Kennzeichnung als Risikoiiberschwemmungsgebiet
und als Flache mit stark schwankenden bzw. hohen
Grundwasserstanden gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Das Plangebiet wird als Risikoliberschwemmungsgebiet
(Gebiet, das bei Versagen eines Deiches Uberschwemmt
wird) und als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebau-
ung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &auRere
Einwirkungen oder bei der besondere bauliche Siche-
rungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Im gekennzeichneten Bereich ist potentiell mit einer
Uberschwemmung sowie mit schwankenden bzw. hohen

Grundwasserstanden zu rechnen.
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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Crumstadt® — 2. Anderung werden
flr seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,1. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Crumstadt” durch die
Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen sowie flr Kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnligungsstétten sind unzuldssig. Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl (§§ 16, 19 und 21a Abs. 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten
bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 tberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Als abweichende Bauweise ist Grenzbebauung zulassig, sofern die Ausweisung der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen gemafl Planzeichnung einer Grenzbebauung nicht entge-
gensteht.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege, Garagenzufahrten, Stellpldtze sowie Hofflichen auf den Baugrundstiicken sind
mit Ausnahme von Zu- und Abfahrten, FahrstraRen von Stellplatzen sowie Anlieferungszo-
nen, vorbehaltlich der Bodeneignung, in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen (z.B.
wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen
oder Porenpflaster).

Bei Umsetzung der Planung sind an Geb&uden im Mischgebiet rechtzeitig vor Beginn der
Brutzeit mindestens drei Nisthilfen fir Sperlinge anzubringen und funktionsfahig bereitzu-
stellen.

Beschrinkung luftverunreinigender Stoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zur Raumheizung nur Brennstoffe zu-

gelassen, die je Quadratmeter Wohnflache insgesamt nicht mehr als folgende Emissionen
zulassen:
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Primérenergieeinsatz

Verhéltnis Priméarenergie / Heizenergie < 1,5

Schwefeldioxid (SO:) (lokal) 0.1g/m*a
Stickoxide (NOx) (lokal) 9g/m*a
Staub (lokal) 0.1g/m*a
Kohlenmonoxid (CO) (lokal) 6g/m*a
Kohlendioxid (CO2) Aquivalent (global) 10 kg / m*a

Die Grenzwerte entsprechen einem angestrebten maximalen Jahresheizwarmebedarf von
50 kWh/m? (Endenergie).

Der Berechnung der Emissionsgrenzwerte liegt der Gebaude-Heizungsverbrauch geman
dem Berechnungsverfahren der Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das Emissions-
berechnungsverfahren nach GEMIS 4.4 oder einer neueren Version (Gesamtemissions-
modell integrierter Systeme) mit dem BewertungsmaRstab ,total“ zu Grunde.

Die Emissionsgrenzwerte gelten fiir gewerblich genutzte Flachen entsprechend. Uber-
schreitungen aus betrieblichen Griinden kénnen als Ausnahmen zugelassen werden.

Anpflanzung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Pro 5 Stellplatze ist mindestens 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum der Artenlis-
te 1 (Ziffer 2.7) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der Bestand kann zur Anrech-
nung gebracht werden. Bei Anpflanzungen auRerhalb gréRerer Griinflichen ist eine als
Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe > 5 m? je Baum vorzusehen.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist eine mindestens 2,0 m breite geschlossene Laubstrauchhecke
(zweireihig, Pflanzabstand von 1,0 m zwischen den Strauchern) mit Arten der Artenlisten 2
und 3 (Ziffer 2.7) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Mindestens 30 % der Grundstucksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen der Artenlisten 1 bis 3 (Ziffer 2.7) zu bepflanzen. Der Bestand und die ge-
maR den zeichnerischen Festsetzungen vorgesehenen Bepflanzungen kénnen zur An-
rechnung gebracht werden. Es gilt: 1 Baum / 100 m?, 1 Strauch /5 m?.

Artenlisten

Artenliste 1 (Baume): Pllanzqualitéat mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

Aesculus spec. - Kastanie Quercus petraea - Traubeneiche

Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde

Acer platanoides - Spitzahomn Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Sorbus aucuparia - Eberesche

Betula pendula - Hangebirke Sorbus domestica - Speierling

Carpinus betulus - Hainbuche Obstbaume (H., v., 8-10):

Fagus sylvatica - Rotbuche Cydonia oblonga - Quitte

Juglans regia - Walnuss Prunus avium - Kulturkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Malus domestica - Apfel

Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Bime

Artenliste 2 (Einheimische Straucher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbirne
Crataegus monogyna - Weilkdomn Rosa canina - Hundsrose
Crataegus laevigata Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide

Malus sylvestris - Wildapfel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinbaume): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Magnolia div. spec. - Magnolie
Buddleja div. spec. - Sommerflieder Malus div. spec. - Zierapfel
Buxus sempervirens - Buchsbaum Mespilus germanica - Mispel

Chaenomeles div. spec. - Zierquitte
Cornus florida - Blumenhartriege!

