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5.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNvVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N
(§ 8 BauNVvO)

Zuléssig sind gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und &ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise kénnen gemaR § 8 Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zuge-
lassen werden:

- Anlagen for sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Maximal 3 Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundfidche und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zuléssig sind gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:

- Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betéitigung bzw.
Schaustellung dienen,

- Lagerplatze als selbsténdige Anlagen,
- Tankstellen,
- Vergniigungsstatten.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Hbhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die natirliche
Gel&ndeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Als maximal zuldssige Geb#udehohe gilt das MaR vom Héhenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt des Gebdudes.

Die festgesetzte Hohe kann fur untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Technische Auf-
bauten) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

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

Auf den mit ,a“ festgesetzten Baugrundstiicken sind Geb&ude im Sinne der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Geb&udelange kann 50 m Uberschreiten.

Stelipldtze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Stellplétze und Garagen sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht {iberbau-
baren Grundstiicksfldchen zuldssig.

In den als ,Grundsticksrandeingriinung® festgesetzten Flachen sind Stellplétze, Garagen
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzuléssig.

Siehe hierzu auch textliche Festsetzung Nr. 6.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 14 BauGB)

Oberflichengestaltung

Soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, sind befestigte, nicht Ober-
dachte Fléichen in wasserdurchléssiger Bauweise auszufithren. Eine zusétzliche Begri-
nung dieser Fléchen wird empfohlen.

LKW-Stellplatze sowie sonstige Fléchen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen
auftreten, die die Grundwasserqualitét beeintrachtigen kénnten, sind mit einem wasser-
undurchléssigen Belag zu versehen.

Niederschlagswasserversickerung

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist, soweit wasserwirtschaftliche Be-

lange und gesundheitliche Belange nicht entgegen stehen, auf dem Baugrundstiick zu
versickern.

Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk fir Ab-
wasser und Abfall der ATV 138 fur ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser" vorzunehmen.
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5.5

ArtenschutzmaBnahmen fiir Mauereidechsen

Die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft ist als Lebensraum fiir Mauereidechsen nach den folgenden
Grunds#tzen herzurichten und zu unterhalten:

- Einbringen bzw. Errichten von linearen Strukturen in Form von nicht verfugten Stein-
blécken, Trockenmauern, Steinschittungen und/oder Gabionen sowie von Leerrohren
und Wurzeln,

- Dauerhaftes Freihalten der Flache von Gehdlzen,
~ Durchfuhrung der ArtenschutzmaBnahmen vor dem Abrdumen des Grundstickes,
- Nach Nordosten ist eine Zufahrt auf das Grundstiick freizuhalten.

aus unter
Stainen
)
A O°o°
: PorPHe

rfliche o
25°%0
20

Die Steinschattung sollte durch Wurzeln
und ahnliche ialien ergdnzt werdan ] |

[ [

Breite der Steinschattung: 50 — 100 cm
Hehe: der Schattung: ca. 70 - 100 cm

Abréiumen des Grundstiickes

Zum Schutz der im Plangebiet vorhandenen Mauereidechsen sind beim Abrdumen des
Grundstiickes alle Ablagerungen (Folien, Kunststoffe Metallteile, Abfalle und Bauschutt,)
so weit méglich, von Hand zu entfernen.

Das Abréumen der Fléche ist nur in der Zeit von Oktober bis Mai eines Jahres zuléssig.

Monitoring

Die ArtenschutzmaBnahmen fur die Mauereidechse sind in den ersten 3 Jahren nach
Umsetzung durch 2 x jéhrliche Begehungen zu kontrollieren. Das Ergebnis ist der zu-
stéandigen Unteren Naturschutzbehdrde unaufgefordert vorzulegen.

Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grundstiicksrandeingriinung

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen Zweckbestimmung ,Grundstlicksrandeingrinung” sind zu 100 % gértne-
risch mit einer zusammenhéngenden Gehdlz- und Baumpflanzung wie folgt anzulegen
und zu unterhalten:

- Je 10 Ifdm Pflanzfldche ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung entsprechend den Artenempfehlungen unter Nr. Fehler! Verweisquelle

konnte nicht gefunden werden. und Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden
werden. zu pflanzen.

- Je 2 m? Pflanzfléche ist ein heimischer, standortgerechter Strauch entsprechend den

Artenempfehlungen unter Nr. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden wer-
den. zu pfianzen. Die Pflanzung ist in Gruppen von 3 - 8 Stlick einer Art vorzunehmen.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen sowie Unterhaltungs-
pflege

Far alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

B&ume 1. und 2. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, GréRe 60-100 cm.

