FESTSETZUNGEN

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

1.1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

1.2.  Nicht zulassig sind:
- Tankstellen (auf3er Betriebstankstellen)
- Vergniigungsstatten
- Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungssortiment (§ 1 (5) BauNVO)

1.3.  Ausnahmsweise kdnnen gemal § 8 (3) BauNVO zugelassen werden: Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

1.4. Insgesamt sind nur solche Nutzungen zuléssig, die nicht zu einer Uberschreitung der zuléssigen
Immissionen gemaf Textfestsetzung Nr. 11 fiihren. Der Nachweis ist im Bauantragsverfahren zu
erbringen.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Z (maximale Zahl der Vollgeschosse) Il
GRZ (Grundflachenzahl) 0,8
GFZ (Geschossflachenzahl) 1,2

3. Gebaudehdhen (gem. § 9 Abs. 3 BauGB)

3.1. Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 10,00 m gemessen ab der Oberkante Fertigfulboden des
Erdgeschosses.

3.2. Die festgesetzte H6he kann bis zu max. 2.50 m ausnahmsweise durch untergeordnete Nebenanlagen
wie z.B. Aufzugsschacht, Verkleidung Liftungsanlage, Kamine usw. tUberschritten werden. Der max.
Flachenanteil fiir diese Uberschreitung betragt 5 % der (iberbaubaren Grundstiicksflache.

4. Bauweise

4.1. Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude dirfen max. 70 m lang sein.

5. Uberbaubare Grundstiicksfliche

5.1. Fur die Grenz- und Bauwerksabstande gelten unabhangig von der Eintragung einer Baugrenze die
Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), soweit hiernach grélRere Bauabstande erforderlich
werden.

6. Nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

6.1. In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind ausschlielich zulassig: - notwendige Zufahrten -
Zaune und Einfriedungsmauern bis zu einer Hohe von 2 m

6.2. Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zulassig.
7. Verkehr
7.1. Notwendige Stellplatze sind gemaR Stellplatzsatzung auf den Baugrundstiicken anzulegen.

8. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung von schadlichen
Umweltwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

8.1. AulRenbeleuchtung
Die offentliche und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich
zu installieren. Die Leuchten miissen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf
die zu beleuchtende Flache erfolgt. Dies gilt auch fir die Beleuchtung von privaten Wegen und
Verkehrsflachen.

8.2. Die Verglasung von Fenstern > 1 m? muss Vogelschutzwirksam ausgefiihrt werden.

8.3. Spiegelnde Fassaden sind nicht zulassig.

8.4. Verkehrsflachen sind mit versickerungsfahigen Beldgen anzulegen, soweit nicht Betriebsablaufe
entgegenstehen.

8.5. Einfriedungen missen so gestaltet werden, dass sie keine Barriere fur Kleinsauger darstellen, z.B.
durch einen durchgehenden Bodenabstand von mindestens 15 cm oder durch regelmafige Durchlasse
von mindestens 30 cm Breite.

8.6. Je entstehendes neues Gebaude sind jeweils 2 Nisthilfen in Form von Kasten oder schon vorgefertigten
Spalten fiir Haussperling und Mauersegler sowie 1 Fledermauskasten anzubringen. Alternativ kdnnen
geeignete Nisthilfen innerhalb der Freiflachen errichtet werden.

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

9.1. Mindestens 50 % der Freiflachen sind zu bepflanzen. Die Pflanzflachen sind mit Baumen und
Strauchern der folgenden Artenvorschlage fachgerecht zu pflanzen und zu unterhalten:

9.2. Pflanzenliste Baume:
einheimische Obstbaume, Hainbuche, Vogelkirsche, Stieleiche, Feldahorn, Esche, Schwarzerle,
Bruchweide, Winterlinde, Traubeneiche, Sommerlinde

9.3. Pflanzenliste Straucher:
Eingriffeliger WeilRdorn, Feldahorn, Hainbuche, Liguster, Kornelkirsche, Haselnuss

10.Ersatzregelung (gem. § 1 a (3) BauGB i.V.m. KV Hessen 2018)

10.1. Das durch die Eingriffs/Ausgleichbilanz bestimmte Punktedefizit in Hohe von 122.497 Wertpunkten ist
Uber das Okokonto der Gemeinde Ober-Mérlen auszugleichen.

