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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198).

1 Zeichenerkldarung

Katasteramtliche Darstellung

S . — Flurgrenze
Flur 11 Flurnummer
436/3 Flurstitcksnummer
_T_T_ vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
Planzeichen
Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Mag der baulichen Nutzung

GRZ Grundfiachenzahl
BMZ Baumassenzahl
2 Zahl der Voligeschosse als HochstmaR

Hehe baulicher Anlagen als HochstmaR in m Gber Normalnull, hier;
OKGeb Oberkante Gebaude
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
abweichende Bauweise
Baugrenze

(berbaubare Grundstucksfiache

nicht dberbaubare Grundsticksflache

! l 1)

Verkehrsflichen

Strakenverkehrsflachen

1

Straitenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:

- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Y R \ Einfahrtbereich
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Wasserflichen und Fléchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechllichen Festsetzungen: Zweckbestimmung:
r i Heilquellenschutzgebiet quantitative Schutzzone B1, qualitative Schutzzone IIIB

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechilichen Festsetzungen, Zweckbestimmung:
N Heilquellenschutzgebiet quantitative Schutzzone C, qualitative Schutzzone IV

m Umgrenzung von Flachen for die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses, Zweckbestimmung: Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)

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

: Umgrenzung von Flachen for MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

m Entwicklungsziel: Extensivgruniand

m Entwicklungsziel: Auwald (Bestand)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und far die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

. Anpfianzung von Laubbaumen

. Erhalt von Laubbaumen

Sonstige Planzeichen

D Umgrenzung von Flachen far Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen, Zweckbestimmung:

St Lagerplatze und Stellflachen sowie Stellplatze mit Zu- und Umfahrten

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
; ;]

Abgrenzung unterschiediicher Art und unterschiedlichen Mafes der baulichen Nutzung

OO
Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, hier: Altablagerung

=== Mit Geh-, Fahrrecht zugunsten Hessen Mobil zu belastende Flachen

Sonstige Darstellungen

--------- Bauverbotszone geman § S Abs 1 FStrG und § 23 Abs 1 HSUrG
@212 Huhenpunkt (Bestand) in Meter 0ber Normalnull (m 0.NN)
EY — Y — O Raumlicher Geltungsbereich angrenzender Bebauungsplane

Baschung / Grabenveriauf (Bestand, unverbindlich)

Nachrichtliche Ubernahmen

E Ferr leitung “"Lauter - Bad Nauheim" der OVAG (nicht eingemessen)

—_———— 20 kV-Kabel der OVAG (nicht eingemessen)
E::} Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes

@ Landschaftsschutzgebiet "Auenverbund Wetterau™

m Rislkogebiete aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten i S.d § 78b Abs. 1 WHG (HQ extrem)
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Bei Konkurrenz von GRZ und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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11

1.2

13

1.4

1.5

1.5.1

Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West" — 2. Ande-
rung werden fur seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2A
,Gewerbegebiet Dorheim-West" von 1991, der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A
von 1998 und des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West* — Teil Il von
2005 durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt.

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 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen
sowie die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten, unzu-
lassig.

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Davon ausgenommen sind Ver-
kaufsflachen fur die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betriebe, wenn deren Verkaufsflachen einen untergeordneten Teil der durch die Be-
triebsgebaude der jeweiligen Gewerbebetriebe bebauten Flache einnehmen.

Im Gewerbegebiet sind alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf
eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet sind, unzulassig.

Fur das Gewerbegebiet Nr. 2 wird als Einschrankung festgesetzt, dass ausschliellich La-
gerplatze und Stellflachen sowie Stellplatze fur Personen- und Lastkraftwagen sowie sonsti-
ge Nutzfahrzeuge zuldssig sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Oberer Bezugspunkt fur die Héhenermittlung ist der oberste Gebaudeabschluss. Die festge-
setzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fur technische Aufbauten und unter-
geordnete Bauteile sowie fur sonstige bauliche Anlagen im Gewerbegebiet.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Gewerbegebiet Nr. 1 gilt als abweichende Bauweise die offene Bauweise mit der Maliga-
be, dass Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten dirfen.

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

Lagerplatze und Stellflachen sowie Stellplatze fur Personen- und Lastkraftwagen sowie
sonstige Nutzfahrzeuge sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie in-
nerhalb der dafir festgesetzten Flachen zuléssig. Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind
mit Ausnahme des bestehenden Pfértnerhauses nur aulerhalb der stral3enrechtlichen Bau-
verbotszonen zulassig.

Fléichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgriinland® ist das vorhan-
dene Grinland durch eine ein- bis zweimalige jahrliche Mahd als Extensivgrinland zu entwi-
ckeln.
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1.5.2

1.5.3

1.6

17

1.7.1

1.7.2

2.2

221

222

Innerhalb der Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Auwald (Bestand)" sind bestehende
standortgerechte Laubgeholze fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Fla-
chen sind dabei der natiirlichen Sukzession zu Uberlassen und als Auwald zu entwickeln.
Neophyten und aufkommende standortfremde Gehélze sind zu entfernen.

