Stadt Eschborn

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 245

"Gewerbegebiet Ost an der L 3006"
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),

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 geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.06. 2020

(GVBI. S. 378).

Zeichenerkldrung

Katasteramtliche Darstellung
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Ijl vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
Planzeichen

MaR der baulichen Nutzung
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Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

® Anpflanzung von Laubb&umen

Sonstige Planzeichen

anlagen; Zweckbestimmung:

St Stellplatze

L]
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Grenze des Aufstellungsbeschluss aus 2015 fiir den Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Ost" der Stadt Eschborn (nachrichtlich)

Sonstige Darstellungen
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Vorbemerkungen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 245 ,Gewerbegebiet Ost an der L 3006“ ersetzt fiir seinen
rdumlichen Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 213 ,Gewerbegebiet Ost".

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3 BauGB)

Im Baugebiet mit der Ifd. Nr. 1 (VEP) ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache
von max. 1.500 gm zuldssig. Darin enthalten sind: Ladenfliche, Eingangsbereich und Kassenzone.
Randsortimente dirfen max. 10% der zuléssigen Verkaufsflache angeboten werden.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Uberschreitung der Grundflache: Die zuléssige Grundfliche darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bis zu einer Grundflédchenzahl
von 0,8 Gberschritten werden.

MaRnahmen zum Schutz vor schéddlichen Gerduschen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Fahrwege von Kundenparkplétzen sind mit einer Asphaltoberflaiche oder scharfkantigem, fasenfreiem
Pflaster zu versehen

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung geméaR § 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Grundstiickseingriinung (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzupflanzenden Laubb&ume und
-straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gelten 1 Baum je 25 m?, ein Strauch je 1 m? (zur
Artenauswahl s. Artenliste).

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Bewegliche Werbeanlagen, Fremdwerbung sowie Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder
wechselndem Licht (z.B. Light-Boards, Videowénde, Skybeamer, etc.) sind unzul&ssig.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IlIA (im Festsetzungsverfahren) des Wasserschutzgebietes
Pumpwerk Praunheim |l der Hessenwasser GmbH & Co. KG. Die Schutzgebietsverordnung liegt aufgrund
des noch laufenden Festsetzungsverfahrens aktuell noch nicht vor.

Bis zur endgliltigen Festsetzung gilt die Anlage 2 "Arbeitshilfe allgemeine Ver- und Gebote in
Wasserschutzgebieten" (S. 37-43) des Verfahrenshandbuchs "Festsetzung, Anderung und Aufhebung von
Wasser- und Heilquellenschutzgebieten sowie Bildung und Uberwachung von
Wasserschutzgebietskooperationen" des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz, Stand 26.02.2020, sowie das DVGW Arbeitsblatt W 101 "Richtlinien fur
Trinkwasserschutzgebiete".

Generell gelten die "Verordnung liber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen" (AwSV 2017),
die "Richtlinien fiir bautechnische MalRnahmen an StralRen in Wassergewinnungsgebieten" (RiStWag 2016),
das Arbeitsblatt DWA-A 138, das Merkblatt DWA-M 153 sowie das Arbeitsblatt DWA-A 142. Bei der
Ausfiihrung der MaRnahme ist folgendes zu beachten und einzuhalten:

Es ist durch organisatorische MafRnahmen sicherzustellen, dass durch die Arbeiten, vor allem durch Geréte-
und Maschineneinsatz, keine Verunreinigung des Bodens und somit des Grundwassers erfolgt.

Die jeweils aktuellen "Anforderungen zum Gewé&sserschutz flir Arbeiten in Einzugsgebieten von
Trinkwassergewinnungsanlagen der Hessenwasser GmbH & Co. KG" (Anlage: "Anforderungen zum ... ,
Stand Januar 2016") sind einzuhalten.

Wasserwirtschaft

Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser in Zisternen aufzufangen oder in
Versickerungsmulden abzuleiten. Das Mindestvolumen der Zisternen sollte 1 cbm / 75 gm Dachflache
betragen. Die Zisternen sind mit Uberlauf an den éffentlichen Regenabwasserkanal anzuschlieRen.

Griinordnerische Hinweise

Bei der Anlage von Griinflachen sollte auf eine Verwendung von Geovlies/Plastikfolie sowie die Herstellung
von gréReren Schotterfldchen verzichtet werden.

Die zum Anpflanzen vorgesehenen B&ume sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder
Pflanzstreifen von mindestens 6 qm Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 gm zu
pflanzen. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen und in den ersten Jahren mittels einer
10 cm dicken Mulchschicht und spéater mit blitenreichen Staudensdumen gegen schadigende Einfliisse zu
sichern. Alle Anpflanzungen sollten spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der Geb&ude bzw.
ErschlieBungsstralen ausgefuhrt werden. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind gleichartig
zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Die Herstellung von Dach- und/oder Fassadenbegriinungen fir Geb&ude wird empfohlen.

Die bestehenden Gehélzpflanzungen in und um das Plangebiet sollten wahrend der Umbauarbeiten gemafn
DIN 18920 vor Beeintréchtigungen geschiitzt werden.

