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1. Artder baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVO)
2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

0 offene Bauweise

3.  MaR der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GE Art der baulichen Nutzung

0,8 Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFz)

[l 0 Anzahl der Vollgeschosse ~ Bauweise
s Traufhdhe
FH
Firsthhe

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenverkehrsflachen

| Bauverbotszone nach den LandesstraBengesetzen

Bauverbotslinie nach den Landesstrallengesetzen

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

L Landwirtschaftlicher Weg

P offentliche Parkflache

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie flir Ablagerungen
Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

D Elektrizitat
@ Abwasser

6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—O——0—] Geplante unterirdische Regen- und Abwasserleitungen

7. Grinflachen(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Griunflachen
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8. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fir
Mafllnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
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Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Grunordnerische Festsetzung (siehe textliche Festsetzungen)

8.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen: Baume

Anpflanzen: Straucher

2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie von Gewadssern (§9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

9. Flachen fur die Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur die Landwirtschaft

10. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 4 BauGB)
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Wasserflachen

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (Graben)
Entwasserungsgraben, Gewasser Il. bzw. lll. Ordnung

Regenriickhaltebecken

11. Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

12. Angabe aus der Flurkarte
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Flurgrenze

Flurstlicksgrenze und Nummern

Geb&ude und Hausnummer

BemaRung in Meter

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung fliir Bodenmanagement und Geoinformation.

Textliche Festsetzungen

Teil A = Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)
1.1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Zuldssig sind gemaR § 8 (2) BauNVO:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerpldtze
und oOffentliche Betriebe

- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude
- Anlagen fir sportliche Zwecke
Ausgeschlossen sind Tankstellen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

Ausnahmsweise zugelassen sind nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind. Diese Ausnahmen gelten ausschlieBlich in den Teilgebieten GE-1
und GE-2. In den Teilgebieten GE-3, GE-4, GE-5 und GE-6 sind entsprechende
Wohnnutzungen nicht zuldssig.

Gem. §1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO sind die nach § 8 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungen Nr. 2 ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke” sowie Nr. 3 ,Vergniigungsstdtten” nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und somit ausgeschlossen.

Auflage:

In dem Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Ausnahmsweise
konnen folgende Betriebe und Einrichtungen unter Beachtung der Sortiments-
Hochstgrenzen fir die Verkaufsflachen zugelassen werden:

- der Kfz-Handel sowie der Handel mit Autozubehor
- der Handel mit Maschinen und Ersatzteilen fir den landwirtschaftlichen Bedarf

- der Landwarenhandel in der Art und dem Umfang, wie bei einem dorflichen
Raiffeisenwarenlager tblich und der Handel mit Brennstoffen

- der Handel mit Bau und Heimwerkerartikeln, mit Mobeln, Heimtextilien, Tapeten
und Bodenbeldgen sowie der Handel mit Pflanzen und Gartenbedarfsartikeln (incl.
Freiland) jeweils bis 1.200 m? Geschossfldache

- der Handel mit Eigenprodukten im Gebiet produzierender und
weiterverarbeitender Gewerbe- und Handwerksbetriebe, wenn die Verkaufsfldche
einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnimmt.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)
2.1. Grundfldchenzahl (GRZ) als Héchstmal

- Teilversiegelte Flachen (z. B. Rasengitter, Sickerpflaster oder vergleichbare
Materialien) werden bei der Ermittlung der Grundflachenzahl anteilig beriicksichtigt.
Eine prozentuale Anrechnung erfolgt nur, wenn die Wasserdurchldssigkeit des
verwendeten Belags durch ein Priifzeugnis oder eine Herstellerbescheinigung
nachgewiesen wird und keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen.

2.2. Geschossflachenzahl (GFZ) als HochstmaR

- Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Geschossfldchenzahl bestimmt die zuldssige
Geschossflache gemaR § 20 BauNVO und gilt als Hochstwert.

- Soweit durch Baugrenzen kleinere Gberbaubare Grundstiicksflichen festgesetzt sind,
ist die innerhalb dieser Baugrenzen liegende Flache maRgeblich fiir die Berechnung der
zuldssigen Grund- bzw. Geschossfliche. Eine Uberschreitung dieser Flichen ist
unzuldssig.

2.3. Anzahl der Vollgeschosse

- Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse ergibt sich aus der im zeichnerischen Teil
dargestellten Nutzungsschablone.

3. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

3.1. Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die
Gebdude unter Einhaltung eines seitlichen Grenzabstands errichtet.

3.2. Baukorper mit mehr als 20 m Lange sind deutlich architektonisch zu gliedern.
4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

4.1. Innerhalb des Plangebietes werden Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen sind
einzuhalten.

5. Hohe der Baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und
§ 18 BauNVO)

5.1. Max. zuldssig Traufhche

Die maximal zuldssige Traufhéhe (TH = 10,0 m) wird in der Nutzungsschablone
angegeben. Sie gilt fur die Teilflichen GE-1 und GE-2 im westlichen Teil des
Geltungsbereichs.

Definition Traufhthe: Die Hohe der talseitigen AuRenwand wird gemessen vom
Anschnitt des natirlichen Geldndes an der Aufenwand bis zur Schnittlinie der
AulRenwand mit der Dachhaut (vgl. § 6(4) Satz 2 HBO 2018).

5.2. Max. zuldssig Firsthohe

Die maximal zuldssige Firsthohe (FH = 12,5 m in GE-1 und GE-2 bzw. 15,0 m in den
Teilflachen GE-3 bis GE-6) wird ebenfalls in der Nutzungsschablone dargestellt.

Als Bezugslinie zur Bestimmung der Firsthéhe gilt der Anschnitt der talseitigen
AuRenwand mit dem natiirlichen Gelinde.

Betrieblich und landschaftsgestalterisch notwendige Profilierungen, Abgrabungen
und Auffiillungen sind zuldssig.

6. Verkehrsflachen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

6.1. Offentliche Verkehrsflichen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird neben der Anlage von Fahrbahn, Gehweg
und Parkstreifen sowie bei Bedarf die Pflanzung von StraBenbdumen festgesetzt.

6.2. Verkehrsflichen besondere Zweckbestimmung
- Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg
- Zweckbestimmung: Offentliche Parkfliche

Die landwirtschaftlichen Wirtschaftswege sind in ihrem derzeitigen Ausbauzustand als
Schotterwege zu erhalten.

Die offentliche Parkfliche ist mit Rasengittersteinen, Schotterrasen, breitfugigem
Pflasterbelag oder dhnlichen wasserdurchldssigen Beldgen zu befestigen, soweit kein
Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befiirchten ist.

7. Flachen fiir die Wasserwirtschaft und den Hochwasserschutz (§ 9(1) Nr. 16 BauGB)

7.1. Regenriickhaltebecken

Zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers im Planungsgebiet ist an dem
gekennzeichneten Standort ein Regenriickhaltebecken anzulegen. Dieses ist in offener
Bauweise als Erdbecken zu erstellen. Eine Einzaunung des Beckens ist vorzusehen.

7.2. Entwdsserungsgraben

Die in der Planzeichnung dargestellten Entwéasserungsgraben bleiben in ihrem derzeitigen
Zustand als offene Graben erhalten.

8. Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9(1) 25a und 25b BauGB)

8.1. Allgemeine Pflanzfestsetzungen

Neupflanzungen im Plangebiet sind mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen
vorzunehmen.

Pflanzliste:

Straucher und Heister: Hochstdammige Obstbdume:

Haselnuss (Corylus avellana) Apfel, Birne, Pflaume, Zwetschge

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Kornelkirsche (Cornus mas) Ranker fiir Schattenwande:

Feldahorn (Acer campestre) Waldrebe (Clematis vitalba)

Wildrosen (z. B. Rosa canina) Efeu (Hedera helix)

Hainbuche (Carpinus betulus) leléngerjelieber (Lonicera caprifolium)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Knoterich (Polygonum aubertii)
Salweide (Salix caprea)

Holunder (Sambucus nigra) Ranker fiir Sonnenwénde:

Schlehe (Prunus spinosa) Weinrebe (Parthenocissus tricuspidata)
Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)

Heister bzw. hochstammige Einzelbdume:

Stieleiche (Quercus robur) Winterlinde (Tilia cordata)

Traubeneiche (Quercus petraea) Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus) Spitzahorn (Acer platanoides)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Zitterpappel (Populus tremula)

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

Anpflanzen von Einzelbdumen
Zu verwenden sind Arten der Pflanzliste unter 8.1 mit Mindest-StU 16-18 cm.
Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei der Pflanzung von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Arten der Liste
8.1 zu verwenden.

