Jahrg.iig 33 Freitag, den 20. August 1999 ' Nummer 33

pgoamstag. 21. August, 15.00 - 18.00 Jhr
osonntag. 22. August, 10.00 - 18.00 Jhr

Tage der.of n- uf dem Flugge
Teufelsgraben mit Flugvorflihrunge
Eintritt frei - Zufahrt ausgeschildert -

| Parkplatze vorhanden
Auch far das leibliche Wohl ist bestens gesorgt.
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Mit Kinderprogramm ab 18.00 Uhr.

Amtllche Bekanmmachungen

Bauleitplanung der Gemeinde Florstadt
hier: Bebauungsplan ,,Kraftwagenbetrieb und
angrenzende Gewerbegebiete*

im OT Nieder-Florstadt :
der >bauungsplan ,Kraftwagenbetrieb und angrenzende Ge-
& ,~Jebiete" im OT Nieder-Florstadt wurde am 23.06.1999 von
let"Gemeindevertretung geman § 10 BauGB als Satzung be-
chlossen. Der Bebauungsplan und seine Begriindung werden
/ahrend der Dienststunden auf dem Bauamt der Gemeinde Flor-
tadt, Freiherr-vom-Stein-StraBe 1, Zimmer 16, zu jedermanns
iinsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
unft erteift. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan
1 Kraft. Geman § 215 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen,
af eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB
ezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften sowie Mangel
er Abwégung unbeachtlich sind, wenn die Verletzung der Ver-
ihrens- und Formvorschriften nicht innerhalb eines Jahres, die
1angel der Abwéagung nicht innerhalb von 7 Jahren mit dieser
iekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde Florstadt
eltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verlet-
ung der Verfahrens- und Formvorschriften oder den Mangel der
bwagung begriinden soll, ist darzulegen (§ 215 Abs. 1 BauGB).
.uf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des BauGB
ber die Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche
ach den § 39 - 43 BauGB und des § 44 Abs. 4 BauGB uber das
rléschen der Entschadigungsanspriiche bei nicht fristgerechter
ieltendmachung wird hingewiesen. Der Geltungsbereich des Be-
auungsplanes ist in der abgedruckten unmafstéblich verklei-
erten Karte durch eine unterbrochene Linie kenntlich gemacht.
lorstadt, August 1999
Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Florstadt
Trupp, Burgermeister

SHEEE

Unser Sommerfest

Zum Gnllfest ladt ein die
SPD Nieder-, Ober-Florstadt

- am 21. August 1999ab 17.00 Uhr an der 3
Telchanlage des ASV Nleder-FIorstadt B\

FUr das leibliche Wohl wird bestens gesorgt.
Die Florstadter SPD freut sich auf Ihren Besuch.
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Bauleitplanung der Gemeinde Florstadt

hier: Bebauungsplan ,,Vor der BorngasSe“

im OT Leidhecken

Der Bebauungsplan ,Vor der Borngasse* im OT Leidhecken wur-
de am 16.12.1998 von der Gemeindevertretung geméaB § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan und seine Begriindung werden wéhrend der
Dienststunden auf dem Bauamt der Gemeinde Florstadt, Frei-
herr-vom-Stein-StraBe 1, Zimmer 16, zu jedermanns Einsicht be-
reitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskuntft erteilt.
Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
GemaR § 215 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, daB eine
Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB be-
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Gemeinde Florstadt

Bebauungsplan
»,Kraftwagenbetrieb Wetterau
und angrenzende Gewerbegebiete*

Begriindung nach § 9 (8) BauGB
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Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Florstadt hat am 12.11.1997 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Kraftwagenbetrieb Wetterau und angrenzende
Gewerbebetriebe* beschlossen.