11.Emmissionskontingente

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung im Bereich des Mischgebietes an der Boschstralle

sowie der potenziellen Entwicklungsflachen mit der Gebietsausweisung Ml und WA werden fir die
Gewerbeflache GE3 im Geltungsbereich des B-Plans ,Nr. 3 b, 1. Bauabschnitt* auf der Grundlage des

§ 1 Abs. 4 BauNVO Emissionskontingente L EK nach der DIN 45691 festgesetzt. Die dabei
vorgenommene Gliederung findet im Verhaltnis zu den benachbarten GE-Bestandsflachen im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr. 3A einschl. 3. Anderung*“ und den weiteren

potenziellen Gewerbeflachen im Bereich der Boschstralle statt. Fiir den Tageszeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr)
und die Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) werden die folgenden Emissionskontingente festgesetzt:

Tagsuber: L EK, tagstuber =62 dB(A)/m?
Nachts: L EK, nachts =48 dB(A)/m?

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5
(DIN 45691 -Gerauschkontingentierung- vom Dezember 2006, Beuth Verlag GmbH, Berlin)

Bei der Berechnung ist jeweils die gesamte Grundstiicksflache des Betriebes zu beriicksichtigen. Die
schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes werden von einem Betrieb oder einer Anlage
unabhangig von den Emissionskontingenten auch dann erfiillt, wenn der Beurteilungspegel Lr den
Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Die Emissionskontingente sind ausschliellich in Richtung des Mischgebietes im Geltungsbereich des
B-Plan Nr. 3A an der Boschstrale sowie der potenziellen Entwicklungsflichen mit der
Gebietsausweisung MI und WA ndrdlich anzuwenden. Insofern sich im Bereich der benachbarten GE-
Flachen eine Schutzbediirftigkeit vor Gewerbelarm ergibt, sind hier die gewerblichen Larmimmissionen
im Einzelfall zu betrachten.
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HINWEISE
Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone D des Schutzgebietes fiir die Heilquellen von Bad Nauheim. Die Ver- und
Gebote der ,Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen des Landes Hessen
(Heilquellenschutzgebietsverordnung) vom 24.10.1984%, Staatsanzeiger Nr. 48/1984, S. 2352, sind zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes ID 440-088 (Hess.
Regierungsblatt Nr. 33), festgesetzt mit Verordnung zum Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen vom
07.02.1929.

In Heilguellenschutzgebieten sind Bohrungen und Aufgrabungen Uber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig.
Bodendenkmaéler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind
nach dem § 29 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fur 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.

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 schutzen. Auf Flachen mit Baumbestand ist der Boden nicht zu stéren und das Bodenrelief nicht zu
verandern. Zur Sicherung der ordnungsgemafen Behandlung und Verwertung von Erdaushub, Bauschutt und
StralRenaufbruch ist die gemeinsame Richtlinie fiir die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und sonstige
Abgrabungen, verdffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen vom 14.10.2002 und das Merkblatt ,Entsorgung von
Bauabfallen“ Stand 1.9.2018 vom Regierungsprasidium Darmstadt Abt. Umwelt Frankfurt zu beachten bzw. anzuwenden.

Artenschutz

Die Einhaltung artenschutzrechtlicher Bestimmungen gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist auch wahrend der Bauphase
auf geeignete Weise sicherzustellen.

Fihrung von Abwasser

Dem StralRengelande dirfen von den Grundstiicken aus keinerlei Abwasser, auch keine gefassten Regenwasser zugeleitet
werden.

Eintragung in das Okokonto beim Wetteraukreis am:

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss:

28. Marz 2019
Frihzeitige Beteiligung gemafl §§ 3 (1), 4 (1) BauGB:

vom 23. September und dem 23. Oktober 2019 einschl.
Offenlegung gemaf §§ 3 (2), 4 (2) BauGB:

vom 29. Juni bis zum 29. Juli 2020 einschl.
Satzungsbeschluss:

03.03.2022

Offentliche Bekanntmachung und Rechtskraft
06.05.2022

Datum Siegel Unterschrift

Gemeinde Ober-Morlen

Bebauungsplan Nr. 3b
Gewerbegebiet Boschstralie 1. BA
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M 1:1.000
Stand 6. Mai 2022
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