BEBAUUNGSPLAN " Gewerbegebiet Ober der Hardt "

1.3

Fassaden

Gebaude mit mehr als 50 m Fassadenlange zum offentlichen Strallenraum hin
sind durch Bauteil-Verspringe oder Bauteileinschnitte zu gliedern. Diese mussen
mindestens 10 m breit und 2 m tief sein.

V. Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan wurde gemal § 10 BauGB und § 24 der Hessischen
Gemeindeordnung von der Stadtverordnetenversammiung
am 24.04.2017 als Satzung beschlossen.

VI. Ausfertigung der Bebauungsplansatzung
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Bad Schwalbach , den 14.09.2017

Burgermeister

VII. Inkrafttreten
Der Bebauungsplan wurde gemal § 10 (3) BauGB am 21.09.2017

ortsuiblich bekanntgemacht, mit Hinweis auf Ort und Dauer der
Einsichtnahme.

Bad Schwalbach , den ..................

Blrgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

> 1.4 Dacher
' . L 2 . ’ \\\ & > Flachdacher dirfen eine Neigung von 5° nicht berschreiten. Geneigte Dacher
Te|| B . FlaChen fur Ausg|eICh8ma Bnah men N ¢ durfen eine Neigung von 22° nicht unter- und eine Neigung von 45° nicht Uberschreiten.
e /
. : - S ) : 1.5 Antennen, Satelitenempfanger, Werbeanlagen
7 ,/ ! ! "
Gemeinde Heidenroth, Gemarkung Egenroth, Flur 11, Flurstiicke 4 tiw., 5 tiw., 6 tiw., 7 tlw., 19 tlw., 20, 21 tlw. g ; L euchtreklame und Leuchtschriften diirfen nachts nur wahrend der Betriebs- oder Offnungs-
. : , o - Y = zeiten betrieben werden, um die Beeintrachtigung der lichtempfindlichen Nachtfauna zu
Anlage eines Laubwaldes aus Traubeneichen, Hainbuchen und Winterlinden, Anteil = 71.550 m* 29 7z minimieren. Leuchtreklame mit Intervallschaltung und sich verandenden oder bewegenden
Entwicklung einer Waldlichtung, Anteil = 3.000 m? 728 2 Strukturen ist nicht zulassig. Die Anbringung von Leuchtschriften auf Wandflachen kann
- 2/ 7 zugelassen werden, wenn durch Form, Farbe und Beleuchtungsstarke die Verkehrssicherheit
:i.? 2/ 7 nicht gefahrdet wird und durch die Leuchtschrift auch bei Tage keine Beeintrachtigung der
rofe Héide -~ / 2 Fassadengestaltung oder Umgebung eintritt. Werbeanlagen missen zur L 3456 sowie zur
' / / B 260 einen Abstand von mind. 40 m zum auferen Fahrbahnrand aufweisen.
// /. 1.6 Regenwasserruckhaltung
74 2 Das auf den privaten Grundflachen anfallende Oberflachenwasser ist in Regenrlickhalte-
WaSSGI'SChUtZZOﬂe 3A 4 7z anlagen zu sammeln. Die Entleerung erfolgt gedrosselt mit Entleerung in den geplanten
e 2 Regenwasserkanal in der ErschlieBungsstrale. Das erf. Puffervolumen wird abhangig von der
2/ Grundstucksgrofie unter Ansatz von 2,75 com Puffervolumen pro 100 gm max. moglicher
: . / / g versiegelter Flache ermittelt. Der zulassige Abfluss wird anhand der festgelegten Regenabfluss-
s ot Yy spende von g, = 10 I/s*ha wie folgt errechnet Q, = A x 10 I/s*ha.
) 7 Die Regenwasserentwasserung der Grundstiicke, wie oben beschrieben bedeutet eine
GE a 0/ a Einleitbeschrankung in die offentliche Kanalisation.
// / \
07 | m 2 AN
& 7 N lll. HINWEISE
FD/SD | FH=ra120 /(%/ 7/ N
D |TRem 70 5 NS \
Ry v \ 1.0 Baugrund
e/ : \ N Es wird eine Baugrunduntersuchung empfohlen. Die Anforderungen der
/ st/ ! P
,,,,,,,, 5 i AN Katastergrenze der Deponiefiichi DIN 1054 an den Baugrund sollten beachtet werden.
/%Q,/f/ ! ! \\ o ) 2.0 Altlasten
/%\(b 7 ! I \ Flache fir Entwasserungs- Bei Antreffen von offensichtlichen Altlasten wahrend der Bauarbeiten
T /3 i | anlagen der Deponie ist unverziiglich das Hessische Landesamt fiir Umwelt und Geologie zu informieren.
/o0 /,/ - N
/\@Q)// ! E : N P 3.0 Bodenmerkmale