Pflanzungen entlang der Bahnstrecke

Die maximal erreichbare Hohe von Baumen muss geringer als der Abstand zwischen
Baumstamm und Begrenzungslinie des Lichtraumprofils der Eisenbahnfahrzeuge sein.
Zur Bahnseite hin dirfen keine windbruchgefdhrdeten Holzer (z. B. Pappeln) sowie
stark rankende und kriechende Gewachse (z. B. Brombeeren) verwendet werden.

Pflanzgebot entlang der L 3141

Innerhalb der durch Planzeichen festgesetzten Pflanzflache sind standortgerechte,
einheimische Baume und Strducher anzupflanzen. Die Pflanzung erfolgt mit einer
Pflanzdichte von einem Strauch pro 2,5 m? und einem Baum bzw. Heister je 10 Ifd. m.

Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die gemdR Planeintrag zum Erhalt gekennzeichneten Gehdlze sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Abgangige Gehdlze sind am jeweiligen Standort gleichartig
zu ersetzen.

MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 und 25 und (6) BauGB)

2.1,

9.2.

9.3.

9.4.

9.5,

9.6.

9.7.

10.

Festsetzungen fiir AusgleichmaBnahmen auf den privaten Baugrundstiicken

Auf jedem Gewerbegrundstiick ist pro angefangenen 1.000 m? mindestens ein
hochstammiger Laubbaum 1. oder 2. Ordnung mit einem Mindeststammumfang von
14-16 cm oder alternativ zwei hochstammige Obstbdaume gemaR der Pflanzliste nach
Abschnitt 8.1 zu pflanzen.

Insgesamt sind im Gewerbegebiet mindestens 10 % der Gesamtgrundsticksflache mit
Geholzen zu bepflanzen. Dabei sind pro Strauch 1,5 m? und pro Hochstamm 5 m?
anzusetzen,

Vorgdrten der Gewerbegrundstiicke diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt
werden. Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch einen qualifizierten
Freiflichengestaltungsplan zum Bauantrag nachzuweisen.

Die PflanzmaRnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit der BaumaRBnahme
durchzufiihren, d. h. spatestens in der nach Abschluss der Bautédtigkeiten folgenden
Vegetationsperiode.

AusgleichsmaRBnahmen in festgesetzten Fldchen innerhalb des Geltungsbereichs
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

MaBnahmenflache 1a, 1b: Innerhalb der zeichnerischen Umgrenzung (Flache Nr. 1a,
1b) entlang des Grabens (Gewasser Ill. Ordnung) im ostlichen Teil des
Gewerbegebietes ist auf der ausgewiesenen Flache beidseitig ein 5 m breiter
Uferrandstreifen zu entwickeln. Hierzu sind die Flachen mit zertifiziertem
Regiosaatgut einer artenreichen, dem Standort angepassten Krauter-
/ Grasermischung einzusden und dauerhaft extensiv durch zweimalige Mahd pro Jahr
zu pflegen. Die Verwendung von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

MaRnahmenfliche 2: Innerhalb der mit Nr. 2 gekennzeichneten Flache entlang des
Grabens (Gewasser Ill. Ordnung) am nordlichen Rand des Geltungsbereiches ist
einseitig ein 10 m breiter Uferrandstreifen durch Einsaat mit Regiosaatgut (siehe
Malnahme 1a, 1b) zu entwickeln und durch zweimalige Mahd pro Jahr extensiv zu
pflegen. Abschnittsweise ist eine zweireihige Uferinitialbepflanzung mit
standortgerechten und heimischen Pflanzen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

MaRnahmenfldche 3a: Innerhalb der zeichnerischen Umgrenzung (Flache Nr. 3a)
entlang des Grabens (Gewadsser Ill. Ordnung) am nordwestlichen Rand des
Geltungsbereiches ist auf der ausgewiesenen Fldche ein 10 m breiter Uferrandstreifen
zu entwickeln sowie abschnittsweise eine zweireihige Uferinitialbepflanzung mit
standortgerechten und heimischen Pflanzen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

MaBnahmenflache 3b: Innerhalb der mit Nr.3b gekennzeichneten Flache ist
innerhalb eines 10 m breiten Uferrandstreifens die vorhandene Wiesenvegetation zu
erhalten und dauerhaft durch zweimalige Mahd pro Jahr extensiv zu pflegen. Der
Abschnitt ohne Wiesenvegetation ist mit zertifiziertem Regiosaatgut einer
artenreichen, dem Standort angepassten Krduter-/ Grdasermischung einzusden und
ebenfalls extensiv zu pflegen. Der Einsatz von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist
auf der gesamten MaRnahmenflache unzulassig.

