Bebauungsplan Nr. 10 "Gewerbegebiet" - 3. Anderung und Erweiterung

Stadt Solms, Stadtteill Niederbiel
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt geandert durch Gesetz vom
10.12.2009 (GVBI. | S. 631) und 15.12.2009 (GVBI. | S. 716),

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 24.03.2010 (GVBI. | S. 119).
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Zeichenerklarun

Katasteramtliche Darstellungen

Flurgrenze

Flurnummer

Polygonpunkt

Flurstidcksnummer

vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVD

Mall der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBI

1.6

Geschossflachenzahl (GFZ)

0.8

Grundflachenzahl (GRZ)

OK geb.

Hohe baulicher Anlagen, hier max. Oberkante Gebaude in m uber der naturlichen
Gelandeoberflache

T Hmax.

Hohe baulicher Anlagen, hier max. zulassige Traufhohe in m Uber der natdrlichen
Gelandeoberflache, siehe textliche Festsetzung 2.3

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze

)

_(berbaubare Grundstucksflache im Baugebiet (gemall § 23 ABs. 1 und 3 BauNVO0)

L nicht Uberbaubare Grundstucksflache im Baugebiet (gemafl § 23 Abs. 5 BauNVQ)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straflenverkehrsflache Erweiterung der B 49

StraBenverkehrsflache

Straflenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

hier: Ein- und Ausfahrtsbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fur Versorgungsanlagen, die Abfallentsorgung und die Abwasserbeseiti-

gung sowie fur Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 u. 14 BauGB)

Zweckbestimmung: Trafastation

Zweckbestimmung: Abwasserpumpanlage

Zweckbestimmung: Feuerloschteich

Haupfversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

_<>_<>_

Abwasserleitung (nicht eingemessen)

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinflache, Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgrin

Private Grunflache, Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgrin

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Haochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Hasselbachgraben (geplante Verrohrung)

Planungen, Nutzungsregelungen, Maflnahmen und Flachen fur Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9(120 und 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enf-
wicklung von Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: Extensivgrunland

Entwicklungsziel: Lerchenfenster und Ackerbrachstreifen

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zu Gunsten
der Fa. Natursteine Herhof (194/1, 192/2, 232/1)

Schutzstreifen mit Leitungsrechten zu Gunsten der Stadt Solms
(6m breit, nicht eingemessen)

sy Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere Varkehrungen gegen

auflere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafinahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind
hier: Umstdrzende Baume

Grenze des raumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Vermallung (verbindlich)

Sonstige Darstellungen

Gebaude (Bestand)

Bauverbotszone gemall § 9 Abs. 1 FStrG und § 23 Abs. 1 HStrG (vom Fahrbahn-
rand der jetzigen Trasse der B 49, Stand 05/2010)

Uberfahrt

Baurandstreifen, siehe textliche Festsetzung 2.111

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Vorhandene Stromversorgungsleitungen der E.ON Mitte AG (nicht eingemessen}

Textliche

Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt:
Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Gewer-
begebiet* sowie der 1. und 2. Anderung werden durch die 3. Anderung aufgehoben.

Art und Malf3 der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1

Nr. 1 BauGB:

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 Abs. 9 und § 8 BauNVO gilt flir das Gewer-

begebiet:

Die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen ist nur fir die Selbstvermarktung der
in diesem Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die
Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tberbauten

Betriebsflache einnimmt.

Im Bereich

des Gewerbegebietes 1 + 3ist fur die Vermarktung und den Betrieb von

Produkten fur Haus und Garten eine Verkaufsflache von 200m2 zulassig. Folgende Sor-
timente werden erfasst:

Heim- und Gartenbedarf (wie z.B. Gartenmdbel, Pflanzen, Keramik und Geschenkarti-
kel, Dekorations- und Baumaterialien, Gartenwerkzeuge etc.)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 und 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen wie Mauern, Betonwande oder Gabionen sind im Bereich der nicht Giber-
baubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO zur Hdhenentwicklung von

Gebauden

innerhalb des Gewerbegebietes:

Im Gewerbegebiet wird eine maximal zulassige Traufh6he von 12,00m Uber der natrli-
chen Gelandeoberflache festgesetzt.

Definition Traufhdhe: Unter Traufhohe ist die Hohe der Schnittlinie zwischen AufRenfla-
chen des aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut tiber dem Anschnitt der nattirli-
chen Gelandeoberflache zu verstehen. Eine Attika wird auf die Traufhthe angerechnet.

MafRnahmen und Flachen fiir Mal3Bnahmen zum Schutz, zu
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs.

Gehwege,

r Pflege und zur Entwick-
1 Nr. 20 BauGB:

Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger

Weise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfu-
gigem Pflaster.

Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Ausnahms-
weise kann im begriindeten Einzelfall bei einer gewerblichen Nutzung (Betriebssicher-

heit, Belast

ungsfahigkeit) hiervon abgesehen werden.
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Bei Geholzpflanzungen im Verkehrsraum sowie auf Stellplatzidchen ist der Bereich der
Baumscheibe vor dem Befahren zu sichern. Die Baumscheiben miissen eine Gré3e von
6-8gm aufweisen oder sind als durchgehender Grinstreifen anzulegen.

Mafnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

Plankarte 1, Gemarkung Niederbiel, Flur 20, Fist. 43
Entwicklungsziel: Extensivgrinland

Mafnahmen: Fir die Schaffung des Grinlands ist regionaltypisches Saatgut verwendet
werden. Aus landschaftspflegerischer Sicht sollte dazu idealerweise das Heumulchsaat-
Verfahren (Ausbringung von samenhaltigem, frischem Aufwuchs oder Heu von einer
geeigneten Spenderflache) eingesetzt werden. Als Spenderflachen sollten naturschutz-
fachlich hochwertige Flachen dienen.

Bewirtschaftungsempfehlung: Die Flache ist anschlieRend als ein- bis zweischiriges
Grinland bewirtschaftet werden. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Diingung ist
unzulassig. Alternativ zur Mahnutzung ist eine extensive Beweidung bei 1-2 Weidegan-
gen pro Jahr zulassig; falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden.

Plankarte 2, Gemarkung Niederbiel, Flur 15, Fist. 175/1
Entwicklungsziel: Extensivgrinland

Mafnahmen: Fir die Schaffung des Grinlands ist regionaltypisches Saatgut verwendet
werden. Aus landschaftspflegerischer Sicht sollte dazu idealerweise das Heumulchsaat-
Verfahren (Ausbringung von samenhaltigem, frischem Aufwuchs oder Heu von einer
geeigneten Spenderflache) eingesetzt werden. Als Spenderflachen sollten naturschutz-
fachlich hochwertige Flachen dienen.

Bewirtschaftungsempfehlung: Die Flache ist anschlieRend als ein- bis zweischiriges
Grinland bewirtschaftet werden. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Diingung ist
unzulassig. Alternativ zur Mahnutzung ist eine extensive Beweidung bei 1-2 Weidegan-
gen pro Jahr zulassig; falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden.

Plankarte 3, Gemarkung Niederbiel, Flur 17, Fist. 14
Entwicklungsziel: Lerchenfenster und Ackerbrachstreifen

Mafnahmen und Bewirtschaftungsempfehlung:

a) In der Mitte des Flurstiicks 14 ist ein 15-25 gm grofl3er Bereich durch kurzzeitiges
Anheben der Sdmaschine alljahrlich von der Aussaat auszunehmen (Schaffung einer
Brutmoglichkeit fiir die Feldlerche).

b) Der 6stliche Bereich des Flurstiicks 14 ist auf einer Flache von 100gm von der regel-
mafigen Ackerbewirtschaftung auszunehmen. Um ein Aufkommen von Gehdlzen sowie
die Bildung einer geschlossenen Vegetationsdecke zu vermeiden, ist dieser Brachestrei-
fen in einem Abstand von 3 Jahren zusammen mit der tbrigen Parzellenflache nach der
Brutzeit (ab August) umzubrechen, feinzubearbeiten und anschlieend sich selbst zu
Uberlassen.

¢) Alle Gbrigen Bereiche sind weiterhin ackerbaulich zu nutzen.

Plankarte 4, Gemarkung Niederbiel, Flur 19, Fist. 29
Entwicklungsziel: Extensivgrinland

Bewirtschaftungsempfehlung: Die Flache ist als ein- bis zweischiriges Grinland bewirt-
schaftet werden. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung ist unzuldssig.
Alternativ zur Mahnutzung ist eine extensive Beweidung bei 1-2 Weidegangen pro Jahr
zulassig; falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be pflanzungen gemaf § 9

Abs. 1 Nr. 25a BauGB:

Entlang der LandesstraRe L 3020 sind ab Einmiindung Riemannstral3e in Richtung Os-
ten auf der nordlichen Grundstiicksseite des Gewerbegebietes einheimische Laubbau-
me 2. Ordnung in einem durchgehenden 1,50m breiten Grinstreifen in einem Abstand
von 15m zu pflanzen.

Fur je 4 Stellplatze ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dau-
ernd zu unterhalten. Die Festsetzungen 2.5 und 2.7 sind zu beachten.
Anzupflanzende Einzelbdume gemaf Pflanzliste 2.9:

Artenauswahl des Pflanzgutes und Grenzabstande:

Baume 2. Ordnung
Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Salix caprea
Sorbus aucuparia* Vogelbeere
Tilia platyphyllos - Sommerlinde
sowie bewahrte standortgerechte einheimische Obstbaumsorten

Feldahom
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Salweide

Straucher

Comus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Virburnum opulus Gew. Schneeball
Crataegus monogyna und laevigata WeilRdom
Euonymus europaea Pfaffenhitchen

Heckenkirsche
Schw. Holunder
Schlehe

Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Prunus spinosa

Kletterpflanzen

Clematis vitalba Gem. Waldrebe

Hedera helix Efeu
Humulus lupulus Hopfen
Lonicera caprifolium Geil3blatt
Parthenocissus

tricuspidata "Veitchii" Wilder Wein

Auf die Grenzabstande fiir Pflanzungen gemaR 88 38-40 Hess. Nachbarmrechtsgesetz
wird verwiesen.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Ber eich des StralRenkorpers:
Gemal 8 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
im Bereich des StralRenkdrpers:

Von der StraRBenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf
dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StraRenkdrpers erforderlich
sind. Sie kénnen von den Grundstiickseigentimern durch die Errichtung von Stiitzmau-
ern bis zu 0,50 m (HochstmaR) abgewendet werden.