Anlal} der Planaufstellung ist die dringend erforderliche Erweiterung der Gewer-
bebetriebe in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2. Beide Betriebserweiterun-
gen dienen einer Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung. Der im Ge-
werbegebiet GE 1 anséassige Kraftwagenbetrieb Wetterau tibernimmt wesentli-
che Teile der OPNV-Versorgung im Netz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes.
Fur die politisch gewollte Attraktivierung des offentlichen Personennahverkehr-
sangebotes sind bauliche Erweiterungen zur Erhéhung der Busabstellplatzzahl in
Hallen notwendig. Im Gewerbegebiet GE 2 ist ein Lebensmitteldiscounter an-
sassig, dessen Warenangebot zur besseren Nahversorgung der benachbarten
Wohngebiete erweitert werden soll. Auch mit erweiterter GrundriRflache bleibt
der SB-Markt unterhalb der Grenze von 1.200 m? BGF.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt sich aus zwei Teilen zusam-
men und liegt zwischen den alten Ortslagen der Gemeindeteile Nieder- und
Ober-Florstadt auf Nieder-Florstadter Gemarkung. Er grenzt direkt an die Bun-
desstralle B 275, die ihn ihm Sidosten begrenzt. Die nordéstliche Begrenzung
bildet die Freiherr-vom-Stein-StralRe, die stidwestliche Begrenzung die Strale
Viehtrieb. Im Nordwesten grenzen der Kindergarten (Flurstiicke 5/33 und 5/34),
die Sporthalle (Flurstiick 5/18) und die Tennisplatze (Flurstiick 6/1) an das Plan-
gebiet.

Der Geltungsbereich umfaftt folgende Flurstiicke:

Gemarkung Nieder-Florstadt, Flur 3
Flurstiicke Nr. 4/6, 4/7, 4/8, 4/9, 5/16 (Wegeparzelle), 5/23, 5/24, 5/25, 5/26 in
Teilen und 60/10 (StraBenparzelle).

Die GroRe des Géltungsbereiches betrégt ca. 1,73 ha.

Zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentlicher
Belange umfafdte der Geltungsbereich auch die Flurstiicke 5/31 und 5/32. Mit
dem Offenlegungsbeschlu wird der Geltungsbereich auf die o.g. Flurstiicke
reduziert, da sich fir den dazwischenliegenden Bereich (Mébelhandel) die Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2.03 ,Im kleinen Feldchen®,
Stand Marz 1993, nicht andern sollen.



Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Florstadt
entwickelt.

Der den Geltungsbereich teilweise tiberlappende, rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 2.03 ,Im kleinen Feldchen® von 1983, zuletzt geandert im Marz 1993, ent-
spricht nicht mehr der stadtebaulichen Zielsetzung (vgl. Kap. 1). Mit Inkrafttreten
des vorliegenden Bebauungsplanes werden die betreffenden Teile des Bebau-
ungsplanes Nr. 2.03 (Flurstiicke Nr. 4/6, 5/23, 5/24, 5/25 und 5/26 in Teilen)
gem. § 2 Abs. 4 BauGB aufgehoben.

Fur die Grundstiicke des Gewerbegebietes GE 1 mit Ausnahme der Parzelle 4/6
besteht kein Bebauungsplan.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone D fiir den
quantitativen Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen des Hessischen
Staatsbades Bad Nauheim (Heilquellenschutzgebietsverordnung Bad Nauheim
vom 29. Oktober 1984, StAnz. 1984, S. 2352). Die wasserrechtlichen Vor-
schriften der Heilquellenschutzgebietsverordnung werden von der Planung nicht
berihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone D fiir den
quantitativen Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen des Hessischen
Staatsbades Bad Nauheim (Heilquellenschutzgebietsverordnung Bad Nauheim
vom 24. Oktober 1984, StAnz. 1984, S. 2352). Die wasserrechtlichen
Vorschriften der Heilquellenschutzgebeitsverordnung werden von der Planung
nicht bertihrt.

Uber den siidwestlichen Bereich des Gewerbegebietes GE 1 verlauft eine
Richtfunktrasse der Deuschen Telekom. Bei einer Bebauung bis 8,0 m Hoéhe
(entsprechend 133 m UNN) besteht keine Beeintrachtigung der Trasse.