Philadelphus div. spec.

Prunus div. spec.

- Falscher Jasmin
- Kirsche, Pflaume

Cornus mas - Kormnelkirsche Rosa div spec. - Wild- u. Strauchrosen
Deutzia div. spec. - Deutzie Sorbus ariafintermedia - Mehlbeere

Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div. spec. - Spiere

Hamamelis mollis - Zaubernuss Syringa div. spec. - Flieder

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia
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4.3

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
{Satzung gemaR § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Satteldacher mit einer Neigung von 30° bis 45°. Bei Nebenanlagen i.S.d. §
14 BauNVO sind neben Dachern, die sich in Form und Konstruktion an den Dachern der
Hauptgebaude orientieren, auch flach geneigte Dacher unter 10° zuldssig.

Zulassig sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbtonen Rot und Rotbraun. Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen an Geb&uden dirfen die jeweilige Gebaudeoberkante nicht liberschreiten.
Die maximale SchriftgréRe fur Werbeanlagen betragt 2,5 m. Lichtwerbungen in Form von
Blink- oder Lauflichtern sind unzuldssig. Fremdwerbung ist unzulassig. Im Bereich der
Grundstlickszufahrt ist ein Werbepylon mit einer maximalen Héhe von 7 m tber der Ober-
kante der Stellplatzanlage zuléssig.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m Uber der Geldndeoberkante
zulassig.

Abfall- und Wertstoffbehdlter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind bei gewerblichen Nutzungen in den
jeweiligen Betriebsgebauden vorzusehen. Ausnahmsweise konnen die Standflachen auch

auBerhalb der Betriebsgebaude vorgesehen werden, wenn sie gegen eine allgemeine Ein-
sicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Stadt Riedstadt in der zum Zeitpunkt der Bauantragstel-
lung geltenden Fassung erganzt.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt
fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde unverzlglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 20 HDSchG).

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessi-
sches Ried". Im Rahmen der Umsetzung sind groR¥flachige Grundwasseraufspiegelungen
mdéglich. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessi-
sches Ried, mit Datum vom 09.04.1999 festgestellt und veroffentlicht im Staatsanzeiger fur
das Land Hessen (StAnz. 21/1999, S. 1659) mit Erganzung vom 17.07.2006 (StAnz.
31/2006, S. 1704) zu beachten. Bereits jetzt ist mit oberflaichennahem Grundwasser zu
rechnen, was bei der baulichen Einbindung der Gebaude in den Untergrund zu berticksich-
tigen ist (insbesondere Auftriebssicherheit und Schutz vor Vernassung).

Vom Planungstrager sind die stark schwankenden Grundwasserstande zu beachten. Ins-
besondere im Hinblick einer Vermeidung von Gebaudeschaden in Siedlungsbereichen sind
bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren durch grundwasserbedingte Setzun-
gen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten mit setzungsempfindli-
chen organischen Bestandteilen oder Verndssungen durch zu hohe Grundwassersténde
zu berticksichtigen.



44 Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins

Das Plangebiet liegt im (iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risiko-Uberschwem-
mungsgebiet) des Rheins, welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder
bei Versagen von Deichen oder vergleichbaren &ffentlichen Hochwasserschutz ein-
richtungen tberschwemmt werden kann. In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neu-
bau von Objekten Vorkehrungen zu treffen, und, soweit erforderlich, bautechnische Maf3-
nahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uber-
schwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.

4.5 Verwertung von Niederschlagswasser

451 Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

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

4.6 Artenschutzrechtliche Hinweise

Zur Vermeidung von Tétungs- und Stérungsverboten wird eine Bauzeitenbeschrankung
empfohlen. Die Rdumung des Baufelds ist demnach nur aufRerhalb der Brut- und Aufzucht-
zeit der betroffenen europaischen Vogelarten (Marz bis August) durchzufiihren. Alternativ
ist unmittelbar auf Beginn von Rodungsarbeiten eine Kontrolle auf Brutvorkommen durch-
zufiihren (z.B. im Rahmen einer biologischen Baubegleitung).

4.7 Bodenverunreinigungen

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrunden, sind diese umgehend der zu-
standigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenverunreinigungen im
Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beldstigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geandert durch Artikel 40
des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 62 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622),

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).



Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordneten-
versammlung gefasst am
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich bekanntge-

macht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht
am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieRlich

Der Satzungsbeschluss gem. § 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 Riedstadter 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.

Riedstadt, den .

Burgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstbliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Riedstadt,den __ .

Blrgermeister

16.05.2013

04.10.2013

04.10.2013

14.10.2013
15.11.2013