Straucher der Gehélzfldchen dirfen im Abstand von 10 - 15 Jahren abschnittsweise auf
den Stock gesetzt werden.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schédlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Bei Neu-, Um und Erweiterungsbauten sind fur R&ume, die dem nicht nur voriibergehen-
den Aufenthalt dienen, bauliche Vorkehrungen zur L&rmminderung zu treffen.

Zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen AuBenlarm ist nachzuweisen, dass die Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile gemaR Ziffer 5, Tabelle 8 und 9
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise, Ausgabe
1989) erfilllt werden.

Es wird empfohlen bei schutzbedirftigen R&umen entsprechende Schallschutzfenster,
und schalltechnisch geeignete mechanische Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Die DIN 4109 kann beim Bauamt der Stadt Riedstadt eingesehen werden.



10.

1.

12.

13.

14.

Kennzeichnungen geméR § 9 Abs. 5 BauGB

Flichen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen #uBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstiinde und Risikoiber-
schwemmungsgebiet) erforderlich sind

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Im Rahmen der Umsetzung sind groRfiachige Grundwasseraufspiegelungen
méglich, die bei einer kiinftigen Bebauung zu berticksichtigen sind. Im Einzelnen sind die
Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried* mit Datum vom 9.
April 1999 festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999,
S. 1659 und 31/20086, S. 1704, zu beachten.

FOr den Planungsbereich wurden von dem Wasserversorgungsuntemehmen Bemes-
sungsgrundwasserstande erarbeitet und der Kommune zur Verflgung gestelit. Diese
Bemessungsgrundwassersténde sind im Rahmen der Planung zu ber{icksichtigen, um
Verndssungsschéden zu vermeiden.

Weiterhin liegt das Baugebiet in einem (berschwemmungsgefahrdeten Gebiet, das bei
Versagen eines Deiches Oberschwemmt wird.

Aufgrund § 13 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaRnahmen vorzusehen, um den Ein-
trag von wassergeféhrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand
der Technik zu verhindern.

Nachrichtliche Ubernahme gem#R § 9 Abs. 6 BauGB

Bodendenkmiler

Nach Angaben des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Arch&ologie be-
finden sich in der sidwestlichen Ecke des Plangebietes eine jungsteinzeitliche Siedlung
und rémische Gréber.

Diese Bodendenkmaler sind gesetzlich geschitzt (§ 19 HDSchG) und darfen weder zer-
stdrt noch beseitigt, in ihrem Erscheinungsbild beeintréchtigt oder umgestaltet werden.

Wenn bei Erdarbeiten weitere Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Hinweise und Empfehlungen

Bauverbotszone fiir Werbeanlagen und Hochbauten

Im Abstand von 20 m zur Kreisstrale K 156, gemessen vom &uReren Rand der befestig-
ten Fahrbahn, durfen Werbeanlagen und Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden.

Niederschlagswasserverwendung

Es wird empfohlen, das auf den Dachfl4chen anfallende Niederschlagswasser in Zister-
nen zu sammeln und als Brauchwasser sowie zur Gartenbewésserung wiederzuverwen-
den.

Die Bemessung des Speichervolumens ist nach DIN 1989 zu ermitteln. Weiterhin sind die
Normreihen DIN 1986 ,Entwéasserungsanlagen fur Geb&ude und Grundstiicke“ und DIN
1988 ,Technische Regeln fur Trinkwasserinstallationen” zu beachten.

Nutzung erneuerbarer Energien

Es wird empfohlen, bei der Errichtung von Geb#uden an den Déchern und Fassaden bau-
liche MaBnahmen fur den Einsatz von Solarenergie oder anderer erneuerbarer Energien
2u treffen.

Schallemissionen der Bahnlinie
Unmittelbar an das Plangebiet grenzt die Bahnstrecke Frankfurt-Mannheim.

Durch den Bahnbetrieb werden zeitweise Schallimmissionen hervorgerufen, die zu Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fihren.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagen der Eisen-
bahnstrecke entstehenden Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitte-
rungen, Abgase, Funkenflug usw.). In unmittelbarer N&he von elektrifizierten Bahnstre-
cken ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und
anderen auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Geréten zu rechnen.

Entschédigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmaBnahmen k&nnen gegen die
Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnstrecke planfestgestelit
ist. Es obliegt den Anliegem, fur Schutzmanahmen zu sorgen.
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Altlasten

Hinweise auf Altflichen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schédlichen Boden-
verdnderungen oder Grundwasserschéden sind flr das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen MaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist jedoch auf sensori-
sche Auffalligkeiten zu achten, Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes festge-
stellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverénderungen hinweisen, ist
umgehend das Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dez. IV/DA 41.5 (zusténdige Bodenschutzbehérde) zu informieren.

Schutzmafnahmen flr Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde B4ume milssen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungskabeln
und Trinkwasserversorgungsanlagen aufweisen. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Béume ent-
sprechend zu verschieben.

Nisthilfen

Es wird empfohlen, bei Neubauten an Gebauden Nisthilfen far Flederméuse und Végel
vorzusehen.

Waldabstand

Nérdlich des Bebauungsplanes schlieft sich Gemeindewald der Stadt Riedstadt an.

Auf die Gefahr durch umfallende B&ume oder herab fallende Baumteile wird hingewiesen.
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass in unmittelbarer Nahe des Waldes mit Waid-
brandgefahr zu rechnen ist.

Artenempfehlungen

Die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten wird empfohlen:

Béume 1. Ordnung (GroBb&ume 20-30 m, z.T. 40 m) Héhe)

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Aesculus hippocastanum Rosskastanie

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gewshnliche Esche
Quercus petrea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platophyllus Sommerlinde

Biume 2. Ordnung (MittelgroBe Bdume 15 -20 m Hdhe)

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides ,Emerald Queen* Spitzahorn

Aesculus hippocastanum ,Pyramidalis” Rosskastanie

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel

Juglans regia Walnuss

Prunus avium ,Plena“ Veredelte Vogelkirsche
Pyrus calleryana spec. Stadtbirne in Sorten
Sorbus aucuparia Eberesche

Straucher und Heckenpflanzen

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier lamarckii Kupferfelsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Ligustrum vuigare Gewshnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Gewdhnlicher Heckenkische
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Verschiedene Wildrosen
Sallix spec. Weiden

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball



Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gesindert durch Art.
4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt
geadert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 274), zuletzt ge#ndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 25.11.2010 (GVBI. |, S. 429)

~ Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i. d.
F. vom 29.07.2008 (BGBI. |, S. 2542)

- Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. |, S. 629)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 584)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBL. |, S. 3830), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 26.11.2010 (BGBI. |, S. 1728)

- Gesetz (iber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBL. |, S.
94), zuletzt geandert durch Art. 11 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. |, S. 1163)

- Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262, 270),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.03.2010 (GVBI. |, S. 80)

Verfahren

Beschitisse zur Aufstellung des Bebauungsplanes gema § 2 Abs. 1 BauGB
und zur Durchfuhrung der Bebauungsplan&nderung im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung am 09.07.2009

Bekanntmachung der Durchfthrung des Bebauungsplanes im beschleunig-
ten Verfahren gem#4R § 13a BauGB, der Unterrichtung der Offentlichkeit ge-
mak § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der ¢ffentlichen Auslegung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB am 17.07.2008

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und &ffent-
liche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Begrindung ge-  vom 27.07.2009
man § 3 Abs. 2 Nr. 3 BauGB bis 28.08.2009

Beteiligung der ber(hrten Behdrden und sonstigen Tragern ffentlicher Be-
lange zum Entwurf gemaR § 13 Abs. 2 BauGB am 20.07.2008

Erneute Beteiligung der berihrten Behdrden und sonstigen Tragern ffentli-
cher Belange und der betroffenen Offentlichkeit zum 2. Entwurf gemaR § 4a
Abs. 3i.V.m. § 13 Abs, 2 BauGB am 13.01.2011

Profung und Entscheidung tber die fristgemaR eingegangenen Stellungnah-
men und Beschluss des Bebauungsplanes und der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB und § 5 HGO als Satzung durch
die Stadtverordnetenversammiung am 17.02.2011

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Ver-
fahrensschritte mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammiung 0-
bereinstimmt.

Riedstadt, 7 @ 2 11

Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der bauordnungsrechtlichen Festset-

zungen durch amtliche Bekanntmachung gemé&R § 10 Abs. 3 BauGB _ g4 =3
Riedstadt, 0 © 3 11

Erika Zettel, 1. Stadtratin




