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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen

15.13. Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

A Rechtsgrundiagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147),

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908);

e Hessisches Ausfiihrungsgesetz Zum Bundesnaturschutzgesetz
. (HAGBNatSchG) GVBI. Il 881-51 vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629,
2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020
(GVBI. S. 318);

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S.
198), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378);

e Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 7. Mérz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318);

e Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Eschborn in der jeweils gultigen
Fassung;

e Verordnung (iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

¢ Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

B Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet GE
(gem. § 8 BauNVO)

Zulassig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und éffentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur sportliche Zwecke,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1. Lagerpléatze,

2. Einzelhandelsbetriebe,
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Vergniigungsstatten.

2 MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

21 Gewerbegebiet GE
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,8.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,6.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betrégt 6.

Gemah § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen
von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache
darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, in dem
Gewerbegebiet GE bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 iberschritten werden.

3 Bauweise, iliberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

31 Gewerbegebiet GE
3.1.1 Bauweise

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.1.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Carports
(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

4.1 Gewerbegebiet GE

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze und Tiefgaragen ist in den Gberbaubaren und
in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Errichtung oberirdischer
Carports und Garagen ist nicht zulassig.

5 Verkehrsflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
51  Offentliche StraBenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

6.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Rodungen und Baufeldraumungen sind auRerhalb der Brutsaison von Végeln im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar und auRerhalb der Aktivitdtsphasen von
Fledermausen im Zeitraum vom 1. November bis 28. Februar durchzufiihren. Sofern
Rodungen und Baufeldraumungen innerhalb des Brutsaison von Végeln oder inner-
halb des Aktivitdtsphasen von Fledermausen erforderlich sind, missen die betroffe-
nen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter in Form
einer dkologischen Baubegleitung zur Vermeidung der Tétung oder Verletzung ge-
schutzter Vogel- und Fledermausarten kontrolliert werden.

Durch den Verlust der Bauwerke kann es zum Verlust von Fortpflanzungsstatten
héhlen- bzw. nischenbriitender europaischen Vogelarten kommen. Dieser Verlust ist

vor Beginn der Brutzeit und vor Beginn der Bauarbeiten durch die Schaffung kiinst-
licher Nisthdéhlen auszugleichen. Zur Kompensation der Nistplatzverluste von héh-
lenbritenden Vogelarten wird die Anbringung von 4 Nisthilfen (2x Starenkasten, 1x
Héhlenkasten, 1x Nischbruterkasten) in naher Umgebung an Bdumen oder Geb&auden
festgesetzt. Alternativ konnen Nistkasten in oder an die Fassade des neuen Gebaudes
angebracht werden. Die Nistkasten sollen einmal jahrlich aufer- halb der Brutzeit eu-
ropdischer Brutvégel (1. Oktober und 28. Februar) gereinigt werden (Entfernen der
Altnester). _

Aufgrund des nicht auszuschlieBenden Vorkommens von Fledermdusen sind
ebenfalls Ersatzlebensraume schaffen. In diesem Fall sollen zur Kompensation
3 Fledermausquartiere in na-her Umgebung an Baumen oder Gebduden ange-
bracht werden. Auch hier besteht die Mdglichkeit des Anbringens in oder an der
Gebaudefassade des neuen Gebdudes.

Die Anbringung der Nisthilfen/Nistkdsten und der Fledermausquartiere hat in
Absprache mit einem Fachgutachter zu erfolgen und ist anschlieBend der Unteren
Naturschutzbehérde anzuzeigen.

6.2 Erhaltung von Einzelbdumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Siehe Einzeichnung im Plan.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten vorhandenen Einzelbdume sind zu erhal-
ten und bei Bauarbeiten vor schadlichen Einfliissen zu schiitzen. Sofern Baume wegen
Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen
(z.B. Windbruchgefahr) gefallt werden mussen, sind Ersatzpflanzungen (vorzugswei-
se gemaR Vorschlagsliste in den Hinweisen) vorzunehmen.

Zum Schutz vor Bodenverdichtung im Wurzelbereich und vor Stammverletzungen
sind geeignete SchutzmaRnahmen zu ergreifen. Zum Schutz der B4dume und Gehélze
sind die Wurzelbereiche (= Ubertraufte Flache zuztglich 1,5 m) mit stabilen, ortsfe-
sten Schutzzaunen abzuzaunen. Dabei handelt es sich um fiir den genannten Zweck
geeignete Zaunanlagen von 2 m Héhe ohne Fundamentierung, die wahrend der ge-
samten Bauzeit zu unterhalten und nach Abschluss der Arbeiten vollstandig zu ent-
fernen sind.

