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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990, ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017), die Planzeichenverordnung
(PlanzVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017), die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018) und
das Hessische Wassergesetz (HWG, vom 14.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 184).

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11 Gliederung nach Art der zulassigen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4, 5 und 6 BauNVO)

1.1.1  Abweichend von § 8 Abs. 1 BauNVO dient das eingeschrankte Gewerbege-
biet (GEe1 + GEe2) vorwiegend der Unterbringung von nicht wesentlich sto-
renden Gewerbebetrieben.

1.1.2  Zulassig sind

1. Geschafts- und Blrogebaude

2. Sonstige, das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

4. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-

sundheitliche und sportliche Zwecke

1.1.3 Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe1 + GEe2) ist die Einrichtung von Ver-
kaufsflachen nur fiir die Selbstvermarktung der in diesem Gebiet produzieren-
den und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude Uberbauten Flache ein-
nimmt.

1.1.4 Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe1 + GEe2) kdnnen ausnahmsweise
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden.

1.1.5 In den mit MU sowie GEe2 bezeichneten Teilbereichen sind Vergnligungsstat-
ten nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung und Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

1.2.1 Die im Bebauungsplan festgesetzten Traufh6hen (TH) werden gemessen vom
mittleren natlrlichen Gelandeanschnitt der talseitigen Auflenwand (vom Archi-
tekten beim Bauantrag durch Vermessung nachzuweisen) in senkrechter Pro-
jektion zur Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut bei
geneigten Dachern.
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1.3

1.3.1

1.4

1.4.1

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.6.4

1.6.5

Bei Gebauden mit Flachdach entspricht die Traufhdhe der Oberkante (Oberkan-
te Attika) des obersten Vollgeschosses.

Abweichende Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise (a) darf die Lange der Gebaude, unter Wahrung
der seitlichen Grenzabstande, mehr als 50 m betragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Carports sind entlang 6ffentlicher Stral’en nur innerhalb der Bau-
grenzen zulassig.

Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit Gberwiegend stand-
ortgerechten Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu z&hlen insbesondere die in
der nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste aufgeflihrten Arten.

Die in der Planzeichnung, aus Grinden des vorsorgenden Artenschutz, als
,2Habitatbaum“ festgesetzten Baume sind vorrangig zu erhalten. Bei erforderli-
chen Fallungen ist im raumlichen Zusammenhang des Plangebiets, in Abstim-
mung mit der zustandigen Naturschutzbehorde, ein gleichwertiges Ersatzhabitat
herzustellen.

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-,
Stellplatz- und Lagerflachen) Gberdeckten Grundsticksflachen sind als Grinfla-
chen anzulegen. Diese Flachen sind zu mind. 30 % mit Baum- und Strauch-
pflanzungen gem. Pflanzliste zu bepflanzen. Pro 150 gm Grundstucksfreiflache
ist dabei mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

Je angefangene funf private Stellplatze ist auf den Grundstlicksflachen ein
Laubbaum zu pflanzen.

Hof- und Stellplatzflaichen sind wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugi-
ges Pflaster, Rasengittersteine), soweit kein Schadstoffeintrag in das Grund-
wasser zu beflurchten ist.
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1.6.6

1.7

1.7.1

1.7.2

1.8

1.8.1

1.8.2

21

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einfriedungen so zu gestalten,
daf} die Wanderungsbewegungen von Kleintieren bis IgelgréRe nicht behindert
werden (Holzzaune, weitmaschige Drahtzaune). Mauern und Mauersockel sind
nicht zulassig. Eine Ausnahme bilden grob aufgesetzte Trockenmauern aus
ortstypischem Gestein. Grundstiickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken
sind nur als Hecken oder Zaune zulassig.

Private Griinflaiche mit Larm- und Sichtschutzwall
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 i.V.m. Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache ist ein durchgangiger
zu begrunender Larmschutzwall mit einer Hohe von 6 m Uber dem angrenzen-
den Gelande anzulegen.

Auf dem Scheitel des Larmschutzwalls ist eine durchgangige Larm-
/Sichtschutzwand mit einer H6he von 4 m zu errichten. Wall und Wand sind
durch Anpflanzung standortheimischer Gehdlze zu gliedern.

Behandlung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

Zur Schonung des Wasserhaushaltes soll das auf den versiegelten Grund-
stlicksflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und verwertet wer-
den, sofern wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen.

Zur Entlastung der kommunalen Abwasseranlagen ist je Grundstlick ein Re-
tentionsvolumen von mind. 14,13 | je m? Grundstlcksflache herzustellen. Uber-
schissiges Wasser ist mit einem Drosselabfluss von 0,00130 I/s*m? Grund-
stlicksflache dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzufihren.

