Stadt Steinau an der Stralle, Stt. UImbach
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Rechtsgrundlagen

1.2

1.2

1.2

1.2

1.2,

1.2

1.2

1.2

1.2

1.2,

4 9

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzelchenverordnung,
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hess. Naturschutzgesetz (HENatG), Hess. Wasser-
gesetz (HWG) und Hess. Bauordnung (HBO) in der zum Zeitpunkt der &ffentlichen Ausle-
gung des Bebauungsplanes geltenden Fassung.

Katasteramtliche Darstellungen
A ... __| Flurgrenze
.2 FL 4 Flurnummer
.3 —~ Polygonpunkt
4 33/9 - Flurstlicksnummer
5 7’—/— Vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Blanzeichen / planzeichnerische Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzun 9(1) 1 BauGB

1.1 ' Gewerbegebiet (gem. § 8 BauNVoO)

Gem. § 9(1)1 BauGB L.V.m. § 1(5), (6) u. (9) BauNVO:

- Nicht zulédsslg sind eigenstindige Lagerflichen, Kompostierungs
anlagen, Tankstellen, sowie Vergnligungsstétten aller Art.

- Zuldssig sind Wohnungen im Sinne des § 8(3)1 BauNVO.

GE - Dle Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflichen Ist nur flir die

Selbstvermarktung im Geblet produzierender und weiterverarbei~

tender Betriebe zuldsslg wenn die Verkaufsfliche einen unterge-

ordneten Tell der durch das Betriebsgebdude bebauten Betriebsflé-

che einnimmt.

1.2 Gewerbegebiet, eingeschrankt

Gem. § 9(1)1 BauGB LV.m. § 1(9) BauNVO:

GEe - Zulédssig sind ausschlieflich Betriebe und Anlagen die das Wohnen
nicht wesentlich stéren; darliber hinaus gelten dle Festsetzungen
gem. Ziffer 1.2,1.1

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) 1 BauGB)

2.1 (08) | Geschossfléichenzahl

2.2 0.5 Grundflachenzahl

2.3 Héhe baulicher Anlagen Iin m liber dem tiefsten Punkt des gewachse-
nen Geldndes ( = talseltig)

maximale Traufhéhe
(Schnittkante AuBenflache aufgehendes Mauerwerk —~ Oberkante Dachhaut)

.2.3.1
Thmax.

3 Bauweise 9(1) 2 BauGB

24 | offana Baiiweaice

aticgrenzen

21

2.2

2.21

2.2.2

2.2.2.1

2.2.2.2

23

2.4

241

24.2

24.3

PLANUNG SRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
- 9 BauGB / BauNVvVO

Gem. § 9(1) 17 BauGB

Im Bereich der festgesetzten Flache (Fests. 1.2.5.1) ist ein geschlossener Erdwall mit
einer Mindesthoéhe von 2 - 3 m liber dem gegebenen Geldndeniveau zu errichten; die
Verwendung von anfallendem, unbelastetem (!) Erdaushub aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist zuldssig. Die Bepflanzung erfolgt gemaR Fests, 2.2.2.1.

Gem. § 9(1)20 BauGB.

Fuf- und Gehwege, PKW-Stellpldtze, Hof- und Lagerflichen sowie funktionsbedingte
Nebenfidchen (z.B. Miillcontainerstellplatze) sind wasserdurchlassig (z.B. mit Rasen-
kammersteinen, Schotterrasen, Okopflaster) zu befestigen.

In begriindeten Fillen, 2.B. aus Griinden der Betriebssicherheit oder der Belastungs-
fahigkeit, kann hiervon abgesehen werden.

MaRnahmen im Bereich der festgesetzten Flachen nach § 9(1)20 BauGB:

Strauch- und Baumhecke:

Dreireihige Pflanzung standortheimischer Straucher und Baume geman der Artenlis-
ten im Umweltbericht. Pflanzabstand in/ zwischen der/ den Reihe(n) am siidl. Gel-
tungsbhereichsrand 1,5 m, am westlichen Geltungsbereichsrand 2 - 2,5 m.

Die durch Einzelsymbol festgesetzten, anzupflanzenden Baume sind zu integrieren.

Staudenreicher Gehdlzssaum:
3-jahrige Mahd auBerhalb der Brutzeit (ab Sept.).
Abtransport des Mahdgutes und Diingeverzicht.

Gem. 9(1)24 BauGB

Im Bereich der 20 % - Zone (20 % der Jahresstunden mit Geruchsvorbelastung) sind
nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Perso-
nen dienen; Fassadendffnungen (Tore, Tliren, zu 6ffnende Fenster) und Liiftungsein-
richtungen sind in diesem Bereich unzuldssig.

Eine Bliro- und Wohnnutzung (im Rahmen der Zulédssigkeit nach § 8 BauNVO) ist nur
im Bereich mit einer Geruchsvorbelastung von ? 15 % der Jahresstunden zuldssig.