e 7 ! : } : N ~ ,/ Vor- und friihgeschichtliche Funde sind unverzlglich dem Landesamt fur Denkmalpflege
/ //// | ! : : N Lz in Wiesbaden oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Rheingau-Taunus-Kreises
N\ g7 : . ! ! N _~2 ! zu melden, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
M I : ! i ! Entscheidung zu schiitzen
/ ‘ 1
4 i : i : l i 4.0 Freianlagen
oy, ! | : l : . Zusammen mit den Planunterlagen soll fiir jede BaumaBnahme auch ein
y // ! : I : : : Freiflachengestaltungsplan erstellt werden, aus dem die Einhaltung der
/ /{/ i ! : : ! ; Festsetzungen des Bebauungsplanes pruffahig erkennbar ist.
// // |
/{/ : E E i i E 5.0 Regenwasseranlagen
,\{\ o\/_ ————e e —— __:L ——————eb e e e e e =L Bei der Installation von Regenwasseranlagen ist § 17 Trinkwasserverordnung zu
W Za 0 beachten und der Schutz des Anlagenbetreibers durch geeignete Malinahmen
// M/ - = ' ' J Q zu gewahrleisten.
’” — 'I"_"' - —_I__ - = __.“—_'_m —— e — e — o — e —————— e e _—'l T
// 1 %E ' : l l l l l S 6.0 Schutzgebiete
/ 1 o : : : ; : : | : Das Gewerbegebiet liegt in der Wasserschutzzone 3A und in der Zone D des Heilquellen-
/ 7 A %[ ~ ! ! : i : : } schutzgebietes Bad Schwalbach.Die zugehorigen Verordnungen sind zu beachten.
W /4 i | : : : : . . .
f I i : ! ! ! : : l l 7.0 Schutz des Mutterbodens
/ NS ::3: 3 | : : : : i : Der Oberboden ist zu Beginn der Erdarbeiten entsprechend DIN 18915,
I S & ﬂ[ ﬁ ; : l : i ! i Blatt 3 abzuschieben und zu lagern.
— 5 gl ' ' i .
/ : I ! Lru'::;:! :'::u':::u:;!::g:::u:p ! S :‘::g::lp—uu: e 8.0 Versorgungsleitungen
o T e —e WW Das Plangebiet wird hoch- oder niederspannungsseitig mittels Erdkabel mit
- \V ’:Té 56 e ae e e = elektrischer Energie versorgt.
N2 = ;\\V} -===" 9.0 Vorbeugende Gefahrenabwehr
X Bei der Ausfuhrung des Bebauungsplanes sind die technischen Regeln des Arbeitsblattes
~< W 405 vom Februar 2008 (Bereitstellung von Léschwasser durch die dffentliche Trink-
~ >/ wasserversorgung) sowie W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau und Betrieb
/\\ >/ von Hydranten) des DVGW-Regel werkes zu beachten.
, iy 10.0  Fassadengestaltung
Tt / Die Fassaden sollten nur in gedeckten Farbtonen angelegt werden.
e T 11.0  Lé&rmschutz
/// //" \ S— ﬁ\/\ Gegen den Baulasttrager der B 260 und L 3456 konnen keine Anspriche nach
= - \ HeinueIIenSChutzgebiet D Und E § 2 Abs. 2 der 24. Verordnung des BImSchG geltend gemacht werden.
\ == \
v\ s \
- \
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(\gs IV. Auflage
v Teil A
\ 1.0 Hessen Arch&ologie
\\\ Auf eine MaRnahme im Vorfeld der Bebauung kann verzichtet werden, wenn eine
i . . . : baubegleitende Unt hung durch eine in H aologi
Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, In Ausnahmefallen kann die zuléssige Trauf- oder Firsthohe der Gebaude durch 7.3 Pflanzliste (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) Faghf??rr?eli Z?JrShggfgrr]Srtu\?virlijngHigrrfEr iiltn;elrn Obeesri%réég%2228:::/;;iiaoljoe%'?:(;h;ﬁrma
P |_ AN Z E | H E N E RKL ARU N den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses notwendige technische Bauteile wie z.B. Aufziige oder Liftungsaufbaute Uberschritten Bei Bepflanzungen sind einheimische Geholzarten gemaR Artenliste (siehe Begriindung) mittels einer flachen Baqaerschaufel im Bereich des Bodenmerkmals atg)zuzi ehen
(§ 5 Abs.2 Nr.7 und Abs.4,§ 9 Abs.1 Nr.16 und Abs.6 BauGB). werden. Diese Sonderbauteile mussen jedoch bezogen auf den Hauptbaukorper zu pflanzen. Freiflachen sind mit antochthonem Saatgut zu begrinen. Die Kosten sind Plggb treiber/\/ H '