Innerhalb der Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sind bauliche Anlagen sowie jegliche Ablagerungen von Griin-
abfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden unzulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pkw-Stellplatze sind bei Neuerrichtung mit Ausnahme der Zu- und Umfahrten in einer Bau-
weise herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht, sofern die
Flachen nicht bereits versiegelt sind.

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

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter
und groRkroniger Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Eine Verschiebung der
Pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten
ist zuléssig. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen; hiervon unberihrt bleiben aus Grinden der Verkehrssicherheit im Zuge der an-
grenzenden Bahnstrecke und der klassifizierten StraBen und Verkehrswege erforderliche
Ruckschnitte und Gehoélzentnahmen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung geméR § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaitung und Dachbegriinung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzulassig. Die Zulas-
sigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bleibt unberuhrt.

Flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis einschlielich 10° sind mindestens in extensi-
ver Form fachgerecht und dauerhaft zu begrtinen. Reine Flugdécher sowie Dachflachen von
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen. Bestehende bauliche Anla-
gen bleiben von der Festsetzung unberthrt.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Lichtwerbung grel-
ler Farbgebung sind unzuléssig. Werbeanlagen an Gebauden durfen die jeweilige Gebaude-
oberkante nicht Uberschreiten. Die Héhe von freistehenden Werbeanlagen in Form von Py-
lonen oder Stelen ist auf die Héhe des angrenzenden Gebaudes zu begrenzen und darf die
jeweilige Gebaudeoberkante nicht tiberschreiten. Fremdwerbung ist unzuléssig.

Werbeanlagen sind nur auBerhalb der straBenrechtlichen Bauverbotszonen zulassig.
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2.3

341

3.2

3.21

3.2.2

3.3

3.4

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Gewerbegebiet sind offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder
Streckmetall, bis zu einer Héhe von maximal 3,0 m Uber der Gelandeoberkante sowie die
Pflanzung von einheimischen Laubhecken zuldssig. Bestehende bauordnungsrechtlich ge-
nehmigte Einfriedungen bleiben von der Festsetzung unberihrt.

Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

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

Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in den Zonen Il B und 1V (qualitativ) sowie B 1 und C (quantita-
tiv) des Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim. Auf die in der ,Schutzgebietsverordnung
vom 24.10.1984 zum Schutz der staatl. anerkannten Heilquellen des Landes Hessen in Bad
Nauheim* enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen. Verboten sind demnach unter an-
derem Bodeneingriffe von mehr als 3 m unter Gelande, jede voribergehende Grundwasser-
absenkung (Wasserhaltung), dauerhafte Grundwasserableitungen bzw. Grundwasserabsen-
kungen (z.B. Uber Drainagen) sowie die Verwendung von wassergefahrdenden auswasch-
baren oder auslaugbaren Bau- und Verfullmaterialien. Wird die zulassige Eingriffstiefe von 3
m durch die Herstellung einer Baugrube oder Grindung uberschritten, ist eine Ausnahmezu-
lassung von den entsprechenden Verboten der Schutzgebietsverordnung erforderlich. Diese
ist beim Kreisausschuss des Wetteraukreises, Fachstelle Wasser- und Bodenschutz, zu be-
antragen.

Das Plangebiet liegt in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes vom 07.12.1929. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung
enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen.

Risiko-Uberschwemmungsgebiet

Nach den im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplanes fur das Gewéasser Wetter
erstellten Gefahrenkarten ist bei extremen Hochwasserereignissen (Risikogebiete aulterhalb
von Uberschwemmungsgebieten gemaft § 78b WHG) mit der Uberschwemmung von Teilfla-
chen des Plangebietes zu rechnen. Die Abgrenzung des Risiko-Uberschwemmungsgebietes
wurde geman § 9 Abs. 6a Satz 1 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

Bodendenkmailer

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen Siedlungen vorgeschichtlicher Zeitstellun-
gen. Im direkten und naheren Umfeld sind zudem Uber Jahrhunderte rémische und keltische
Munzfunde zu Tage gekommen, die auf Deponierungen und mégliche Kultstatten am nordli-
chen Ufer der Wetter hindeuten. Es ist daher damit zu rechnen, dass durch die Bebauung
Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Anstelle ei-
ner vorbereitenden Untersuchung/Ausgrabung ist wahrend jeglicher Bodeneingriffe (auch in
bereits versiegelten Arealen) eine Baubegleitung durch eine in Hessen zugelassene archao-
logische Fachfirma durchzufihren. Voraussetzung ist, dass in bisher ungestérten Schichten
der Boden mit einer ungezahnten Baggerschaufel abgezogen wird und bei Auftreten von ar-
chaologischen Resten dem beauftragten Grabungsunternehmen oder der Archdologischen
Denkmalpflege geniigend Zeit eingeraumt wird, diese zu dokumentieren und zu bergen.
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3.5

