A.PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1 Aufhebung der Vorgéangerpléne

Alle Festsetzungen aus den vorangegangenen Bebauungsplanen zum ,Gewerbegebiet” werden fiir den
Geltungsbereich der Plananderung aufgehoben. Beachte die Festsetzung zur Teilaufthebung.

2 Art und MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)

2.1 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

2.1.1 Nicht zulassig sind:

a) Betriebe

-Tankstellen

-Vergnigungsstatten

-Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungssortiment (§ 1 (5) BauNVO)

-Anlagen und Betriebe fiir den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (§ 9 (6) BauGB iVm. WHG)
b) Anlagen und Einrichtungen

-Bohrungen / Grundwasseraufschlisse

-Erdwérmesonden

-Erdaufschlisse, Abgrabungen

c) Allgemein

Die Auflagen aus der Verordnung fir die Zone Il und Il des Wasserschutzgebietes ,Stockbornquellen® sind
zu beachten. Hierdurch kann die Zulassigkeit von Betrieben und Anlagen eingeschrankt sein.

2.1.2 Ausnahmsweise kénnen geman § 8 (3) BauNVO zugelassen werden:
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

2.2 MaB der baulichen Nutzung
Z (Zahl der Vollgeschosse)lll
GRZ (Grundflachenzahl)0,8

GFZ (Geschossflachenzahl)1,6

2.3 Gebaudehohen (gem. § 9 Abs. 3 BauGB)

Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 14,00 m gemessen ab der Oberkante FertigfuBboden des
Erdgeschosses.

Die festgesetzten Héhen kénnen bis zu max. 2,50 m in besonderen Fallen (Aufzugsschacht, Verkleidung
Liftungsanlage usw.) Uberschritten werden.

2.4 Bauweise
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Werk und Lagerhallen diirfen 50 m Lange Uberschreiten.

2.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Far die Grenz- und Bauwerksabstande gelten unabhéngig von der Eintragung der Baugrenze die
Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) soweit hiernach gréBere Bauabstande erforderlich
werden.

2.6 Nicht iberbaubare Grundsticksflache

In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind ausschlieBlich zulassig:
-notwendige Zufahrten (siehe auch Punkt 5.2.2 der Festsetzungen)
-Zaune und Einfriedungsmauern bis zu einer Héhe von 2 m

3 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung von schéadlichen
Umweltwirkungen (§ 9 (23) BauGB

Die offentliche und private AuBenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich zu
installieren. Die Leuchten mlssen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu
beleuchtende Flache erfolgt. Dies gilt auch fir die Beleuchtung von privaten Wegen, wenn sie nach Umfang
und Dauer ahnlich der StraBenbeleuchtung betrieben wird.

4 Flachen und MaBnahmen fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich und Ersatz

(§ 9 (1) 20 und 25 BauGB

4.1 Renaturierung der ZufahrtsstraBe zur Stockbornquelle

Der befestigte Weg von der Friedberger StraB3e parallel zur Wasserschutzzone WSG 1 der
Stockbornquellen wird zurlickgebaut. Das Gelande wird dem bestehenden Freigelande angepasst.
(Flurstiick 21/1 tlw.)

4.2 Usa-Wehr an der West-Grenze der Gemeinde Ober-Morlen
Das Wehr wird nach modernen MaBnahmen des Wasserbaues umgebaut. Insbesondere wird die
Durchgéngigkeit fiir Fische ermdglicht.

5 Flachen zum Anpflanzen von und Strauchern sowie Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von
Baumen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Erhaltung des Bewuchses

Die so gekennzeichneten Flachen sind fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.

5.2 Pflanzflachen

In den so gekennzeichneten Flachen sind Baume und Straucher der folgenden Artenvorschlage
fachgerecht zu pflanzen und zu unterhalten:

a.Pflanzenliste Baume:

einheimische Obstbaume

Hainbuche, Vogelkirsche, Stieleiche, Feldahorn, Esche, Schwarzerle, Bruchweide, Winterlinde,
Traubeneiche, Sommerlinde

b.Pflanzenliste Straucher:

Eingriffeliger WeiBdorn, Feldahorn, Hainbuche, Liguster, Kornelkirsche

In den Pflanzflachen sind ausnahmsweise folgende bauliche Anlagen zul&ssig:

a.notwendige Einfriedungen

b.notwendige Betriebszufahrten bis zu einer Breite von 6,50. Die Ausmindungen durfen den notwendigen
Kurvenradien angepasst sein. Die Zulassigkeit im Bereich des WSG Il setzt ein Einvernehmen mit der
Wasserbehérde voraus: siehe Festsetzung unter 7.1. Die Schutzgebietsverordnung und die Hinweise sind
zu beachten.