Nutzungsschablone U Elschen fir die W schaft deutlich untergeordnet sein. Fir die festgesetzten Gehélzpflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten: ‘& Rosten sind vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen.
mgrenzung von Flachen iur die Vvasserwirtschait, Die FuBbodenoberkante/FertigfuBboden Erdgeschoss (FOK EG) als Bezugsebene flr 5 : _
1) Art der baulichen Nutzung {:::} den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses die Festsetzung der maximalen zulassigen Trauf- und Firsthdhe darf auch bei Lagerhallen h%?;l;?gme ' |2_| 32?::&52?&3 ﬁgﬁéﬂﬂg& z1t258 ’?r;n mumfang 14-16 cm
2) Bauweise 1) | 2) ® Zweckbestimmung: Riickhaltebecken mit Laderampe max. 1,20 m Uber der nattirlichen bzw. der sich nach der erschlieRungs- Obstbaume :  Hochstamm. Stammhéhe 160-180 cm Stammumfang 7 cm
3.) Grundflachenzahl s 4 ' bedingten Terrasierung ergebenden Gelandeoberflache liegen. Straucher - 2x verpflanz’t Héhe 60-100 cm ’ V E R F AH R E N SV E R M E RKE
4.) Zahl der Vollgeschosse ) @ AuRengebietsentwasserung Bezugshohe aller Gebaude ist die Oberkante Fahrbahndecke Endausbau - gemessen an ' o S S
5.) Dachform 5 | o der Gebaudemitte, der dem Gebaude zugeordneten ErschlieRungsstrale. At;tgestqrbe?e %ebgze sind '[: der jeweils folgenden Pflanzperiode in gleicher Art und
6.) Hohenbegrenzung Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie 29 Zulassige Zahl der Voligeschosse ML JESgNETBr TSTORE 2U Brsetzen. )
’ sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs.1 Nr.25 und Abs.6 BauGB). IIl. Geschosses ist als Staffelgeschoss zulassig. Stellglatze sm.d mit BaL_Jmen Zu begrur]en. Pro 7_Ste||p|atze ist ein Baum I. Ordnung
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fur die gematB AI:rt(Iatn“Stg o ane%PfIaRz?tchm%e V%rt] rI?I?dt ! Sr?tzu' gﬂ%nzen U?Id daue(;haft e B T e oo a0 gomak § 2(1)BauGB
Die unter § 8 Absatz 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden bis auf m A : . 3.0 Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) zu unterhalten, dass eine Beschattung der Stellplatze erreicht wird. Die zu pflanzenden die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.
ot § 8 Absatz 3 Nr. 3, BauNVO zugelassen. Ausnahmsweise wird pro Betriebsanlage SESC\,?R%% %’Q@%‘;’Qﬁ{” - Strauchern Und sonstigen Bepfianzungen Im Plangebiet ist die abweichende Bauweise zuléssig. Baume sollen bei der Pflanzung eine MindestgroRe von 14-16 cm Stammumfang haben. Dieser Beschluss wurde am 04.06.1998 orts(iblich bekannt gemacht.
1 Wohneinheit zugelassen. Zweckbestimmung: Erhalt eines Gehdlzstreifens Es sind Gebaude mit mehr als 50 m Lange zulassig. 8.0 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB) 4.0 Uberbanare Grundstucksflachen von BOden’ Natur und Landschaft
I 7 . Zweckbestimmung: Entwicklung einer Frischwiese Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgesetzt. 8.1 Entwicklung einer artenreichen Wiese . ] ] .
ahl der Vollgeschosse als Hochstmaf Siidlich des Riickhaltebeckens auf der Flache A2 ist eine 1000 m?2 S Il. Friahe Offentlichkeitsbeteiligung und
; . . . grolRe Frischwiese zu A - -
07 Grundflachenzahl als Hochstmald - - 5.0 Zuordnung von Eingriffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und § 3 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) entwickeln. Zur Ansaat ist zertifiziertes Saatgut der Herkunftsregion 21 (Hessisches Berg- frihe Behordenbeteiligung
_ ) Sonstige Planzeichen R ) ; ; Jor e
FH 120m  Firsthéhe als HochstmalR Alle Kosten die bei der Durchflihrung der MaBnahmen anfallen werden der Stadt land) zu verwenden. Die Mahd der Flache hat einmal im Jahr (Ende September) zu erfolgen. , )
