Stadt Steinau an der Stral3e, Kernstadt

BEBAUUNGSPLAN
»INDUSTRIEGEBIET WEST II“
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Katastergrundlage:
Stadt Steinau an der Stral3e
Stand 08/ 2008

Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen
(§ 9(1)1 BauGB)

Baugebiet Baugebiet GRZ GFZ BMZ Z OKmax.
Ifd. Nr. (max.)
1 Gl 0,8 - 9,0 - 12 m (*)
2 Gl 0,8 - 9,0 - 8,5 m(**)
3 GE 0,8 2,4 - 11l 12 m (*)

(*) in m lUber dem héchsten,durch die Hohenlinien dokumentierten Punkt des gewachsenen
Geldndes (talseitig)
(**) in m lber dem tiefsten,durch die Héhenlinien dokumentierten Punkt des gewachsenen

Geldndes (talseitig)

Gem. § 31(3) BauGB:

Geringe Abweichungen von der jeweils festgelegten maximalen Oberkante
baulicher Anlagen kdnnen im Einvernehmen mit der Stadt Steinau an der
Strafe einzelfallweise zugelassen werden.

Rechtsgrundlagen 2
s Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)
s Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 134), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
s Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58) 2.1
s Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 10.05.2007 (BGBI. | S. 666)
s Hess. Naturschutzgesetz vom 04.12.2006 (GVBI. | S. 619)
s Hess. Bauordnung (HBO) vom 20.06.2005 (GVBI. | S. 434), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 28.09.2005 (GVBI. | S. 662)
1 Zeicl Kl
1.1 Katasteramtliche Darstellungen
111 FL 27 Flurnummer
1.1.2 Polygonpunkt
T~ 123
1.1.3 50 Flurstiicksnummer 2.2
1.1.4 77— vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
1.2 Planzeichen
2.3
1.21 Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) 1 BauGB)
2.31
1.2.11 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
GE (vgl. textl. Fests. 2.1)
1.21.2 Industriegebiet (§ 9 BauNVO)
Gl (vgl. textl. Fests. 2.1)
2.3.2
1.2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) 1 BauGB) 2.3.21
1.2.21 Baumassenzahl (BMZ)
1.2.2.2 0,8 Grundflichenzahl (GRZ) 2.3.2.2
1.2.2.3 2,4 Geschossflachenzahl (GFZ)
2.3.23
1.2.2.4 ]l Zahl der Vollgeschosse (Z) - Héchstgrenze
1.2.2.5 Hdéhe baulicher Anlagen in m liber dem festgelegten Bezugspunkt
(siehe Tabelle MaB der baulichen Nutzung) 2.3.24
1.2.2.51 OK nax. maximale Oberkante baulicher Anlagen
(technische Anlagen und Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Aufziige,
Abluftanlagen und Antennen blieben von der Festsetzung unberiihrt)
1.2.3 Baugrenzen (§ 9(1) 2 BauGB)
1.2.31 == Baugrenze
—— 71— Uberbaubare Fliche
: " nicht iiberbaubare Fliche 2.4
1.2.4 Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen (§ 9(1) 11 BauGB)
1.2.41 StraBenverkehrsflache / StraBenbegrenzungslinie
Béschungen und Stiitzmauern sind, sofern und soweit sie zur
Herstellung des StraBenkérpers erforderlich sind, auf den 25
Privatgrundstiicken zu errichten und zu dulden (§ 9(1)26 BauGB)
251
1.2.4.2 ryrys Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
i E. . 4
1.2.4.21 s land- und forstwirtschaftlichem Verkehr sowie Anliegerverkehr
Lw/AW vorbehaltene Fliche 2.5.2
1.2.4.2.2 s FuBweg, wasserdurchldssig befestigt
1.2.5 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9(1}13 BauGB) 2.5.3
1.2.51 -6—eo—o—o| 20kV-Freileitung
1.2.6 Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der 254
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sowie fiir
Ablagerungen (§ 9(1) 14 BauGB)
1.2.6.1 Regenfiltrationsbecken
3
1.2.6.2 Regenriickhaltebecken
31
1.2.7 Griinflachen (§ 9(1)15 BauGB) 311
1.2.71 o6ffentliche Griinflaiche, Zweckbestimmung Gebietsdurchgriinung
1.2.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§9(1)20 und 25 BauGB) 3.1.2
1.2.81 o : Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
j # zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
|.
1.2.811 ¢ Erhaltung der Geholz- und Biotopstrukturen
2] (vgl. 2.3.2.2)
1.2.81.2 = ¢ Entwicklung einer geschlossene Gehdlzstruktur
(vgl. 2.3.2.3)
1.2.84.4 v wowowowl e Erhaltung und Entwicklung strukturreicher 3.2
TR TR TN TRNTIN Griunlandgesellschaften (1-schiirig/ 2-schiirig — vgl. 2.3.2.4)
1.2.8.2 go R Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzung von Baumen
o 9 und Strauchern
D 000000 OO
1.2.8.3 . Anpflanzung von Hochstammobstbdaumen (exakter Standort variabel)
1.2.84 O Anpflanzung von grofkronigen Laubbaumen
1285 [ " ""°""] Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
. Jd die Erhaltung von Baumen und Striuchern
1.2.86 . Erhaltung von Obstbaumen
1.2.9 Sonstige Planzeichen
1.2.91 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten
. deranliegenden Grundstiickseigentiimer und -nutzungsberechtigten,
der zustandigen Ver- und Entsorger sowie der Stadt Steinau an der
StraBe
1.2.9.2 o—o—o—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
1.2.93 230 Hohenlinien mit BemaBung
- (Amt fir Bodenmanagement Biidingen, Schlliichtern)
1.2.94 40,0 BemaBung (m)
1.2.95 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9(7) BauGB)

Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
- §9BauGB /BauNVO

Gem. 9(1)1 BauGB i.V.m. i. V. m. 1(5}), (6) und (9) BauNVO
Fiir den gesamten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt:

Nicht zuldssig sind:
- Gebaude und Raume fiir freie Berufe, Schank- und Speisewirtschaften,

Beherbergungsbetriebe, Vergniigungsstatten jeglicher Art sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Errichtung von Einzelhandelsverkaufsflichen ist nur fir die
Selbstvermarktung im Gebiet produzierender und weiterverarbeitender Betriebe
zulassig, wenn die Verkaufsfliche einen untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgeldande uiberbauten Flache einnimmt.

Zulassig sind:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Gem. § 9(1)4 BauGB i.V.m. § 12(6) u. § 14 BauNVO:

Garagen und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der tiiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Regenwasserzisternen, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, Einrichtungen und Anlagen zur Versickerung und/ oder
oberflachlichen Ableitung von Regenwasser, sowie Nebenanlagen gem § 14 (2) BauNvO

Gem. § 9(1)20 BauGB:

FuB- und Gehwege, PKW-Stellplatze, Hof- und Lagerflichen sowie funktionsbedingte
Nebenflaichen (z.B. Miillcontainerstellplatze) sind wasserdurchlassig (z.B. mit
Rasenkammersteinen, Schotterrasen, Okopflaster) zu befestigen.

In begriindeten Faéllen, z.B. aus Griinden der Betriebssicherheit oder der
Belastungsfahigkeit, kann hiervon abgesehen werden.

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

Im Bereich aller festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sind bauliche Anlagen sowie Aufschiittungen
jeglicher Art unzulassig.

Erhaltung der Gehdlz- und Biotopstrukturen unter Beriicksichtigung der Verkehrs-
sicherungspflicht

Mind. vierreihige Pflanzung standortheimischer Straucher und Baume gemaR der
Artenliste im Umweltbericht. Pflanzabstand in/ zwischen den Reihen 2 m. Verwendung
einmal verpflanzter leichter Straucher bzw. Heister.

Erhalt und Pflege der bestehenden Hochstammobstbaume sowie extensive
Grinlandnutzung im Bereich des Flst. 65.

Entwicklung von Extensivgriunland durch Heumulchansaat.

Bis zur Etablierung der Wiesenvegetation bzw. zum 3. Jahr 3- 4malige Mahd/ Jahr.

Ab dem 4. Jahr 2malige Mahd/ Jahr (ab 20.05, ab 15.09); am Westrand (im Bereich der
Baume) 1malige Herbstmahd/ Jahr.

Pflanzung von groRkronigen Laubbdaumen gemag Plankarte; Entwicklungspflege.

Pflanzung von Hochstammobstbaumen gemaR Plankarte (exakter Standort variabel);
Entwicklungspflege.