Lasst sich in begriindeten Ausnahmeféllen das Befahren oder eine sonstige Belastung
des Wurzelbereichs nicht vermeiden, so kann auch eine kleinere Flache abgez&unt
werden. In diesem Fall sind die Wurzelbereiche auerhalb des Schutzzaunes mit
einer druckmindernden Auflage abzudecken. Als druckmindernde Auflage ist ein
Trennvlies aus Geotextil mit einer mindestens 20 cm dicken Schicht aus Rindenmulch
zu Uberdecken. Ggf. ist zusatzlich ein Stammschutz vorzusehen. Die druckmindernde
Schicht ist unmittelbar nach den Bauarbeiten im betreffenden Abschnitt vollsténdig
rickzubauen.

6.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaRnahmen auf Bauflachen
6.3.1 Gewerbegebiet GE

e Mindestens 10 % der Grundstiicksflache ist gartnerisch zu gestalten.

e Je 100 m2 gartnerisch gestalteter Flachen ist 1 Baum nach Vorschlagsliste
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die bestehenden Bdume sind an-
zurechnen.

e 80% der Dachflachen sind zumindest extensiv zu begriinen. Oberlichtern, ver-
glasten Dachflachen, erforderlichen Technikaufbauten, Aufzugsiiberfahrten
und Treppenhausern ist Vorrang einzuraumen.

7 Sonstige Festsetzungen

71 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Es wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger des
Nachbargrundstiicks Dag-Hammarskjéld-Weg 3 und zugunsten der Syna GmbH fest-
gesetzt. Der Bereich des Geh- , Fahr- und Leitungsrechts ist von Bebauung freizu-
halten.

C  Satzung iiber bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB)

Stellplatze sind mit Pflaster, Verbundsteinen oder &hnlichem luft- und wasserdurch-
lassigem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzu-
stellen. Stellplatze sind ausreichend mit geeigneten Badumen und Strduchern zu um-
pflanzen. Fur je 5 Stellplatze ist ein standortgeeigneter Baum (Stammumfang mind.
10 cm, gemessen in 1 m Hohe) in einer unbefestigten Baumscheibe von ca. 5,00
m? zu pflanzen und dauernd zu unterhaiten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind
geeignete Schutzvorrichtungen, wie z.B. Abdeckgitter, vorzusehen. Die bestehenden
Baume sind anzurechnen.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésevereinbarung der Stadt Eschborn in der je-
weils glltigen Fassung.

Die Beachtung der Pflanzliste unter Punkt D1 in den Hinweisen wird empfohlen.

D Hinweise

1 Vorschlagsliste zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

(gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)
1.1 Bdume
Qualitat: Hochstamme, 3 x v., mit Ballen, mindestens StU 14-16 bzw. 16-18

Feld-Ahorn Acer campestre i. S.

Spitz-Ahorn Acer platanoides i. S.
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus i. S.
Hainbuche Carpinus betulus

Rotdorn Crataegus laevigata
Weilddorn Crataegus monogyna i. S.
Stieleiche Quercus robur i. S.
Mehlbeere Sorbus aria i. S.

Thiringer Mehlbeere

Winter-Linde

Sorbus thuringiaca
Tilia cordata i. S.

Sommer-Linde Tilia platyphyllos i. S.

1.2 Straucher
Qualitat: Straucher, leichte Heister, mindestens 60-100 cm

Feld-Ahorn Acer campestre
Felsenbirne Amelanchier ovalis
Hainbuche Carpinus betulus

Blut-Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana.

Weilkdorn Crataegus i. A.

Liguster Ligustrum vulgare
Hecken-Rose Rosa canina
Sal-Weide Salix caprea

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische Denkmalpflege, oder der unteren
Denkmalbehorde, unter Hinweis auf § 21 HDSchG anzuzeigen.

3 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von
demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von
der nur in begriindeten Einzelfallen abgewichen werden kann.

4 Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spateren Abriss-, Umbau-
oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt.
§ 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden, die unter
anderem fur alle européisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen
Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 BNatSchG ist es unter
anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu
stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu beschadigen oder zu zerstéren.

Bei Zuwiderhandlungen drohen BuBgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 und 71a
BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bau-
liche MaRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

5 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die
zu Immissionen an benachbarter Bebauung fuihren kénnen. In unmittelbarer Nahe
der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung
von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische
Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fir entsprechen-
de Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausge-
henden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmafnahmen vorzusehen bzw. vorzu-
nehmen.