IR 70m  Traufhéhe als Hochstmal == mmmm s Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.7 BauGB) Bad Schwalbach als Grundstlickseigentlimer und Vorhabenstrager zu 100% zugeordnet. . Der Bebauungsplan mit den Tgxtfestsetzungen un.d der Begrundur)g hat
, raufnohe als Hochstmal ... voraeschiagens Grundstiicksarenze 8.2 Rickhaltebecken o | | ) nach § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 02.05.2016 bis 20.05.2016 (einschl.) zu
. . 9 9 9 6.0 Stellpliatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) Das 650 m? grof3e Riickhaltebecken ist mit einer Extensivrasenmischung zu begrinen. jedermanns Einsicht offentlich ausgelegen.
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB) FD/SD/PD  Flachdach, Satteldach, Pultdach G Carports und Stellolitze sind nur innerhalb der iberbaub Die Pflegeder Vegetation ist auf 2 Mahden im Jahr zu beschranken. Zur Ansaat ist Ort und Dauer der Auslegung wurde am 21.04.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.
3 abweichende Bauweise . Garagetrl, kafrIPOhS un 3 eliplalze Sind nurinnernalb der uberbaubaren zertifiziertes Saatgut der Herkunftsregion 21 (Hessisches Bergland) zu verwenden.
weme Baugrenze Planzeichen ohne Normcharakter funcsilicistiachen zLassio. 83 Externe Ausdleichsmagnah Die friihe Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1)BauGB erfolgte bis 04.09.2015
42/4 Flurstiicksnummer / Beispiel 7.0 Griunflachen ' xierne Ausgleichsmainahmen gem. Schreiben vom 03.08.2015 an die Behérden und sonstigen Trager
Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB) . . Y i . . : el 8.3.1 Anlage eines Laubwaldes offentlicher Belange.
Strafenbe renz.un slIinie ' Flurstucksgrenze 7.1 Offentliche Grunflachen Auf 71.550 m? ist in der Gemarkung Egenroth ein Laubwald aus Traubeneichen,
9 9 —eme Gemarkungsgrenze 711 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Hainbuchen und Winterlinden zuzpﬂanzen. Es sind 1-jahrige Heister von 40 - 60 cm
. . . . Hohe zu pflanzen. Pro 10.000 m? sind 8.000 Gehdlze zu setzen. Zu verwenden sind
Strallenverkehrsflachen —o==== Mt Geh -, Fahr - und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) : . A : ! '
Doomo e osten der Versoraunasirager Geholze aus den flr den Forst Gblichen Herkunftsbereichen (siehe Begriindung). N . . .
WWI  Wirtschaf g Erhalt einer Gehdlzflache (A1) 832  Entwicklung einer Waldlichtung 1. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung
irtschaftsweg s Wasserschutzzone 3A / Heilquellenschutzgebiet D und E : 115 - - g : - , .
ali? gﬁ#&ﬁfgﬁ:ﬁ gﬂgagﬁedrﬁsg\évrggsg Trifr\:\lliz?: ?Sisé?]de zgjegmﬁgmg?gin;ét;)%l;%r;gnnd Zur Extensivierung und Erhdhung der Artenvielfalt ist eine feuchte Griinlandflache durch Der Bebauungsplan mit den Textfestsetzungen und der Begriindung hat
Flachen fur V | flr die Abfallent d Ab beseiti Pro 2 gm ist ein Gehdlz zu pflanzen. Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen | sukzessive Entwicklung aufzuwerten. Die 3.000 m? groe Flache ist alle 5 Jahre durch nach § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 23.01.2017 bis 24.02.2017 (einschl.) zu
achen ur versorgungsaniagen, iur die Abralientsorgung und Abwasserbeseiigung T EXTL | C H E F E STS ETZ U N G E N ' ' Mulchen von Gehdlzen freizuhalten. Eine Beweidung ist nicht zulassig. jedermanns Einsicht offentlich ausgelegen. o
sowie fur Ablagerungen (§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB) 79 Private Granflachen I B d htliche Festset Ort und Dauer der Auslegung wurde am 12.01.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.