Gemal 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB gilt fir das Gewerbegebiet 3:

Bis zum Abschluss des Ausbaus der B 49 ist entlang der Trasse ein 5,0 m breiter Bau-
randstreifen freizuhalten (Plankarte 1). Nach Beendigung des Ausbaus gelten die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes (liberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksfla-
che des Gewerbegebietes 3, Plankarte 1a).

Die Bereiche der Ein- und Ausfahrten (1.2.4.5.1) entlang der L 3020 auf den Flurstiicken
41/1 und 42/1 kdnnen erst genutzt werden, wenn die LandesstralRe auf eine Gemeinde-
stral3e abgestuft wurde. Dies ist erst ab dem Zeitpunkt der Verkehrsfreigabe der ausge-
bauten B 49 der Fall.

Gleiches gilt fir die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten (1.2.4.5.2) zur Landesstraf3e hin
auf Hohe der Flurstiicke 194/1 und 192/2. Nach der Abstufung entfallt diese Festset-
zung (siehe Plankarte — Ausnahme 1a).

Die in der Ausnahme (Plankarte 1a) dargestellte Baugrenze tritt erst in Kraft, wenn die
LandesstralRe auf eine GemeindestralRe abgestuft wurde, und somit die Bauverbotszone
entfallt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (BauGB i.V.m. H BO - integ-

rierte Orts- und Gestaltungssatzung):

Werbeanlagen:

Gestaltung der Werbeanlagen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 2 HBO:

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Sie dirfen die Traufhdhe der Ge-
baude, an denen sie angebracht sind, nicht Uberragen. Werbung auf den Dachflachen
ist nicht zulassig.

Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine Grol3e von
10gm und eine Gesamthdhe von 6m ber dem natirlichen Geléande nicht Uberschreiten.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien
- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

Einfriedungen:
Gestaltung der Einfriedungen gemaf 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 3HBO:

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 2,50m Uber Gelandeoberkante zzgl.
nach innen abgewinkelten Uberstdnden zulassig.

Zaunanlagen sind zu mindestens 70% mit einheimischen standortgerechten Geholzen
und/oder Kletterpflanzen zu begriinen. Artenliste siehe 2.9.

Grundstucksfreiflachen

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1

Nr. 5 HBO:

Mindestens 50 % der Grundsticksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
gemaR § 23 Abs.5 BauNVO abziglich der Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen) sind als Garten oder Griinflache anzulegen.

Davon sind mindestens 30% mit heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
Artenliste siehe unter zu 2.9.

Nachrichtliche Ubernahmen geméaR § 9 Abs. 6 BauGB

Im Geltungsbereich befindet sich eine Abwasserleitung mit 6m breitem Schutzstreifen.

Im Plangebiet befinden sich vorhandene Stromversorgungsleitungen der E.ON Mitte
AG.

Die Ausgleichsflache, Plankarte 3, liegt in der Zone Ill und die Ausgleichsflache, Plan-
karte 2, in der Zone Il des mit Verordnung vom 07.06.1994 festgestellten WSG fiir die
Wassergewinnungsanlagen Tiefbrunnen ,Bruchwiese* und ,Riemannstollen” der Stadt
Solms, Stadtteil Niederbiel.

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)
Ii\‘!&" 3 :

5 Hinweise fir nachfolgende Planungen und Genehmigung

sverfahren

51 GemanR § 20 HDSchG:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbe-

hoérde unverziglich anzuzeigen.

5.2 GemanR § 55 Abs. 2 WHG:

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kana-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften

noch wasserwirtschaftliche Belange entgege nstehen.

53 Bergaufsicht, Dez. 44:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet von zwei Bergwerksfeldern
(eins erloschen, eins angezeigt). Nach den vorhanden Unterlagen haben in einem die-
ser Felder bergbauliche Untersuchungsarbeiten stattgefunden, deren Lage nicht be-

kannt ist.

54 RP Giel3en

Die Herstellung einer Uberfahrt tiber den Hasselbachgraben bedarf einer wasserrechtli-

chen Genehmigung gemaf § 14 Abs. 3 HWG.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordneten-
versammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntge-
macht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich bekanntge-
macht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntge-
macht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der
Zeit vom

bis einschlielRlich

Der Satzungsbeschluss gemafld § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Solmser Nachrichten.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fur die
Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
Solms,den .
Burgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten am:
Solms,den .

Burgermeister
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