lenschutzgebietes Bad Nauheim. Auf die in der ,Schutzgebietsverordnung vom 24.10.1984
zum Schutz der staatl. anerkannten Heilquellen des Landes Hessen in Bad Nauheim* ent-
haltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen. Verboten sind demnach unter anderem Boden-
eingriffe von mehr als 3 m unter Gelande, jede voriibergehende Grundwasserabsenkung
(Wasserhaltung), dauerhafte Grundwasserableitungen bzw. Grundwasserabsenkungen (z.B.
Uber Drainagen) sowie die Verwendung von wassergefdhrdenden auswaschbaren oder aus-
laugbaren Bau- und Verfilllmaterialien. Wird die zuldssige Eingriffstiefe von 3 m durch die
Herstellung einer Baugrube oder Griindung Uberschritten, ist eine Ausnahmezulassung von
den entsprechenden Verboten der Schutzgebietsverordnung erforderlich. Diese ist beim
Kreisausschuss des Wetteraukreises, Fachstelle Wasser- und Bodenschutz, zu beantragen.
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Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen (hessenArchdologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde un-
verzlglich anzuzeigen. 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 (§ 21 HDSchG).

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Im Rahmen durchgefiihrter umwelttechnischer Untersuchungen wurden im Plangebiet punk-
tuelle Bodenbelastungen sowie erhdhte Zinkgehalte und eine leicht erhdhte PAK-
Konzentration im Grundwasser festgestellt. Seitens des Kreisausschuss des Wetteraukrei-
ses, Fachstelle Wasser- und Bodenschutz, wird nach derzeitigem Kenntnisstand kein Sanie-
rungsbedarf gesehen, jedoch wird empfohlen, weitere Kontrolluntersuchungen der drei
Grundwassermessstellen durchzufiihren, um die Tendenz der bisherigen Analysenwerte ab-
zusichern, Im Jahr 2018 ist zur abschlieRenden Bewertung der Grundwassersituation im Ab-
stand von drei Monaten dreimalig jeweils eine Kontrolluntersuchung pro Grundwassermess-
stelle (3 Grundwassermessstellen x 3 Untersuchungen, insgesamt 9 Untersuchungen)
durchzufiihren.

Wenn im Rahmen der geplanten Umnutzung des Grundstiickes Bodeneingriffe durchgefihrt
werden, ist eine gutachterliche Begleitung durch ein fachlich geeignetes Ingenieurbiiro bzw.
einen fachlich geeigneten Gutachter erforderlich. Die Erdarbeiten sind dann umwelttechnisch
zu Uberprifen, da mit punktuellen Untergrundbelastungen und mit belastetem Aushubmate-
rial zu rechnen ist.

Soweit Eingriffe im Bereich der jetzt versiegelten Flachen geplant werden, ist zu prifen und
nachzuweisen, dass damit keine Mobilisierung von punktuellen Untergrundbelastungen ver-
bunden ist.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisati-
on ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfillt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Bauverbotszonen und Zulédssigkeit von bauliche Anlagen
Langs der Bundesfernstralen diirfen gemaR § 9 Abs. 1 FStrG nicht errichtet werden:

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m bei Bundesstrallen aullerhalb der
zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmte Teile der Ortsdurchfahrten,
jeweils gemessen vom duBReren Rand der befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen, die auerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten tiber Zufahrten oder Zugénge an Bundesstralien
unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen.

Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs entsprechend. Weiterge-
hende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberiihrt.

AuRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrt dirfen langs der Kreisstrallen geman § 23 Abs. 1 HStrG

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &ufReren Rand der
befestigten Fahrbahn,

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 02/2018
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4.7

4.8

2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an KreisstralRen unmittelbar oder mit-
telbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt flir Aufschittungen und Abgrabungen grdReren Umfangs
entsprechend. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Bescha-
digung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten besonders und streng geschitzter Arten (§ 7
Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten ge-
schitzter Vogelarten fiihren kénnen, aulerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfihrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

¢) Gehdlzriickschnitte und -rodungen auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufiihren,

d) auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhohlen und Gebaude vor Be-
ginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf (iberwinternde Arten zu Uberprifen.

Sofern Rodungen im o0.g. Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah
vor Beginn der Mallnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kon-
trollieren. Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Natur-

schutzbehdrde zu beantragen.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Bdume): Pflanzqualitét mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 1560-200

Acer campestre - Feldahorn Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere

Acer platanoides - Spitzahorn Sorbus torminalis - Elsbeere

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Obstbdume (H., v., 8-10):

Betula pendula - Héngebirke Castanea sativa - Esskastanie
Carpinus betulus - Hainbuche Cydonia oblonga - Quitte

Fraxinus excelsior - Esche Juglans regia - Walnuss

Fagus sylvatica - Rotbuche Malus domestica - Apfel

llex aquiforium - Stechpalme Mespilus germanica - Mispel

Prunus avium - Vogelkirsche Prunus avium - Kulturkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Birne

Quercus petraea - Traubeneiche Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Tilia cordata - Winterlinde Prunus persica - Pfirsich

Tilia platyphyllos - Sommerlinde Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche Sorbus domestica - Speierling
Artenliste 2 (Heimische Straucher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstrducher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Crataegus monogyna - WeilRdorn Sambucus nigra - Schw. Holunder
Crataegus laevigata Salix caprea - Salweide
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum lantana - Woll. Schneeball
Malus sylvestris - Wildapfel Buxus sempervirens - Buchsbaum
Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne  Ligustrum vulgare - Liguster
Crataegus curvisepala - Weilldorn Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Euonimus europaea - Pfaffenhiitchen Lonicera caerulea

Frangula alnus - Faulbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Genista tinctoria - Farberginster Salix purpurea - Purpurweide

Viburnum opulus

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden
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Artenliste 3 (Traditionelle Zierstrducher und Kleinbdume): Pflanzqualitét mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne
Buddleja div. spec. - Sommerflieder
Calluna vulgaris - Heidekraut
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte
Cornus florida - Blumenhartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche
Deutzia div. spec. - Deutzie
Forsythia x intermedia - Forsythie
Hamamelis mollis - Zaubernuss
Hydrangea macrophylia - Hortensie

Lonicera nigra - Heckenkirsche
Lonicera caprifolium - Gartengeif3blatt
Lonicera periclymenum - Waldgeif3blatt

Magnolia div. spec. - Magnolie

Malus div. spec. - Zierapfel
Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Rosa div. spec. - Rosen

Spiraea div. spec. - Spiere

Syringa div. spec. - Flieder

Weigela div. spec. - Weigelia

Auf die Grenzabstidnde fur Pflanzungen gemafl §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz

wird hingewiesen.
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