Fléchen fiir Versorgungsanlagen-Abfallentsorgung- - - o - auoranungsrechntiicne Fesiseizungen Die Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB erfolgte bis 04.07.2016 gem.
Abwasserbeseitigung-Ablagerungen l. Planungsrechtllche Festsetzungen 7.2.1 Grundstucks.frellflachen (§9 A:JS- TNr. 25a BauG?) ) Gemaf Hessische Bauordnung (HBO) Schreiben vom 30.0%.2016 an die Behorden und sonstigen Trager
. (gemaR BauGB und BauNVO) Im Gewerbegebiet sind mindestens 60% der nicht befestigten Flachen des Grundstucks . offentlicher Belange
@ Zweckbestimmung : Abwasser g als Griinflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 50% dieser 1.1 i:”g'?qzngen - abweichend van der HBO max. 2.50 m hohe Holags '
, . i 1. Art der baulichen Nutzun 1N Granflache sind mit standortgerechten, einheimischen Geholzen gemaf Artenliste s Einfriedungen sind abweichend von der max. 2,50 m hohe Holzzéune
O Zweckbestimmung : Elektrizitat 0 der ba _ che 9 (39 Abs.Nr. 1 BauGB) zu bepflanzen. Als Richtwert gilt 1 Baum auf 100 m? und 1 Strauch auf 5 m? Flache. sowie Draht- und Stahlmattenzaune oder Industriezaune und lebende Hecken auch
1.1 Art der baulichen Nutzung ) in Kombination mit bis zu 50 cm hohen Sockelmauern zu verwenden.
Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB) Im Gewerbegebiet (geméR § 8 BauNVO) sind die unter § 8 Abs. 3, Nr. 3 722 Fassadenbegrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Einfriedungsmauern sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zulassig. 5 il
T stentiche Griinfich aufgefiihrten Vergnugungsstatten nicht zulassig. Fensterfreie Fassaden iiber 30 m Lange sind durch Kletterpflanzen zu begriinen Stiitzmauern aus Sichtbeton, unpoliertem Naturstein oder Sichtmauerwerk sind bis IV. Erneute Behordenbeteiligung
offentliche Grinflachen 20 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 .V. mit§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) und dauerhaft zu pflegen. Zu elner"Hohe von max. 2,00 m zulassig und mit Kletterpflanzen zu begrinen. Die erneute Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB erfolgte bis 10.02.2017 gem.
private Griinflachen 21 Zulassige Héhe der Baukéroer 7.2.3  Dachbegrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) 1.2 Stellplatze Schreiben vom 16.01.2017 an die Behdrden und sonstigen Trager
' ulassig : TP o : Flachdécher unter 5° Dachneigung sind flachendeckend extensiv zu begriinen Stellplatze und oberirdische Parkplatze sind zur Vermeidung von Oberflachen- offentlicher Belange.
Die in der Planzeichnung als Maximalwerte festgesetzten Trauf- und Firsthohen beziehen Die Gesamtaufbauhéhe der Bearinuna soll 15 cm nioht unterschreiten ' wasserabfluss mit versickerungsfahigem Pflaster oder als wassergebundene Decke
sich auf die Oberkante/FertigfuRboden Erdgeschoss (FOK EG). uibal grunung . ' wasserdurchléssig auszubauen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.11.2004
(BGBI. | S.2414) zuletzt geandert durch Art.1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S.1748).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011
(GVBI S.444), zuletzt geandert am 21.11.2012 (GVBI S.46, 180).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 91 | S.1509).

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.02.2010 (BGBI. 1991 | S.94), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
25.07.2013 (BGBI. 91 1 S.2749).
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Fassung zur Bekanntmachung nach §10/3 BauGB
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