Gem. § 9(1)24 BauGB

Betriebsbereiche im Sinne der Storfallverordnung haben in Anwendung der Ziffer 3
(Abstandsempfehlung fiir die Bauleitplanung ohne Detailkenntnisse) des Leitfadens
vom 18.10.2005 ,,Empfehlung fur Abstinde zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfallverordnung und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung -
Umsetzung § 50 BImSchG; SFK/TAA-GS-1“ der Storfallkommission bzw. des
Technischen Ausschusses fiir Anlagensicherheit die nach dem Leitfaden zu
ermittelnden Abstandsempfehlungen einzuhalten.

Gem. § 9(1)25 BauGB

Entlang der PlanstraBen ist mindestens alle 15 - 20 m ein groBkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Der Mindesstammumfang betragt 14 cm.
Der exakte Standort ist variabel.

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

Mindestens alle GebaudeauRenseiten, bei denen der Flachenanteil von
Wandoffnungen nicht mehr als 10 % betrdgt, sind, soweit die Nutzung von Fenster-
und Tiréffnungen nicht behindert wird, durch standortgerechte Gehdlze einzugriinen
oder durch Kletterpflanzen zu beranken (Artenauswahl gem. Artenliste iIim
Umweltbericht).

Technisch begriindete Ausnahmen konnen zugelassen werden,
Begriinungsausgleich geschaffen wird.

sofern ein

Fur die PflanzmaBnahmen gemaB § 9(1)20 und 25 BauGB sowie zur Bepflanzung der
Grundsticksfreiflachen sind grundsatzlich standortgerechte, heimische Laubgehdlze
gemaf der Artenlisten des Umweltberichtes zu verwenden.

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 Dachflachen und GebaudeauBenwanden ist die
flaichige Verwendung von Materialien mit spiegelnder oder dauerhaft
hochglanzender Oberflache unzulassig (z.B. flachige WeiBblechverkleidung,
groBflachige Glasfassaden).

Leucht- und Signalfarben sind unzulassig.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig.

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die jeweilige Traufhohe um nicht mehr als 3 m
uberragen; Werbeanlagen auf Dachflachen und Leuchtreklamen sind unzulassig.

Bei freistehenden Werbeanlagen ist eine GréRe der einzelnen Werbeflache von

10 m? sowie eine Hohe von 12 m iiber dem Mittel der befestigten Grundstiicksflache
nicht iiberschreiten.

LV.m. § 9(2) und (6) FStrG: In der Baubeschriankungszone von 100 m zur
Bundesautobahn sind Werbeanlagen nur genehmigungsfahig, wenn sie sich in
GroBe, Form und Farbgebung der/ den baulichen Anlage(n) unterordnen.

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
Einzdaunungen ist grundsatzlich ein Freiraum von mindestens 10 cm zwischen
Zaununterkante und Erdoberflache zu belassen.
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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.
(§ 42(3) HWG)

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden durch die
Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Steinau an der StraBe in der zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung (Genehmigungsfreistellung) geltenden Fassung
ergénzt.

Bauverbotszone (§ 9(1) FStrG)

Lings der Bundesautobahn A 66 sind Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
bis zu 40 m, gemessen vom duBeren Rand der befestigten Fahrbahn, unzuldssig.

ZUORDNUNGSFESTSETZUNGEN - § 9(1a) BauGB (Sammelzuordnung)

Den Eingriffen im ursidchlichen Zusammenhang mit den festgesetzten éffentlichen
Verkehrs- und sonstigen Flachen werden als Ausgleich die im Bereich der gemiR
§ 9(1) 20 BauGB im Bebauungsplan festgesetzten Flachen durchzufiihrenden
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft zugeordnet.

Den Eingriffen im ursdchlichen Zusammenhang mit der geplanten Bebauung
(Industrie-/Gewerbegebiet) werden im Rahmen der Okokontofiihrung

bzw. des stadtebaulichen Vertrages (vgl. 6.4) EntwicklungsmaBnahmen
zugeordnet, die hinsichtlich der Bewertung nach der Kompensationsverordnung
(i.d.F. vom 01.09.2005) der Eingriffsbilanzierung entsprechen.

HINWEISE

Altablagerungen:

Werden bei Durchfuhrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefdahrdung fiir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustiandigen Behdrden zu informieren
(Stellungnahme MKK, Kreisentwicklung, v. 31.10.2005).

Bodendenkméler:

Innerhalb des Plangebietes konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfirbungen und andere Funde, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.