Bestehende Situation

Bei den Gewerbegebieten handelt es sich um bestehende Betriebe, deren zu-
kiinftiger Bestand nicht in Frage gestellt ist. Die baulichen Anlagen im Gewer-
begebiet GE 2 liegen innerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die beiden Betriebsgrundstiicke bilden zusammen mit dem dazwischen liegen-
den Mobelhandel eine stadtebauliche Einheit. Sie alle liegen unmittelbar an der
Bundesstralle B 275, teilweise auRerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt, also
an ,freier Strecke“. Das Ortsschild des Gemeindeteils Nieder-Florstadt befindet
sich etwa mittig im Verlauf des Gewerbegebietes GE 1. Alle bestehenden Ge-
baude im Geltungsbereich halten den geforderten Abstand von 20 m und mehr
zum Fahrbahnrand der Bundesstralie ein.

Nur die Zufahrt zum Gewerbegebiet GE 1 erfolgt von der Bundesstralle, und
zwar innerhalb der Ortsdurchfahrt. Das GE 3 wird von der Freiherr-vom-Stein-
Stralle her erschlossen.



Bislang findet sich auf der Parzelle 4/6 eine &ffentliche Grunflache. Diese Nut-
zung entspricht auch der Festsetzung des rechtsgtiltigen Bebauungsplanes. In
etwa der Mitte dieser Griinflache befindet sich ein Brunnen, aus dem allerdings
derzeit kein Wasser mehr entnommen wird.

Im nérdlichen Bereich desselben Grundstiicks steht ein Strommast der Ober-
hessischen Versorgungs AG. Das 20 kV-Kabel wird von Osten herangefiihrt.
Von einer unterirdischen Verlegung der Leitung ist auszugehen, wenn zukunftig
stdéstlich der B 275 ein Wohngebiet entstehen wird.

- Im nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein éffentlicher Parkplatz fiir
Besucher der Sporthalle bzw. des Rat- und Biirgerhauses.

Vorgesehene Bebauung

Im Gewerbegebiet GE 1 ist eine erhebliche Erweiterung des Gebaudebestandes
vorgesehen. Die derzeitige Bebauung des Kraftwagenbetriebes Wetterau ist ur-
sprunglich in Annahme weit geringerer Kapazitaten konzipiert worden, als heute
erforderlich. Die im Bebauungsplan festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicks-
flachen erméglichen ein Wachstum des Betriebes in Bauabschnitten.

Das Fahrzeugaufkommen erhéht sich durch die beabsichtigte Baumafnahme
nicht. Ein Teil der 31 Fahrzeuge des Fuhrparks steht bislang im Freien und wird
knftig in Bushallen untergebracht, um den Fahrkomfort zu Beginn der Fahrzei-
ten zu erhdhen.

Hallen mit Busstellplatzen sollen sich kiinftig dreiseitig um einen zentralen Be-
triebshof gruppieren. Zur Bundesstrale B 275 ist dann nicht mehr die Einhaltung
des 20 m Abstandes gegeben. Aus Griinden der Férderung des offentlichen
Personennahverkehrs hat sich das Amt fur StraRen- und Verkehrswesen mit
einer ausnahmsweisen Unterschreitung dieses Abstandes einverstanden erklart.
So darf die Bebauung auch auRerhalb der Ortsdurchfahrt auf 5 m an die
Grundstiicksgrenze der B 275 heranrlicken, dies entspricht einem Abstand von
7,75 m vom Fahrbahnrand.

Zur Erweiterung der baulichen Anlagen und Flachen fiir Stellplatze wird die be-
stehende offentliche Griinflache auf Parzelle 4/6. in das Gewerbegebiet GE 1
einbezogen. Das bestehende Brunnenhduschen ist in die Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen integriert und in seinem Bestand gesichert.

Der erforderliche Mindestabstand zwischen zukiinftig zul&ssigen Hochbauten
und dem vorhandenen Strommast von 3,50 m wird durch den Bebauungsplan
festgesetzt. Das Unterparken der 20 kV-Stromleitung mit Pkw's ist nach Aus-
sage des Versorgungstragers zulassig.