6 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind (gem.§ 9 (5) BauGB)
Im gesamten Geltungsbereich der Plananderung befinden sich mutmasBlich Altablagerungen.

a.Alle Bodeneingriffe, insbesondere Aushubarbeiten zur Herstellung von Kanélen und Gruben im Bereich
der gekennzeichneten Flachen, sind der zustédndigen Behoérde (dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt.
staatliches Umweltamt Frankfurt einzuschalten und der Fachstelle Wasser und Bodenschutz des
Wetteraukreises) anzuzeigen.

b. Die Bodeneingriffe, die Abfuhr von Aushubmaterial und erforderliche SanierungsmaBnahmen sind durch
eine qualifizierte Begutachtung zu begleiten und zu dokumentieren.

7 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen (gemafB § 9 (6) BauGB)

7.1 Wasserhaushaltsgesetz und hessisches Wassergesetz

Der Geltungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet Zone WSG Il und Il (Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlagen "Stockbornquellen” der Gemeinde Ober-Mérlen
in der Gemeinde Ober-Morlen, Wetteraukreis vom 27.11.2008 Staats-Anzeiger Nr. 1-2751.2009, S. 80ff.)
und in der Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes fur die Heilquellen von Bad Nauheim (Verordnung
zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen des Landes Hessen vom 14.10.19984, Staats-Anzeiger
Nr. 48/1984, S. 2352). Die jeweiligen Ge- und Verbote sind zu beachten (siehe auch Hinweise).

Konkrete Einzelvorhaben, die den Verboten der Schutzgebietsverordnung unterliegen, kdbnnen auf Antrag
durch die Untere Wasserbehorde, d.i. Fachstelle fiir Wasser- und Bodenschutz beim Kreisausschuss des
Wetteraukreises, Uber eine Ausnahme von den Verboten genehmigt werden. Voraussetzung ist der
Nachweis, dass durch entsprechende SicherungsmaBnahmen bei Bau und /oder Betrieb keine nachteilige
Beeinflussung auf die Gewinnungsanlage zu erwarten ist.

7.2 StraBenverkehrsordnung und BundesfernstraBengesetz

7.2.1 Beleuchtung der Gebéaude und Freiflachen

Die Beleuchtung der Gebaude und Freiflachen ist so zu gestalten, dass eine Beeintrachtigung oder
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf 6ffentlichen StraBen nicht erfolgt.

7.2.2 Vorsorge vor Blendwirkung des Verkehrs

Die 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen in diesem Gebiet sind zu Uberdértlichen StraBen hin mit einem
Blendschutzzaun oder mit einer lickenlosen und immergriinen Hecke so abzuschirmen, dass eine
Beeintrachtigung oder Blendung des Uberértlichen Verkehrs ausgeschlossen wird.

7.2.3 AuBenwerbung

Die Anbringung von Anlagen der AuBenwerbung (auch Hinweisschilder jeder Art), soweit sie von der BAB
einzusehen sind, ist gemaB BundesfernstraBengesetz im 100-m-Bereich entlang der BAB und im
40-m-Bereich der projektierten B275 und Verbindungsspange - gemessen vom auBeren befestigten
StraBenrand - untersagt.

B.Hinweise

8 Wasserschutzgebiet

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet liegt im rechtskraftigen Wasserschutzgebiet ,Stockbornquellen®
Zone Il und Il der Gemeinde Ober-Mérlen. Die Beschréankungen und Verbote der Rechtsverordnung zum
Wasserschutzgebiet sind zu beachten.

a) Folgende Schutzvorkehrungen sind in der Zone WSG Il grundsétzlich erforderlich und unter Beteiligung
eines Fachplaners vorzubereiten, eine Abstimmung mit der zustédndigen Wasserbehérde ist zwingend
erforderlich:

-Verzicht auf tiefe Bauwerksgriindungen (z.B. tiefe Keller, Pfahlgriindungen)

- Verlegung von Abwasserleitungen mit erhéhten Anforderungen an die Dichtheit und regelmaBiger
Prufbarkeit

- Ausfihrung von Grundleitungen nur auBerhalb von Geb&udeflachen fir den Reparatur- und
Sanierungsfall

- Verzicht auf Versickerung von Niederschlagswasser

- flussigkeitsdichte Ausfiihrung von Zufahrten und Stellplatzen

- vollstdndige Sammlung von Oberflachenwasser und Ableitung in die Kanalisation (auch wéahrend der
Bauzeit)

- Verzicht auf die unterirdische Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdl)