Gem. § 9(1)25 BauGB

Pro 5 PKW-Stellpldtze ist mind. 1 groBkroniger Laubbaum mit einem Mindest-
stammumfang von 16 cm (in 1 m Héhe) zu pflanzen, Sofern die Bdume nicht in einem
Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist je Baum eine offene Baumscheibe von mind. 6
m? vorzusehen.

Mindestens alle GebdudeauRenseiten, bei denen der Flichenanteil von Wandéffnun-
gen nicht mehr als 10 % betrédgt, sind, soweit die Nutzung von Fenster- und Tiroff-
nungen nicht behindert wird, durch standortgerechte Gehdlze einzugriinen oder
durch Kletterpflanzen zu beranken (Artenauswahl gem, Artenliste im Umweltbericht).
Technisch begriindete Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern ein Begril-
nungsausgleich geschaffen wird.

Fiir die Pflanzmafnahmen gemanr § 9(1)20 und 25 BauGB sowie zur Bepﬂanzv.lngﬂdﬁ?r
Grundstiicksfreiflichen sind grundsétzlich standortgerechte, heimische Laubgehdlze
gemaR der Artenlisten des Umweltberichtes zu verwenden,

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
- §9(4) BauGB i.V.m. § 81(1) HEO




1.2.3
1.2.3.1

1.2.3.2

1.24

1.2.4.1

1.25

1.2.5.1

1.2.6

1.2.6.1

1.2.6.1.1
1.26.1.2

1.26.2

1.27

1.2.7.1
1.2.7.2
1.27.3

1.27.4

1.27.5

1.27.6

Bauweise, Baugrenzen (§ 9(1) 2 BauG B)

offene Bauweise

Baugrenze

———t— Uberbaubare Flidche
| =T nicht (berbaubare Fldche

Verkehrsfldchen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung und

Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen (§ 2(1) 11 BauGB)

StraBenverkehrsfliche / StraBenbegrenzungslinie

Flachen fiir Aufschiittungen Abgrabungen oder filr die Gewinnung
von Steinen, Erden und anderen Bodenschétzen (§ 9(1) 17 BauGB)

Erdwall (vgl. Fests. 2.1)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir MaR-
nahmen zum S Z, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§9(1)20 und 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

e Strauch- und Baumhecke
+ Staudenreicher Gehdlzssaum

Anpflanzung von groRkronigen Laubbidumen
(vgl. 6.5)

Bemafung (m)
vorhandene Gebédude (nachrichtlich, nicht eingemessen !)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Bezeichnung Teilflichen A und B
{vagl. Zuordnungsfestsetzung, ZIff. 5)

Abgrenzung der Zonen der Geruchswahrnehmung

in % der Jahresstunden
(MICHAEL HERDT Ingenieure, Bldingen: Gutachten Herber 08096 vom 18.07.2006)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9(7) BauGB)

31.2

3.2

3.3

4.2

5.1

5.2

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
- §9(4) BauGB i.v.m. § 81(1) HBO

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)1 HBO: AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Materialien:

Zur Herstellung und Gestaltung von Dachflichen und GebidudeauRenwinden ist die
flachige Verwendung von Materialien mit spiegelnder oder dauerhaft hochglidnzender
Oberfldche unzuldssig (2.B. flichige WeiRblechverkleidung, flichige Glasfassaden).
Leucht- und Signalfarben sind unzuléssig.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen an Geb&uden diirfen die jeweilige Traufhéhe nicht {iberragen; Werbe-
anlagen auf Dachflachen sind unzulédssig.

Bei freistehenden Werbeanlagen ist eine GroRe der einzelnen Werbefliche von

8 m? nicht (iberschreiten,

Einfriedigungen gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)3 HBO:

Einfriedigungen sind vorzugsweise in Verbindung mit heimischen, standortgerechten
Laubstrauchern und Kletterpflanzen herzustellen; bei allen Einziunungen ist grund-
satzlich ein Freiraum von mindestens 10 cm zwischen Zaununterkante und Erdober-
fliche zu belassen.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)5 HBO:

Mindestens 50 % der Grundstiicksfreiflichen sind gértnerisch als extensiv gepflegte
Rasenflidche anzulegen und zu mindestens 50 % mit heimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Es zéhlen ein Baum 25 m? ein Strauch 5 m? sonstige, gem4R den Festsetzungen des
Bebauungsplanes sonstig vorzunehmende Anpflanzungen kénnen hierbei angerech-
net werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem es anfillt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fillen versickert werden.
(§ 51(3) HWG)

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplédtze betreffenden Festsetzungen werden durch die Vorschrif-
ten der Stellplatzsatzung der Stadt Steinau an der Strafe in der zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung (Genehmigungsfreistellung) geltenden Fassung ergéinzt.

