Stadt Rosbach v. d

Hohe Vorhabenbezogener Bebauungsplan / Vorhaben und ErschlieRungsplan OR/15 2. Anderung Teilbereich "Roller Fachmarkt"

Teilplan A - Bebauungsplan

Fachmarkt
Mobel
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Planzeichenerklarung

Art und MaR der baulichen Nutzung, Baulinien
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO)

Abgrenzung zwischen
—————— Flachen fur ErschlieBung & Stellplatze (Er) und
Flachen fir Begriinung (Gr)

Er  Flachen fiir ErschlieBung & Stellplatze
(3r  Flachen fiir Begriinung

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksflache

Fillschema der Nutzungsschablone

Nutzung gemaR VEP

GRz GFz

Anzahl der max. TH Traufhdhe
Vollgeschosse | in m (. NN

Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 5 Abs.2 Nr.2b, 4 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB)

O Elektrizitat

Griinordnerische und landespflegerische Festsetzungen
(§ 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25, 25a Abs.6 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

‘ Anpflanzen: Baume

Sonstige Planzeichen

— — — Bauverbotszone 20 m (B 445)

—————— Baubeschrankungszone 40 m (B 445)

> Ein- & Ausfahrt

Anlieferung

Standort fir Werbeanlagen

—
l Grundstiicksgrenze mit Flursticksnummer

- Gebaude im Bestand/ Umgebung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

522 “°% Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
QO N .

o o Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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Teilplan B - Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan - Kubatur

Darstellung des Bauvolumens als Kubatur mit Werbepylon

max, +12,50
h 4

ax. +9,50
max. +6,50
h 4

Fe2m=

ANSICHT NORD

max. +12,50
b 4
max. +9,50
§ max. +6,50
h 4
ANSICHT sUD

ANSICHT OST

ANSICHT WEST

max. +12,50
h 4

max. +6,50

max. +12,50

max_+6,50

Anmerkung: Alle H6henkoten beziehen sich auf (i OKFF Erdgeschoss

Hinweise zum VEP

Die im Vorhaben- und Erschlieungsplan dargestellte Anordnung der einzelnen Stellplatze und die
Darstellung der in die Stellplatzanlage integrierten begriinten Flachen ist nur beispielhaft.
Bei der Umsetzung des Vorhaben- und Erschliefungsplans kann unter Beachtung der zeichnerischen und

textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von den diesbezlglichen Darstellungen

des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes abgewichen werden.

Planungsrechtliche Textfestsetzungen

gemaR Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNVO)

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO)

1.1 Fur das Baugebiet wird im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
die Nutzung ,Fachmarkt Mobel” festgesetzt.

1.2 Die furr den ,Fachmarkt Mobel “ zulassige Verkaufsflache betragt insgesamt
maximal 5.560m?2. Das Kernsortiment umfasst branchen(ibliche, nicht
zentrenrelevante Sortimente eines Fachmarktes Mébel. Bei der Berechnung
werden hierbei nicht zentrenrelevante Randsortimente als Kernsortiment
eingestuft.

1.3 Auf bis zu 800m? dieser Verkaufsflache diirfen branchentibliche,
zentrenrelevante Randsortimente in nicht gesonderten Verkaufsabteilungen
gehandelt werden.

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21 a BauNVO)

2.1 Grundflache (§ 16 BauNVO)
Fir das Vorhabengebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 als H6chstmaf
festgesetzt.

2.2 Geschossflache (§ 16 BauNVO)
Fir das Vorhabengebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 als
Hochstmal festgesetzt.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs.2 und 4 BauNVO i. V. m. § 18 Abs.1 BauNVO)

2.3.1 Im Vorhabengebiet sind in der Gberbaubaren Grundstickflache 111
Vollgeschosse zulassig.

2.3.2 Die maximale Gebaudehohe (TH=Traufhéhe) (§ 16 Abs. 2 BauNVOi.V. m. §
18 Abs.1 BauNVO) ergibt sich aus der NN-Festsetzung gemal dem Planeintrag.
Die hoéchstzulassige Gebaudehdhe darf fir Dachaufbauten und untergeordnete
technische Nebenanlagen wie Treppenhauser und Aufzige auf bis zu 3,0 m
Uberschritten werden.