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

Altsteinzeitliche Funde:

Gemal der archdologischen Prospektion (Fa. ARCHBAU, Jan./ Febr. 2008) wurden
innerhalb des Plangebietes zwei Bereiche mit einer Konzentration von Funden der
mittleren und jiingeren Altsteinzeit festgestellt. Im Ergebnis dessen teilt das
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archdologie und Palaontologie, mit
Schreiben vom 04.03.2008 mit, dass vor Beginn der Erdarbeiten eine kleinflachige
(im 2 x 20 m2) zeitlich beschrankte (ca. 2 Monate) archaologische Untersuchung
notig wird.

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

Die nicht im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erbringende
Restkompensation erfolgt in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde im
Rahmen der Okokontofiihrung der Stadt Steinau an der StraRe.

Die Festlegung der Kompensationsflachen und der durchzufiihrenden MaBnahmen
sowie des Kompensationsumfanges (Wertpunktbilanzierung gemali
Kompensationsverordnung vom 01.09.2005) erfolgt im Rahmen einer vertraglichen
Vereinbarung zwischen der Unteren Naturschutzbehdérde beim Main-Kinzig-Kreis
und der Stadt Steinau an der StraRe.

Zum Stand 08/ 2008 sind folgende Flachen zur Umsetzung von
Entwicklungsmanahmen und zur Festlegung im Vertrag vorgesehen:

- Gem. Steinau an der StraBe: Flur 61, Flst. 4/7 (,,An der StraBe im Sachsen*)

- Gem. Steinau an der StraBe: Flur 62, Fstl. 51 (,,Vorm Bellinger Berg/ Eschertsheg®)
- Gem. Steinau an der StraBe: Flur 62, Fstl. 52 (,,Vorm Bellinger Berg/ Eschertsheg®)
- Gem. Steinau an der StraBe: Flur 68, Flst. 28 (,,Schwarze®)

- Gem. Sarrod: Flur 5, Flst. 38 (,,Bornwiesen‘)

- Gem. Seidenroth: Flur 3, Fste. 48-50 (,,Hohe Fohlenhof*)

- Gem. Seidenroth: ,, Trasse ehemalige Freileitung westlich Thalhof“

Der dariiber hinaus verbleibende Kompensationsbedarf (Anzahl Biotopwertpunkte)
wird gleichsam in der vertraglichen Vereinbarung fixiert.

Der stadtebauliche Vertrag ist Bestandteil des Abwagungsmaterials zum
Bebauungsplan ,Industriegebiet West II.

7. Vermerke

A. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2(1) BauGB:

o Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammliung 24.04.2007
¢ ortsiibliche Bekanntmachung
in den Kinzigtal - Nachrichten 22.09.2007
2. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB:
¢ ortsiibliche Bekanntmachung
in den Kinzigtal - Nachrichten 22.09.2007

o dffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung / Bauamt 24.09. bis 12.10.2007

3. Beteiligung der Behérden gem. § 4(1) BauGB (Scoping):

o Anschreiben an die Behdrden u. sonstigen Triager 6ff. Belange  11.09.2007
4. Beteiligung der Behdrden gem. § 4(2) BauGB:
o Anschreiben an die Behdrden u. sonstigen Triager 6ff. Belange  01.09.2007
5. Offentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB:
¢ ortsiibliche Bekanntmachung
in den Kinzigtal - Nachrichten 29.08.2008

o dffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung / Bauamt 08.09. bis 10.10.2008

6. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB sowie
gem. § 5§ HGO i.V.m. § 9(4) BauGB u. § 81 HBO

o Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammliung 16.12.2008
Steinau an der Strafe, den 17.12. 2008 Siegel
gez.
Walter Strauch
Biirgermeister
B. Ausfertigung / Inkrafttreten
¢ Der Bebauungsplan ,Industriegebiet West II¥, bestehend aus
Planzeichnung und Textfestsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.
Steinau an der Strafe, den 01.02.2010 Siegel
gez.
Walter Strauch
Biirgermeister

o Die Satzung ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Steinau
an der StraBBe entwickelt und tritt gemiR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

¢ Ortsiibliche Bekanntmachung in den Kinzigtal — Nachrichten 03.02.2010
Steinau an der Strafe, den 04.02.2010 Siegel
gez.
Walter Strauch
Biirgermeister
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