6 Schutz bestehender Telekommunikationslinien

Das Plangebiet ist telekommunikationstechnisch ausgebaut. Die im Planbereich lie-
genden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der BaumaRnahme be-
ruhrt und mussen bei Bedarf gesichert, veréndert oder verlegt werden.

7 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Voraussetzung fur die Planungen von Grinflichen bildet die aktuelle Version
des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen®.
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Vorsorglicher Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

¢ Je nach Gestaltung der Fassadenflachen ergibt sich eine rechtliche
Verpflichtung fur Vermeidungsmafnahmen, um das Tétungs- und Stérungsrisiko
fur verschiedene Tierarten zu minimieren. Zur Vermeidung von Vogelschlag soll
im Rahmen der konkreten Ausfihrungsplanung die Broschire ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben — Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas*
von der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzarten vom 19.02.2021 ein-
bezogen werden.

¢ Die AuBenbeleuchtung soll energiesparend, streulichtarm und insektenfreundlich
(UV-armes Lichtspektrum) installiert werden. Die Leuchten sollen staubdicht und
so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache
erfolgt. Es sollen nur Lampen mit bernsteinfarbenen bis warmweif3en Licht mit
geringem Ultraviolett- und Blauanteil (Farbtemperatur 1.800 bis maximal 3.000
Kelvin) eingesetzt werden, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie
méglich zu verkirzen ist.

e Zum Zwecke der Vermeidung weiterer Himmelaufhellung und zum Schutz
nachtaktiver Tiere und Insekten (z.B. Fledermause) sind nur voll abgeschirmte
Leuchten zu verwenden, die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder
nach oben abstrahlen (Upward Light Ratio = 0, besser Lichtstarke G6 nach DIN
EN 13201). Auf Bodenstrahler, aufgeneigte Leuchten, Kugelleuchten, nicht abge-
schirmte Roéhren, Fassadenanstrahlungen soll verzichtet werden.

o An 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen Natirum-Hochdrucklampen oder LED-
Leuchten verwendet werden. Dies gilt auch fur die Beleuchtung privater Wege,
wenn sie nach Umfang und Dauer ahnlich der éffentlichen StraRenbeleuchtung
betrieben wird. Ansonsten sind im privaten Bereich Kompaktleuchtstofflampen in
Warmtonen einzusetzen, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen so weit wie
mdoglich verkirzt werden soll.

¢ AuBenleuchten sollen nicht vor Gehélzgruppen angebracht werden.

e Bei allen Beleuchtungsanlagen sollen AuRBenwirkungen auf angrenzende poten-
zielle Lebensraume nachtaktiver oder nachts ruhebedurftiger Lebewesen (inkl.
Menschen) grundsatzlich vermieden werden.

9 Altlasten

Eine Uberprufung der Altflaichendatei ergab folgenden Altstandort im Bereich des
Bauvorhabens:

ALTIS Nr. StralRe Firma

436.003.010.001.271 Hauptstralle 139-145 Philipps GmbH

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens infolge der betrieblichen Nutzung
sind bisher nicht bekannt.

10 Abfallwirtschaft

Bauabfille sind entsprechend dem Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen®, Stand
01. September 2018 der Regierungsprasidien Darmstadt, Gielen und Kassel
Zu beproben, zu separieren und zu entsorgen. Die vorherige Zustimmung der
Abfallbehérde zu dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtig-
ten EntsorgungsmaRnahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe
im Bodenaushub/Bauschutt erkennbar werden sollten.

11 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder
hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern im Plangebiet zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse
Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine syste-
matische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten
doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelrdaumdienst unverzuglich zu verstandigen.

Verfahrensvermerke

(Unterschrift)

Ausfertigung

(Unterschrift)

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) ..........ooooiiiiiiiiiiiiiiienn 04.02.2021

Beschluss liber die Durchfiihrung der

Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 Abs. 2und 4 Abs. 2 BauGB ..................... 15.07.2021

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

B ABS. ZBaUBBY i i i s e e S b 16.08.2021 - 17.09.2021

Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) ..........ccccccvvvveennnn. M1 16.08.2021 - 17.09.2021
17.03.2022

Es wird bestatigt, dass die hier aufgefiihrten Beschlisse gefasst und die hier aufgefuhrten

Verfahrensschritte durchgefiihrt wurden und dass der vorliegende Bebauungsplan Nr. 260

,Hauptstrae 139-145" dem Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
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