Die Bezugshohe + 0.00 EG bildet hierbei 178,75 G.NN.

3 Bauweise, liberbaubare/ nicht iiberbaubare Grundstiicksflache, Stellung
der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstuicksflache wird durch Baugrenzen zeichnerisch
festgesetzt.

3.2 Von den festgesetzten Baugrenzen kann bis zu 0,5 m abgewichen werden,
soweit dem nicht andere Vorschriften entgegenstehen.

Von den festgesetzten Baugrenzen kann fiir Vordacher bis zu 2 m abgewichen
werden, soweit dem nicht andere Vorschriften entgegenstehen.

4 Nebenanlagen, Flachen fiir Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen, Fahrradstellplatze, Stellplatze sowie ihre Zufahrten und
Einhausungen fiir Einkaufswagen sind in der Uberbaubaren sowie gemaf dem
Planeintrag in der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen.

5 Griinordnerische und landespflegerische Festsetzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB, § 9 Abs.1 Nr. 20 & 25a+b BauGB)

5.1 Griin entlang der B455

In der "Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen®, die im Plan zeichnerisch festgesetzt ist, besteht die
Pflicht zur Anpflanzung einer mehrreihigen Schutzpflanzung aus einheimischen
Geholzen der Pflanzliste gemaR C.

Vorgeschrieben ist ein stufenweiser Aufbau mit einer doppelten, groRkronigen
Baumreihe gemaR zeichnerischer Festsetzung und Unterpflanzung mit Stréduchern,
die Entwicklungsmdglichkeiten fiir Saumgesellschaften offenlasst.

5.2 Begriinung der Grundstiicksfreiflichen

Nach § 17 Abs. 1 und § 19 Abs. 4 BauNVO sind die zeichnerisch als Griinflache
(Gr) festgesetzten Flachen als solche anzulegen.

Im privaten Grundstiicksbereich ist als Mindest-Baumpflanzung fiir je 300 gm nicht
Uberbauter Grundstlicksflache ein Baum der o.g. Artenlisten zu pflanzen bzw. zu
erhalten. Soweit es sich mit betrieblichen Bedurfnissen vereinbaren lasst, sind
darliber hinaus die vorhandenen einheimischen Gehdlze zu erhalten.

Grinflachen (Gr), die unmittelbar im Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache
liegen, sind mit standortgerechten Baumen und Strauchern rdumlich wirksam zu
bepflanzen und zu erhalten.

Grinflachen (Gr) entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen sind mit Strauchern
raumlich wirksam zu bepflanzen.

Beim Bau von ErschlieRungsflachen, Parkplatzen usw. ist die Versiegelung auf ein
Mindestmal zu beschréanken.

5.3 Baume im Stellplatzbereich

Je 6 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum entsprechend Pflanzliste C1
anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Bestehende Baume werden in der
Ermittlung angerechnet. Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung. Bei
Anpflanzungen auf3erhalb gréRRerer Grinflachen ist eine als Pflanzinsel
anzulegende Baumscheibe je Baum vorzusehen.

5.4 Dachbegriinung
Bei Neubauten sind, soweit dies mit betrieblichen technischen Einbauten vereinbar
ist, die Dachflachen einzugriinen.

5.5 Das Bestandsgebaude ist vor Aufnahme von Abrisstéatigkeiten auf
Tiervorkommen geschltzter Arten zu tberpriifen.

6 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 & 6a BauGB)
6.1 Der ,Fahrenbach” ist nachrichtlich in den Bebauungsplan libernommen.

