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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekannimachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
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 gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | 8. 1057),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des

Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294).
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-_S 6 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

P e Einfahrtbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutszur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

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

Entwicklungsziel: Hecke

Anpflanzung von Laubbaumen

Erhalt von Laubb&umen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

) ‘}'_ Umgrenzung von Fléchen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
f anlagen; Zweckbestimmung:
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St Stellplatze
Iill Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
L--—-
Sonstige Darstellungen
y Bemafung (verbindlich)
T geplante Stellplatze (unverbindlich)

Nutzungsschablone
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Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstlicksfléche gilt die engere Fesisetzung.
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Textliche Festsetzungen

Die fiir den Geltungsbereich bisher rechtskréftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet an
der L  3026" werden durch den vorliegenden Vorhabenbezogenen  Bebauungsplan

Nr. 22/2018 ,Gewerbegebiet an der L 3026“ 1. Anderung aufgehoben und ersetzt.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauGB:
Innerhalb des Sondergebietes SOLEH ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von max. 1.200 gm

zuldssig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO:
Als Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen wird die Oberkante FertigfuRboden des
bestehenden Gebaudes von 251,00 m lber Normalhohennull (NHN) festgelegt.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO:
Die abweichende Bauweise wird bestimmt als offene Bauweise mit der MaRgabe, dass die Gebiude eine

Lange von 50 m iberschreiten dirfen.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO:
Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundfldchenzahl von GRZ = 0,9 liberschritten werden.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO:

Stellplatze mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche sowie innerhalb den
fur diesen Nutzungszweck gekennzeichneten Flachen zuldssig. Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO
(Werbepylone, Uberdachungen fiir Einkaufswagen, Fahrradstellpldtze, Ladestationen, etc.) sind innerhalb
und auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. '

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft:

Entwicklungsziel: Erhalt und Pflege von Laubgehélzen
MaRnahmen: Die vorhandenen Laubgehdlze sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind
diese gleichartig zu ersetzen.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen:

Je Symbol gemaR Plankarte ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum der nachfolgenden
Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die festgesetzten Baumstandorte kénnen um bis zu 5 m
verschoben werden. Bei Anpflanzungen auflerhalb groBerer Griinflichen ist eine als Pflanzinsel
anzulegende Baumscheibe > 5 gm je Baum vorzusehen.

Artenliste:

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Prunus avium - Vogelkirsche

Quercus robur - Stieleiche

Quercus petraea - Traubeneiche

Je 4 Stellplatze ist mindestens 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum gemaR Artenliste 1.6.1 zu

pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Anpflanzungen auRerhalb groRerer Griinflachen ist eine als
Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe > 5 gm je Baum vorzusehen. Die gemaR Plankarte zum Erhalt und
zur Anpflanzung festgesetzten Baume kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Zum Erhalt festgesetzte Bdume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die
Béume gleichartig zu ersetzen. Bei einer Neupflanzung ist eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5
m gegenliber den zeichnerisch festgesetzten Standorten zuldssig.

GemalR § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB:

Es sind nur solche Vorhaben =zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO:

Zulassig sind Flachdacher sowie geneigte Dacher. Zur Dacheindeckung sind nicht gldnzende Materialien in
dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) und dauerhafte Begriinungen zuldssig. Anlagen zur aktiven
Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind zuldssig.

Fir alle Bauteile sind nur gedeckte oder hell getonte Farben, keine grellen, glanzenden oder Volltonfarben
zulassig.

Die Werbeanlagen am Gebaude missen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen und dirfen die
realisierte Gebdudehdhe nicht Gberschreiten. Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern ist
unzuldssig. Werbeanlagen (einschl. Fahnen und Pylonen) auf Dachflachen sind unzuldssig. Fremdwerbung
ist unzulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Hohe von max. 7,40m zuldssig. Bezugspunkt fir die
Hoéhenermittlung ist die Oberkante FertigfuBboden des bestehenden Gebaudes von 251,00 m iiber

Normalhéhennull (NHN).

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO: Zulassig sind ausschlieRlich gebrochene
Einfriedigungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall bis zu einer Hohe von 2,0 m iiber dem
natirlichen Gelénde.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Niedernhausen in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt

Gem. § 21 HDSchG: Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir
die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes und die auf Grundlage des
Energieeinsparungsgeseizes erlassene Energieeinsparverordnung sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zuldssig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung giiltige
Fassung.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55
Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes fiir den Tiefbrunnen IV der Stadt
Eppstein, Gemarkung Niederjosbach, Main-Taunus-Kreis mit Verordnung vom 13.02.2003. Die Ge- und
Verbote der Schutzgebietsverordnung sind einzuhalten.