Abweichungen hiervon kdnnen im Einzelfall zugegelassen werden, wenn durch
bestimmte MalRnahmen (z.B. Dachbegriinung) ein niedrigeres Retentionsvolu-
men auf Grundlage der einschlagigen Regelwerke begrindet werden kann.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung

Geneigte Dacher sind in gedeckten Farbténen (rot, braun, grau und anthrazit)
auszufihren.

Bei zwei- und mehrgeschossigen Gebauden mit Flachdach ist das jeweils
oberste Geschoss gegenuber mindestens einer Auflenwand des darunter lie-
genden Geschosses baulich zuriick zu versetzen (Staffelgeschoss).

Die Anbringung von Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf
den Dachflachen ist zulassig.
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2.2

3.2

3.3

Einfriedungen und Stutzmauern

In dem als MU festgesetzten Bereich sind Grundstlickseinfriedungen entlang
der ErschlieBungsstra’en bis zu einer Héhe von max. 1,30 m und zu Nachbar-
grundstucken nur als Hecken oder Zaune zulassig.

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von Baumaflinahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Bodenschutz

Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen un-
tersucht und zu bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit
DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Ande-
rung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung schitzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet,
erst nachrangig auch a.a.O., zur Wiederverwendung zu lagern und spater
fachgerecht wieder einzubauen.

2. Wo logistisch moglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustral’en und Lagerfla-
chen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfind-
lichkeit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf.
kann durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlauf-
werken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

4, Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden ab-
zutragen.

5. Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszu-
bauen, zu lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder einzubau-
en.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterbo-
den) nicht Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger Standzeit gezielt zu begrinen.
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3.4

3.5

3.6

3.7

8.  Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag
des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung). Da-
nach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Grundwasserschutz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Schutzgebiet fur
Grund- und Quellwassergewinnung (GW) und befindet sich in der Schutzzone
[lIA der Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittel-
hessische Wasserwerke. Die in den Schutzzonen verbotenen Handlungen und
Nutzungen sind in § 5 der ,Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewin-
nungsanlagen der Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckver-
bandes Mittelhessische Wasserwerke, Landkreis Marburg-Biedenkopf, vom
02.November 1987, - siehe Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 48/1987,
Seite 2373 bis 2378, aufgefuhrt.

Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Um Insekten vor dem Massensterben im grellwei3en Laternenlicht zu bewah-
ren, sollte die AuRenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B.
Natriumlampen, LED-Lampen), ausgestattet werden.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Stra3en- und Aufienbeleuch-
tung in Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt
notwendige Mal} beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie le-
diglich Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Pflanzmaflinahmen im Bereich von Versorgungsleitungen sind nur in direkter
Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufiihren. Im Falle von Baum-
pflanzungen ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale® zu beachten.

BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE

Mittel- und kleinkronige Baume (fiir die innere Durchgriinung)

Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wildapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Salix caprea - Salweide
Sorbus aria - Mehlbeerbaum
Sorbus aucuparia - Eberesche
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4.2 Straucher

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Alnus frangula
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus padus

Prunus spinosa
Rubus spec.

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

- Gemeiner Sauerdorn

- Roter Hartriegel

- Hasel

- Faulbaum

- Eingriffeliger WeilRdorn
- Zweigriffeliger Weifddorn
- Pfaffenhitchen

- Heckenkirsche

- Echte Mispel

- Traubenkirsche

- Schlehe, Schwarzdorn

- Brombeere, Himbeere

- Hundsrose

- Schwarzer Holunder

- Traubenholunder

- Gewohnlicher Schneeball

Seite 6

(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

4.3  Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung

Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinquefolia - Wein

Lonicera caprinifolia - Geildschlinge
Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen

4.4 Hochstammige, heimische Obstbaume

Apfel :
Bismarckapfel
Bittenfelder Sdmling
Blenheimer
Bohnapfel

Brauner Matapfel
Brettacher

Danziger Kantapfel
Freiherr v. Berlepsch
Gelber Edelapfel
Gelber Richard
Gloster

Hauxapfel
Herrenapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel

Rheinischer Winterrambour

Rote Sternrenette

Birnen :

Alexander Lukas

Clapps Liebling

Graue Jagdbirne

Griine Jagdbirne
Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise

Nordhé&user Winterforelle
Oberdésterreichische Weinbirne
Pastorenbirne

SuRkirschen :

Biittners Rote Knorpelkirsche
Dénnisens Gelbe

Friihe Rote Meckenheimer
Grol3e Prinzessin

GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger

Schmalfelds Schwarze

Ludwigs Friihe
Hedelfingers Friihe
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Roter Booskop
Schafsnase Pflaumen/Zwetschgen :
Schneeapfel Blihler Friihzwetschge
Schéne aus Nordhausen Ortenauer Hauszwetschge
Schéner von Booskop Wangenheims Friihzwetschge
Winterrambour
Winterzitronenapfel
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