6.2 Das Vorhabengebiet liegt in der qualitativen Schutzzone | des oberhessischen
Heilquellenschutzbezirk (HQSG) sowie in der qualitativen Schutzzone IV und
quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim (HQSG).
Die fur die 0.g. Zonen geltenden Verbote sind zu beachten.

A Hinweise (§ 9 Abs.5 BauGB)

Denkmalschutz (§ 20 HessDSchG)

Bei Erdarbeiten kdnnen Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind unverzuglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen.

B Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan: ,,Bauordnungsrechtliche Festsetzungen“
(§9 Abs. 4 BauGB) (§81 HBO)

B1 Innerhalb des Vorhabengebiets wird fir Stellplatze und Carports bestimmt,
dass diese in den Abstandsflachen von Gebauden liegen dirfen und ohne eigene
Abstandsflachen unmittelbar an der Nachbargrenze oder in einem Abstand zu
dieser auch unter 3,0 m liegen dirfen.

B2 Die Hohe von Einfriedungen ist auf max. 2,0 m, gemessen von der
vorgelagerten 6ffentlichen Verkehrsflache, zu begrenzen. Um den Lebensraum
von Kleinsaugern und Lurchen nicht einzuschréanken, sind die Einfriedungen mit
einer Bodenfreiheit von 10 cm auszufiihren.

B3 Fassadenanstriche sind auf héchstens 2 Farben zu beschranken und dem Ziel,
die Gliederung der Geb&ude (Fenster, Gesims usw.) zu unterstreichen,
unterzuordnen. Verwendung finden sollen nur gedeckte, landschaftsvertragliche
Farbtone, die das Landschaftsbild nicht unnétig beeintrachtigen. GroRflachige
Fassadenanstriche zu Werbezwecken sind unzulassig.

B4 Gem. 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO - Werbeanlagen

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Flache ist die Errichtung eines beleuchteten
Werbepylons mit einer Hohe von mx. 15 m zulassig. Bei der Errichtung ist die
erforderliche Abstandsflache zur Bundestral’e von 20 m (Bauverbotszone)
einzuhalten und die Einschrankungen der 40 m Baubeschrankungszone zu
beachten.

Werbeanlagen an der Fassade missen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen
und dirfen die zuladssige Oberkante Gebaude nicht liberschreiten.
Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern ist unzuldssig.
Werbeanlagen (einschl. Fahnen und Pylonen) auf Dachflachen sind unzulassig.
Fremdwerbung ist unzulassig.

C Pflanzliste

C1 Baume

Baume erster Ordnung (grokronig)
Acer platanoides (Spitzahorn)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Juglans regia (WalnuB)

Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Quercus rubra (Roteiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

B&aume zweiter Ordnung (kleinkronig)
Acer campestra (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Corylus colurna (Baumhasel)

Crataegus carrierei (Apfeldorn)

Crataegus monogyna (Wei3dorn)

Crataegus laevigata "Paul's scarlet" (Rotdorn)
Crataegus prunifolia (Pflaumendorn)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)
Obstbaume in Sorten

B&aume alternativ

Acer Buergerianum (Dreispitz-/ Dreizahn-Ahorn)
Acer Monspessulanum (Monspessulanum)
Fraxinus Ornus (Blumen-Esche)

Magnolia Kobus (Kobushi Magnolie)

Parrotia Persica (Eisenholzbaum)

Gingko Biloba (Gingko)

Cornus Mas (Kornelkirsche)

C2 Straucher

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Corylus avellana (HaselnuB)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Rosa in Arten (canina, rugosa) (Wildrosen)

Salix aurita (Ohrweide)

Salix caprea (Salweide)

Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Acer Palmatum Atropurpureum (Japanischer Facherahorn)
Carpinus Betulus Heister (Hainbuche)

Callicarpa Profusion (Liebesperlenstrauch)

Hamamelis intermedia Feuerzauber (Zaubernuss Feuerzauber)
Forsythia Lynwood (Goldgléckchen)