Das Gewerbegebiet GE 2 wird zu Lasten des offentlichen Parkplatzes im nordli-
chen Anschlu® erweitert. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf gesamter
Gebaudebreite um 10 m verlangert. Die dadurch mégliche Betriebserweiterung
dient einer Vergroferung des Warenangebotes im Lebensmittelbereich (Tief-
kihlkost).



Art und MaR der baulichen Nutzung

Wie bereits ausgefiihrt, ist aktuell in keinem der Gewerbegebiete eine Be-
triebsanderung beabsichtigt. Der Bebauungsplan vermeidet dennoch eine Ein-
engung der zulassigen Nutzungen auf den Bestand. Ausgeschlossen werden
lediglich Nutzungen und Betriebsarten, die aus stadtebaulichen und stadtgestal-
terischen Griinden (Lagerpléatze) oder aus nachbarlichen Griinden (Bordellbe-
triebe, Vergniigungsstétten - Schutz der benachbarten Wohngebiete vor Sto-
rungen) nicht in die Umgebung passen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) ist im Gewerbegebiet GE 1 be-
triebsspezifisch getroffen worden. Der Busbetrieb erfordert fur Fahr- und Ran-
gierbewegungen grofe Freiflachen, wahrend der beabsichtigte Gebdudeumfang
mit einer GRZ von 0,4 auskommt. Fir die Zufahrten der Busstellplatze sind so
grol3e Flachen erforderlich, daR die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichnete Uber-
schreitung bis zu einer GRZ von 0,82 zugelassen werden muR.

Die negativen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens durch
Versiegelung, die zu verzeichnen sind, werden durch ErsatzmaRnahmen an an-
derer Stelle naturschutzrechtlich ausgeglichen. Im Gesamtzusammenhang der
Bauleitplanung ist dies gerechtfertigt, da die Betriebserweiterung des Kraftwa-
genbetriebes Wetterau der Steigerung des offentlichen Personennahverkehr-
sangebotes und damit einer Mainahme zur Umweltschonung dient.

Im Gewerbegebiet GE 2 werden die festgesetzten Mafe der baulichen Nutzung
unverandert aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan {ibernommen. Die zulas-
sige Grundflache ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche im GE 2
nicht zu verwirklichen. Auch mit der erweiterten Grundriflache bleibt der ansas-
sige Lebensmitteldiscounter unterhalb der Grenze von 1.200 m? BGF. Dies si-
chert der vorliegende Bebauungsplan durch die Festsetzung eines Gewerbege-
bietes gem. § 8 BauNVO. Die Ausweisung eines Sondergebietes gem. § 11 Abs.
3 BauNVO wird nicht beabsichtigt.

Verkehrliche ErschlieRung

Es ist davon auszugehen, da sich das Fahrzeugaufkommen durch die Bau-
maflnahmen in den beiden Gewerbegebieten nicht erhoht. Im Kraftwagenbetrieb
Wetterau ist mit den BaumaBnahmen keine VergroRerung des Fuhrparks
verbunden. Ein Teil der 31 Fahrzeuge steht bislang im Freien und wird kiinftig in
Bushallen untergebracht.

Far das Gewerbegebiet GE 2 ist ebenfalls nicht von einer Erhéhung des Fahr-
zeugaufkommens auszugehen, da die geringe Erweiterung der Verkaufsflache
des Lebensmittelmarktes (das Warenangebot wird um Tiefkiihlkost erweitert)
nicht zu einer Erweiterung der Stellplatzanlage fiihrt. Die Verkaufsflache im GE 2
erhéht sich nach den vorliegenden Bauantragsunterlagen von 600 m? auf 770
m?. Nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Florstadt sind bisher 60 Stellplatze
erforderlich und werden kinftig 77 Stellplatze erforderlich sein. In der be-
stehenden Anlage sind jedoch bereits jetzt 86 Stellplatze vorhanden. Diese Zahl
ist bei der Dimensionierung des Knotens Niddastralle / Frh.-vom-Stein-Strale
friiher beriicksichtigt worden.