ZUORDNUNGSFESTSETZUNGEN - § 9(1a) BauGB (Sammelzuordnun

Den zur ErschlieBung der Baugebiete ausgewiesenen &ffentlichen Verkehrs- und
sonstigen Fldchen werden als Ausgleich die geméB § 9(1) 20 BauGB festgesetzten
Ausgleichsflachen im Bereich der bezeichneten Teifliche A und die hierauf durchzu-
flihrenden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ( - Fests. 2.2.2.1 und 2.2.2.2 - ) zugeordnet.

Der geplanten Bebauung (Baugebiete) werden als Ausgleich die gemaR § 9(1) 20
BauGB festgesetzten Ausgleichsflichen im Bereich der bezeichneten Teifliche B und
die hierauf durchzufiihrenden Mafnahmen ( - Fests. 2.2.2.1 und 2.2.2.2 - ) sowie die
sonstigen im Zusammenhang mit dem Bebauungspan vorzunehmenden MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zuge-
ordnet.




HINWEISE

Kompensation (sonstige geeignete Malnahmen zum i.S. § 1a(3) BauGB):

Die nicht im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erbringende
Restkompensation erfolgt in Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdrde im
Rahmen der Okokontofilhrung der Stadt Steinau an der StraRe in einer
Gréfenordnung von 246.400 Wertpunkten.

Immissionsschutz / Vorbelastung:

Im Hinblick auf den vorsorgenden Immissionsschutz wird (neben der Festsetzung
2.3) auf die immissionsseitige Vorbelastung durch den Landwirtschaftsbetrieb
slidwestlich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes hingewiesen.
Geruchsimmissionen im Zusammenhang mit der Intensivtierhaltung kénnen nicht
ausgeschlossen werden.

Altablagerungen:

Werden bei Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige
Beeintrichtigungen festgestellt, von denen eine Gefdhrdung flr Mensch und Umwelt
ausgehen kann, sind umgehend die zustindigen Behdrden 2zu informieren
(Stellungnahme MKK, Kreisentwicklung, v. 31.10.2005).

Bodendenkmidiler:

Innerhalb des Plangebietes koénnen jederzeit Bodendenkmadler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden.

Auf die Anzeige- und Sicherungsverpflichtung des § 20 DSchG wird hingewiesen.

Baumpflanzung im Stralenraum:

Bei der Festlegung der genauen Standorte fiir die Pflanzung grofkroniger
Laubbdume im Bereich der ErschlieBungsstraBe sind die Trassen der
Stromversorgungskabel zu berticksichtigen (Stellungnahme UWAG v. 21.10.2005),

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt mit Erlangung ihrer
Rechtskraft den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Steinauer StraBe II* im Stadtteil
Ulmbach (Satzungsbeschluss 21.02.2006, Bekanntmachung 13.07.2006) yollsténdig !

A. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbheschiuss gem. § 2(1) BauGB:
e Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammliung 15.04.2008
« ortsiibliche Bekanntmachung in den ,Kinzigtal-Nachrichten®y: -

2. Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13a(2) i.V.m. § 13(2) Nr. 2 u. 3 BauGB:
e ortsiibliche Bekanntmachung in den ,Kinzigtal-Nachrichten™:

o Gffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung 7 °
2 Amerhraibhan am dia BabhAaArdan 1ind Trasnar Aff Ralanae

Ubersichtskarte 1 : 25.000




« ortsiibliche Bekanntmachung in den ,Kinzigtal-Nachrichten": Ubersichtskarte 1 : 25.000

« &ffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung

e Anschreiben an die Behdrden und Trager 6ff. Belange
3. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB:
e Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammliung

Steinau an der Strafle, detl

Der Magistrat der Stadt
Steihau an der Strafe

Walter Strauch
Birgermeister

B. Vermerk liber die Ausfertigung und das Inkrafttreten des Bebauungsplanes

e Der Bebauungsplan ,Gewerbegeblet Stelnauer Strafe Il, 1. Anderung* im
Stadttell Ulmbach, bestehend aus Planzelchnung und Textfestsetzungen,
wird hiermit ausgefertigt.

Stelnau an der Strafle, den ......lY . 4

Der Magistrat der Stadt
Steinau an der Strafle

D§

Walter Straudh
Blirgermeister

———— - = == —— e e
gem. § 13a(2) i.V.m. § 13(2) Nr. 2 u. 3 BauGB: - -

Stadt Steinau an der StraBe,Stt. Uimbach

e Die Satzung ist aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt

Steinau an der Strafe entwickelt und tritt gem&R § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB Bebauungsplan
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft,

e ortsiibliche Bekanntmachung in den ,Kinzigtal-Nachrichten":, ; 00 R .,Gewerbegeblet Steinauer StraBe II*, 1. Anderung_
saerdeensienes s (Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Damit hat der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt. - SATZU N G —

Stelnau an der Strafe, den . Z.... O 4| ) ,
Kataster: Staclt Steinau an der Strafle Format (incm) Maftstab
Der Magistrat der Stadt Stand : 06/2009 120 x 60 1:1.000
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