3.5.1

3.5.2

3.6

3.7

3.7.1

3.7.2

3.8

Altablagerung sowie Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

In der Altflachendatei des Landes Hessen ist im Plangebiet eine Altablagerung (440 008
030 001 014) eingetragen. Die Flachen innerhalb des Gewerbegebietes Nr. 1 wurden im
Bebauungsplan daher gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Altablagerung gekennzeichnet.
Hierbei handelt es sich um die baurechtlich zugelassene Auffillung des Gelandes. Laut vor-
handener Unterlagen wurde hierfur Bauschutt und Erdaushub verwendet. Diese Aufflllung
ist u.a. wegen der Lage im Heilquellenschutzgebiet eingetragen. Sofern keine Anderung der
Nutzung geplant ist und die vollflachige Versiegelung der Auffillungsflache bestehen bleibt,
ist keine Gefahrdung des Grundwassers und Heilquellenwassers zu besorgen. Wird die Ent-
siegelung des Grundsticks geplant, so ist vorab zu prifen, ob von der Versickerung des
Niederschlagswassers durch den Bauschutt eine Gefahrdung des Grund- und Heilquellen-
wassers ausgeht.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten (z.B. Veranderungen der Farbe, des Geruchs oder der Beschaffen-
heit des Bodens). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend den zustandigen Be-
hérden mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schadliche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufihren.

Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen werden. In
den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaf-
nahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wurden sind keine Kampfmittel-
raummainahmen notwendig. Bei allen anderen Fléchen ist eine systematische Uberpriifung
(Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK Il
WK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll grund-
séatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache, z.B. wegen Aufful-
lungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein
sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelraummaRnahmen vor bodeneingrei-
fenden Bauarbeiten erforderlich.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber 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 anféllt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Fernwasserleitung

Der Bereich des Plangebietes wird vom Verlauf der 8. Fernwasserleitung ,Lauter-Bad Nau-
heim" (HW 450 GG) der OVAG gequert. Auf die beidseits der Rohrleitung entsprechend ein-
zuhalten Schutzabsténde sowie auf die Vorgaben und Anforderungen der ,Anweisung zum
Schutze unterirdischer Anlagen der OVAG bei Arbeiten Anderer (Wasserleitungsschutzan-
weisung)" wird hingewiesen.
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3.9

3.10

3.10.1

3.10.2

311

3.11.1

3.11.2

3.11.3

3.11.4

Gewisserrandstreifen

Entlang der Wasserflachen des FlieRgewassers Wetter erstreckt sich der Gewasserrand-
streifen. Auf die Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches
Wassergesetz (HWG) wird hingewiesen. Demnach gilt unter anderem, dass im Gewasser-
randstreifen das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neu-
anpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern, der Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die den
Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen, verboten ist.
Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Erhéhen oder Vertiefen der Erdoberflache im Ge-
wasserrandstreifen einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf.

Bauverbotszonen und Zulissigkeit von baulichen Anlagen
Langs der Bundesfernstraen durfen gemaf § 9 Abs. 1 FStrG nicht errichtet werden:

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m bei Bundesstraien auerhalb der
zur ErschlieBung der anliegenden Grundstticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten,
jeweils gemessen vom duReren Rand der befestigten Fahrbahn,

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

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

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

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

befestigten Fahrbahn,
2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die uber Zufahrten an Kreisstraflen unmittelbar oder mit-

telbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fur Aufschuttungen und Abgrabungen gréReren Umfangs
entsprechend. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberthrt.

Hinweise zur StraBenunterhaltung und zur Verkehrssicherheit

Die an das nérdliche Tor in der Zaunanlage im Gewerbegebiet Nr. 2 direkt angrenzenden
umgebenden Flachen, die zur Erreichbarkeit der Béschungsflachen der Bundesstralienram-
pe hotwendig sind, sind von Nutzungen jeder Art freizuhalten.

Die Einfahrts- und Eingangstore im Bereich der bestehenden direkten Zufahrt zur Kreisstra-
Re K 175 durfen nicht zur StraRe hin aufschlagen oder sind als Schiebetore bzw. mit einer
automatischen Offnungs- und SchlieRanlage zu versehen. Diese ist stets in einem betriebs-
fahigen Zustand zu halten.

Von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie durfen keine Blendwirkungen auf die
Verkehrsteilnehmer der angrenzenden klassifizierten StraRen und Verkehrswege ausgehen.