- Verzicht auf die unterirdische Speicherung von Regenwasser

- Verzicht auf Dréanagen

- kein Abstellen von Fahrzeugen auf wasserdurchlassigem Untergrund

- kein Durchleiten von Abwasser

- keine Uber die landwirtschaftliche Bearbeitung hinausgehenden Bodeneingriffe

Fir beide Schutzzonen WSG 1l und WSG Il ist folgendes zu beachten:
- keine Versickerung von Niederschlagswasser
- kein Einbau altlastenverdachtiger Bodenmaterialien auch nicht am Entnahmeort

b) Die allgemeinen Schutzvorkehrungen auf Baustellen sind im Wasserschutzgebiet besonders zu beachten
und streng zu kontrollieren:

-Eingesetzte Maschinen und Fahrzeuge dirfen kein Ol und Treibstoff verlieren

- Baufahrzeuge sind auf befestigten Flachen abzustellen

- Unbedingt vor Ort benétigte Ol- und Treibstoffmengen sind liberdacht und in Auffangwannen zu lagern
- Olbindemittel ist aus Vorsorgegriinden bereitzuhalten

- Bautoiletten missen mit dichten Fakalienbehaltern ausgestattet sein

c) Bei der Planung und Ausfiihrung von Abwasserleitungen und Schachtbauwerken sind das Arbeitsblatt
ATV-DVWK-A 142 "Abwasserkanale und -leitungen in Wassergewinnungsgebieten" sowie die
Verlege-Richtlinien der Rohrhersteller unbedingt einzuhalten. Insbesondere sind Vorrichtungen fir
Dichtheitspriifungen wahrend des Betriebs zu berlicksichtigen. Mit dem Baugesuch ist ein

Entwasserungsplan mit Angaben zu den gewahlten Rohrmaterialien und Rohrverbindungen sowie zu den
vorgesehenen Inspektionen und Dichtheitsprifungen vorzulegen.

d) Arbeitsrdume der Bauvorhaben sind so zu verfillen, dass eine dichtende Schicht aus bindigem Material
den direkten Zufluss von Oberflachenwasser in den Untergrund verhindert. Verflillte Arbeitsraume dirfen
nicht zur Versickerung genutzt werden.

e) Stellplatze fur Lkw sowie 6ffentliche Parkplatze sind weitgehend flissigkeitsdicht auszubilden. Geeignet
sind Betondecken, Deckschichten aus HeiBbitumen sowie Pflaster und Plattenbeldge mit enger
Fugenausbildung. Das Oberflachenwasser ist zu sammeln und aus dem Schutzgebiet herauszuleiten.
Einzelne private Pkw-Stellplatze in Wohngebieten, die beaufsichtigt werden und einen geringen
Belegungswechsel aufweisen, dirfen wasserdurchlassig ausgefihrt werden.

f) Beim Neu- und Ausbau von StraBen sind die Anforderungen der Richtlinie fir bautechnische MaBnahmen
an StraBen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) einzuhalten.

g) Firr Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und deren Uberpriifung gelten im
Wasserschutzgebiet erhdhte Anforderungen. Die "Anlagenverordnung wassergefahrdende Stoffe" (VAWS)
ist zu beachten.

9 Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingeréate, Skelettreste entdeckt werden
kénnen. Diese sind nach dem § 29 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Wetteraukreises zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen. Bei
sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Es wird
gebeten, die mit Erdarbeiten betrauten Personen entsprechend zu belehren.

10 Kulturfahiger Boden

Sicherung des kulturfahigen Bodens bei Bodenaushub und Bodenaustausch. Anstehender, kulturfahiger
Boden ist bei Bodenaushub und Bodenaustausch zu sichern. Dieser Boden ist zur Wiederverwendung in
Mieten zu lagern und vor Austrocknung zu schitzen. Auf FlAchen mit Baumbestand ist der Boden nicht zu
stéren und das Bodenrelief nicht zu verandern. Zur Sicherung der ordnungsgeméaBen Behandlung und
Verwertung von Erdaushub, Bauschutt und StraBenaufbruch ist die gemeinsame Richtlinie fir die
Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und sonstige Abgrabungen, verdéffentlicht im Staatsanzeiger fir
das Land Hessen vom 14.10.2002 und das Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen“ Stand 4.4.2006 vom
Regierungsprasidium Darmstadt Abt. Umwelt Frankfurt zu beachten bzw. anzuwenden.

11 Fiihrung von Abwasser
Dem StraBengelande dirfen von den privaten Grundstiicken aus keinerlei Abwéasser, auch keine gefassten
Regenwasser zugeleitet werden.

Festsetzungen zur Teilaufhebung

Geltungsbereich der
Teilaufhebung

Il u .

12 Aufhebungsbereich

Fir den Aufhebungsbereich werden alle Festlegungen der 4. Anderung aufgehoben.
Hier gelten die zeichnerischen und textlichen Bestimmungen des Bebauungsplanes
"Bebauungsplan Nr.: 3 A, Gewerbegebiet Inkl. 3. Anderung"

vom 28.01.2005.
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