Die Grundstiickszufahrten der Gewerbegebiete bleiben im wesentlichen unver-
andert gegenuiber dem Bestand. Das Gewerbegebiet GE 2 wird von der Freiherr-
vom-Stein-Strale her erschlossen. Auch die Zufahrt in das GE 1 erfolgt an der
bisherigen Stelle an der stdlichen Ecke des Betriebsgelandes von der Nid-
dastrale (B 3). Neu ist lediglich eine Notzu- und ausfahrt von der bzw. auf die
Wegeparzelle 5/16. Zufahrten von der B 275 werden im weiteren Verlauf aufer-
halb der Ortsdurchfahrt durch den Bebauungsplan ausgeschlossen.

Der offentliche Parkplatz im Norden des Geltungsbereiches wird zugunsten des
Gewerbegebietes GE 3 verkleinert. Die Zufahrt muR weiter nérdlich neu angelegt
werden. Die Stellplatzzahl verringert sich um ca. 10.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch OPNV und nicht motori-
sierten Verkehr gut erschlossen: Die Bushaltestelle NiddastraRe (auf dem Ge-
lande des Kraftwagenbetriebs Wetterau) wird im Halbstundentakt durch Busse
der Linien Echzell-Friedberg und Altenstadt-Friedberg angedient, die in ihrem
Verlauf Ober- und Nieder-Florstadt miteinander verbinden.

Entlang des gesamten Geltungsbereiches verlauft an der B 275 ein FuR- und
Radweg, der ebenfalls Ober- und Nieder-Florstadt miteinander verbindet. Der
Fulk-/Radweg ist an das gesamtgemeindliche Netz angebunden. AuRerdem be-
stehen fur FuBgénger und Radfahrer durch die Niddaaue gute Verbindungen in
den nérdlichen Teil Nieder-Florstadts.

Naturschutz und Landschaftspflege

Der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes verursachte Eingriff in den
Naturhaushalt ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht
auszugleichen.

Der Biotopwertverlust von 103.597 Biotopwertpunkten soll auf Anregung der
Unteren Naturschutzbehérde und des Naturschutzbeirates durch die Umwand-
lung von Acker zu Intensivgriinland auf folgenden Flachen kompensiert werden:

1. Gemarkung Staden, Flur 6 Nr. 68/2, Bruchgarten, 8.116 m?, Okopunkte (m? x
8) 64.928

2. Gemarkung Nieder-Mockstadt, Flur 5 Nr. 209, Die Dorrwiesen, 4.820 m?,
Okopunkte 38.560

Beide Grundstiicke zusammen ergeben einen Punktwert von 103.488. Beide
Grundsticke sind im Eigentum der Gemeinde Florstadt.

Die Grundstiicke gehéren zu einem Netz von Flachen, die von Ackerland in
Grinland umgewandelt werden sollen, um das Landschaftsschutzgebiet ,Auen-
verbund Wetterau“ noch attraktiver als Rast- und Brutgebiet fiir Wiesenvégel,
Limikolen und den Weil3storch zu machen.

Fur die Ersatzmafnahme wird im Rahmen der Bauleitplanung kein Zusatzgel-
tungsbereich ausgewiesen. Ihre Durchfiihrung wird durch Vertrag zwischen der
Gemeinde Florstadt und der Unteren Naturschutzbehérde des Wetteraukreises
offentlich rechtlich gesichert. Die Lage der Grundstiicke ist der Anlage zu dieser
Begriindung zu entnehmen. :



9. Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgungssysteme fiir die Nutzungen des Geltungsbereiches
sind in vollem Umfang vorhanden.

10. Bodenordnung
Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Zur Ergénzung der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 wird die Gemeinde Florstadt
das Flurstiick 4/6 und Teile des Flurstiicks 5/26 an die Betriebe verauRern.

aufgestelit:
Friedberg, den 09.03.1999 /
be/b/97022/01
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