Artenlisten (Empfehlungen)

Artenliste 1: (Baume):

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Juglans regia Walnu
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus domestica L Speierling
Artenliste 2: (Straucher):

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna /

Crataegus laevigata Weilldorn
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schwarzdorn
Rosa canina agg. Hundsrose
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Artenliste 3: (Kletterpflanzen)
Campsis radicans /

Clematis montana
Clematis-Hybriden Clematis, Waldrebe
Hedera helix Efeu

Trompetenblume

Lonicera periclymenum Wald-Geilblatt
Lonicera caprifolium Geilblatt
Polygonum aubertii Kletterknoterich
Vitis vinifera Echter Wein
Wisteria sinensis Blauregen, Glyzine
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Artenschutz

Die Rodung von Badumen und Gehdlzen ist gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG im Allgemeinen nur in der Zeit vom
1. Oktober bis 28. / 29. Februar zuldssig. AuRerhalb dieses Zeitraums sind zwingend die Zustimmung der
Unteren Naturschutzbehorde und die Freigabe durch eine Umweltbaubegleitung erforderlich.

Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah vor Beginn
der MafBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine
Okologische Baubegleitung durchzufiihren.

Es wird die Anbringung von drei geeigneten Nistmdglichkeiten (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP
oder ahnlich) empfohlen.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Geb&udefronten wird empfohlen, fir alle spiegelnden
Gebéudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder fléchiges Aufbringen von
Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung ist eine Verglasung
mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % empfehlenswert.

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale AuRenbeleuchtung
ausschlieRBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer
Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweiRe Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung
vollstédndig gekapselter Leuchtengehéduse, die kein Licht nach oben emittieren, zu empfehlen.

Altlasten und Kampfmittel

Eine Uberpriifung der hessischen Altflichendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgende Datenbankeintrage im
Gebiet des Bebauungsplanes:

Nr. ALTIS Nr. Stralle Firma/Altablagerung
1 436.003.010-001.016 Ginnheimer Stralle 10-14 Ehem. Tongrube
2 436.003.010-000.010 Ginnheimer Stralle Altablagerung

Die verunreinigten Bereiche der Flache Nr. 1 wurden vor der Bebauung unter gutachterlicher Begleitung durch
Aushub saniert und wiederverflillt. Es liegen keine weiteren schadlichen Bodenverunreinigungen im Sinne des
§ 2 (3) BBodSchG vor. Die Sanierung ist abgeschlossen.

Bzgl. Flache Nr. 2 (Flur 30, Fist. 123 und 124) ist bekannt, dass im Bereich des siidéstlich gelegenen
Flurstickes 124 neben Quarzkieseln und Sandsteinresten anthropogene Fremdbestandteile in Form von
Ziegel-, Beton-, Asphalt-, Schlacke-, Putz-, Teer-, Metall- und Holzkohleresten beobachtet wurden. Neben den
Asphalt-, Schlacke- und Teerresten wurden sensorische Auffélligkeiten in Form eines PAK-Geruches in Tiefen
zwischen 4,3 - 5,0 m u. GOK festgestellt. Soliten bei Eingriffen in den Boden altlastenrelevante,
organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung IV
Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstraie 16-18,
65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

Denkmalschutz

GeméaR § 21 HDSchG: Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die
Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Infrastrukturen

Netzdienste Rhein-Main: In der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches befinden sich
Versorgungsleitungen und Hausanschlisse, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Eine
Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zuléssig. Sollte eine ErschlieBung mit Erdgas gewlinscht
werden, wenden Sie sich bitte an Frau Susanne Litz, 069213-26259, s.litz@nrm-netzdienste.de.

Voraussetzung flir die Planungen von Grlnflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW
125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen". Des Weiteren wird darauf
hingewiesen, dass sowohl bei Verauflerung sowie bei Umwidmung von Grundstiicksflachen eine dingliche
Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Flr alle BaumaRnahmen ist die NRM - Norm "Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten.

Syna GmbH: Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandenen bzw. geplanten unterirdischen
Versorgungsanlagen wird auf die allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter
(VDE, Merkblatter (ber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen, usw.)
hingewiesen. Der Abstand zwischen Baumachse und Kabel muss 2,50 m betragen.

Um Unfélle oder eine Gefdhrdung der Energieversorgungsanlagen auszuschlieRen, ist allen mit Erd- und
Stralenbauarbeiten in der Nahe der Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu machen,
vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten Stand fortgefiihrten Bestandspléne einzusehen. Fir
Auskiinfte Ober die Lage der Bestandsleitungen wenden Sie sich bitte an die Planauskunft per E-Mail an
geo.service@syna.de oder per Telefon unter der 069/3107-2188.

DIN-Normen und Regelwerke
DIN-Normen: Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle
aufgefiinrten DIN-Normen, Arbeitsblétter etc. beim Magistrat der Stadt Eschborn Rathausplatz 36, 65760
Eschborn eingesehen werden.

Zitate von Satzungen und Gesetzen

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Eschborn in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gliltigen
Fassung.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstiblich be-

kanntgemacht am

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

bis einschlief3lich

Der Satzungsbeschiuss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am

20.11.2015

01.08.2020

01.08.2020

17.08.2020
21.09.2020

04 Q) 3o

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Frankfurter Rundschau, der Frankfurter Allgemeine Zeitung

und dem Hdchster Kreisblatt.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung Gibereinstimmt und dass die fiir die

Rechtswirksamkeit ma3gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Eschborn, den S@N E

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

getreten am:

Eschborn, am:&.&g

f

Birgermeister

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)
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Stadt Eschborn

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 245
"Gewerbegebiet Ost an der L 3006"

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Stadtteil Mafistab
Eschborn 1: 1.000
Bearbeitung Verfahrensstand

Planungsbiiro Fischer

Im Nordpark 1 wmﬁNCDQ

35435 Wettenberg

Planungsstand 12.10.2020
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