Weigela Hybride Eva Rathke Sol

Buxus sempervirens arborescens (Buchsbaum)

Buxus sempervirens Suffruticosa

Hibiscus Hamabo (Rosen-Eibisch)

Prunus Laurocerasus Etna/ Herbergii/ Otto Luyken (Kirschlorbeer)
Ligustrum Vulgare v. (Gewodhnlicher Liguster)

C3 Bodendecker

Pachysandra Green Carpet (Schattengriin)

Symphoricarpos x Chenaultii Hancock Topf (Niedrige Purpurbeere)
Spirea Bumalda Anthony Waterer (Rote Sommerspiere)

Potentilla Goldteppich (Fingerstrauch)

Lonicera Nitida Maigrin

Potentilla ,Red Ace” (Fingerstrauch)

Hypericum Calycinum (GroRkelchiges Johanniskraut)

Vinca Minor (Kleines Immergriin)

Cotoneaster Dammeri Streibs Findling

D Sortimentsliste gemaB Regionalplan Siidhessen/ Regionaler
Flachennutzungsplan 2010

D1 Zentrenrelevante Sortimente

Grund- und Nahversorgungsgiiter fiir den tiaglichen Bedarf
Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Pharmazeutika

Haushaltswaren

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen, Zeitschriften

Schreibwaren, Schulbedarf

Schnittblumen

D2 Zentrenrelevante Sortimente

Giiter fiir den mittel- und langfristigen Bedarf
Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

Baby- und Kinderartikel

Sanitatswaren, Parfimerie

Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Stoffe
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Blcher, Papier, Blroorganisation (ochne Mébel)

Foto, Video, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten, Bastelartikel
Beleuchtungskorper, Lampen

Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager
Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung, Campingartikel
Fahrrader und Zubehor

Waffen und Jagdbedarf

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grof3gerate

D3 Nicht zentrenrelevante Sortimente
Bad-, Sanitareinrichtung und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe

Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche

Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Biromobel und -maschinen

Erde, Torf

Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrader) und Zubehor
Farben, Lacke und Tapeten

Fliesen

Gartenhauser, -gerate
Installationsmaterial, Heizung, Ofen
Mobel, Kiichen

Pflanzen und -gefalle

Rollladen, Markisen

Werkzeuge

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes gemaf
§2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB durch die
Stadtverordnetenversammlung am

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluss gemal §2 (1) BauGB am

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfsplanung gemaf
§ 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am ... 2019

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung

gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB. In diesem Zeitraum  von
waren sowohl der Inhalt der ortsliblichen Bekanntmachung als auch bis
die auszulegenden Unterlagen zuséatzlich in das Internet eingestellt.

Beteiligung der betroffenen Behorden und Trager 6ffentlicher Belange von ... 2019
gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 4 (2) BauGB mit Anschreiben bis

Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
gemal § 10 (1) BauGB

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass

o die hier aufgefuhrten Beschlisse gefasst und die hier aufgefiihrten
Verfahrensschritte durchgefiihrt wurden und

e die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans OR/15 2.
Anderung Teilbereich "Roller Fachmarkt" dem Satzungsbeschluss
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rosbach v. d. Héhe vom
zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.
Rosbach v. d. Héhe,

Blrgermeister

In Kraft getreten durch die ortsiibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemaf §10 (3) BauGB

Blrgermeister

Rechtsgrundlagen
fur die Bauleitplanung in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung jeweils gultigen Fassung:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessische Bauordnung (HBO)
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Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan OR/15 2. Anderung Teilbereich "Roller Fachmarkt"
ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches den Bebauungsplan OR/15 1. Anderung "Gewerbegebiet

Auf dem Lihgen, Im Gartin links, In der Schmalet, Am Holzhduser Pfad, Bei der Schlangenwiese" in
allen seinen Festsetzungen.

Stadt Rosbach v. d. Hohe - Ober-Rosbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

OR/15 2. Anderung Teilbereich "Roller Fachmarkt"
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