Durch bauliche MaRnahmen durfen die StraBenentwasserungsanlagen der Bundesstralle
B 455 und der KreisstraRe K 175 nicht verandert bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt wer-
den. Aufschittungen oder Abgrabungen und dergleichen sind unzuldssig bzw. nur dann
maglich, wenn in enger vorheriger Abstimmung mit dem StraRenbaulasttréger die Ableitung
der Oberflachenwasser der klassifizierten Strafle durch ein entsprechendes Entwésserungs-
system sichergestellt wird.
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3.12.7
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3.12.8

Hinweise zum Bahnbetrieb und zu den angrenzenden Bahnanlagen

Alle BaumaRnahmen entlang der Bahnstrecke miissen mit der DB Netz AG abgestimmt
werden. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepruft werden,
hat ebenfalls eine Abstimmung mit der DB Netz AG zu erfolgen. Antrage auf Baugenehmi-
gung fur Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind der Deutschen Bahn AG
zur Stellungnahme vorzulegen; hierbei sind weitere Bedingungen und Auflagen vorbehalten.
Da BaumaRnahmen in der Néhe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beein-
flussen kénnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG, I.NPS 213, Kleyerstrae 25,
60326 Frankfurt zu beteiligen.

Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von Bau- oder Hubgeraten (z.B. (Mobil-)Kran, Bagger
etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten
Lasten oder herunterhangenden Haken verboten.

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und
auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen und
Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren
von Bahngelénde oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen
verhindert wird.

Parkpléatze und Zufahrten missen auf ihrer ganzen Lange zur Bahnseite hin mit Schutzplan-
ken oder dhnlichem abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen zum Bahnge-
l&nde hin in jedem Falle verhindert wird. Die SchutzmafBnahmen sind in Abhéngigkeit der
Ortlichkeit festzulegen und gegebenenfalls mit Blendschutz zu planen.

Alle Neuanpflanzungen im Nahbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, mussen
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanz-
abstanden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegeta-
tionskontrolle zu beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen missen so gewahlt wer-
den, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstande
sind durch geeignete MaBnahmen oder Ruckschnitt u.a. sténdig zu gewahrleisten. Der
Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen.
Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und
der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder be-
seitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Be-
pflanzung auf Kosten des Eigentimers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Park-
platzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahnlber-
géngen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfuhrer aus-
geschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbil-
dern nicht vorkommen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hin-
eingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaR § 62 Eisenbahn-Bau- und
Betriebsordnung (EBO) unzulassig und durch geeignete und wirksame MalRnahmen grund-
satzlich und dauerhaft auszuschlieen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser durfen nicht auf oder Uber Bahngrund abgelei-
tet werden. Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch Baumaf3nahmen, Baumaterialien, Erdaus-
hub etc. nicht verandert werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstau-
be, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an be-
nachbarter Bebauung fuhren kénnen. Es obliegt dem Bauherrn gegebenenfalls fir entspre-
chende Schutzvorkehrungen zu sorgen.
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Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriten des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2
Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fuhren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzriickschnitte und -rodungen auferhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)

d) Baumhéhlen und Gebaude auBerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Ro-
dungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu Uber-

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde

3.13
durchzufiihren,
prafen.
zu beantragen.
3.14 Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume*): Pflanzqualitat mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

Acer campestre - Feldahorn Sorbus ariafintermedia - Mehlbeere

Acer platanoides - Spitzahorn Tilia cordata - Winterlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Carpinus betulus - Hainbuche Obstbdume (H.. v., 8-10):

Fraxinus excelsior - Esche Malus domestica - Apfel

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
Sorbus aucuparia - Eberesche Pyrus pyraster - Wildbirne

*Die Verwendung von Sorten und Zierformen ist zulassig.

Artenliste 2 (Straucher): Pflanzqualitdt mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstréucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Crataegus monogyna - Weiltdorn 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 - Weildorn Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Euonimus europaea - Pfaffenhiitchen Lonicera caerulea

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

Viburnum opulus

- Gem. Schneeball

Artenliste 3 (Zierstréucher und Kleinbdume): Pflanzqualitét mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera nigra - Heckenkirsche
Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera caprifolium - Gartengeif3blatt
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Lonicera periclymenum - Waldgeif3blatt

Cornus florida - Blumenhartriegel Magnolia div. spec. - Magnolie
Cornus mas - Kornelkirsche Malus div. spec. - Zierapfel
Deutzia div. spec. - Deutzie Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Forsythia x intermedia - Forsythie Rosa div. spec. - Rosen
Hamamelis mollis - Zaubernuss Spiraea div. spec. - Spiere
Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia
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Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde
Clematis vitalba - Wald-Rebe
Hedera helix - Efeu

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie

Lonicera spec.

Parthenocissus tricusp.

Polygonum aubertii
Wisteria sinensis

- Heckenkirsche
- Wilder Wein

- Knéterich

- Blauregen

Auf die Grenzabstande flur Pflanzungen geman §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz

wird hingewiesen.
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