MaBnahmenfldache 3c: Innerhalb der mit Nr. 3c gekennzeichneten Flache ist innerhalb
eines 10 m breiten Uferrandstreifens die vorhandene Wiesenvegetation zu erhalten
und dauerhaft durch zweimalige Mahd pro Jahr extensiv zu pflegen.

MaRBnahmenfldche 4a, 4b: Die im Plan mit Nr. 4a und 4b gekennzeichneten Flachen
sind mit hochstammigen Laubbdumen 1. Ordnung gemalR Pflanzliste 8.1 zu
bepflanzen. Die iibrige Flache ist als extensive Wiesenflache zu entwickeln, dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten.

MaBnahmenfldache 5: Auf der mit Nr. 5 gekennzeichneten Flache im Stid-Westen des
Plangebietes sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten und durch die Pflanzung
hochstammiger Obstbdaume (heimische, bewdhrte Sorten) zu ergdnzen. Die Ubrige
Flache ist extensiv zu pflegen bzw. extensiv zu nutzen (z. B. Schafbeweidung). Auf
Dingemittel und Pestizide ist zu verzichten.

Innerhalb der MaBnahmenfldche 5 sind zwei Habitatflachen fiir Reptilien anzulegen,
um die lokale Population zu stdrken. Hierzu sind Strukturelemente wie
Lesesteinhiigel, Totholz und Sandlinsen anzulegen.

MaBnahmenflache 6a, 6b: Bei den mit Nr. 63, 6b gekennzeichneten Flachen handelt
es sich um eine 6 m breite Pufferzone im Norden des Planungsgebiets, die dazu dient,
den Wasserabfluss und die Regenwassersammlung vom oOstlichen Teil des
Planungsgebiets unterirdisch zum RRB zu leiten. Die Flache ist nach der
Leitungsverlegung mit zertifiziertem Regiosaatgut einer artenreichen, dem Standort
angepassten Krauter-/ Grasermischung, die Samen von Wiesenknopf (Sanguisorba
officinalis) enthdlt, einzusden. Vor und wdhrend der Bauzeit sind die
VergramungsmaRnahmen flir Maculinea nausithous (siehe Punkt ,, Artenschutz” unter
Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen) einzuhalten.

Ausgleichsmanahmen auferhalb des Geltungsbereichs im Gemeindegebiet
GroRenliider

Dem Bebauungsplan ist im Ursprungsbebauungsplan (2. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 9 ,Am Steinhauck”) eine AusgleichsmaBnahme zugeordnet.
Es handelt sich dabei um die Flurstiicke 132/2, 132/3, und 372/137 (ehemalige
Moortaschen Ostlich des Plangebietes) in der Gemeinde GroRenliider, Gemarkung
Eichenau, Flur 4. Die AusgleichsmaBnahme bleibt unverdndert und gilt
uneingeschrankt fort.

Anlage und Entwicklung von Blihstreifen auf Ackerflaichen (CEF-MaRnahme)

Durch das Vorhaben gehen funf Reviere der Feldlerche und ein Revier des Rebhuhns
dauerhaft verloren. Zum Erhalt der okologischen Funktion im rdaumlichen
Zusammenhang ist deshalb vor Baubeginn eine CEF-MaRnahme umzusetzen. Dafiir
werden finf mind. 10 m breite und 100 m lange Bliihstreifen auf ausgewdhlten
MaBnahmenflachen angelegt (Vorgaben siehe Artenschutzfachbeitrag).

Die Identifizierung geeigneter Ackerflichen im Umkreis des Vorhabens erfolgt im Zuge
der Planung. Die konkreten Standorte werden zum Entwurf des Bebauungsplanes
erganzt.

Zuordnung von Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen (§ 135a BauGB)

Die unter den Punkten 9.2 bis 9.4 festgesetzten MaRlnahmen werden gemaR § 135a
BauGB, entsprechend den Fldchenanteilen den Eingriffen durch ErschlieBungsanlagen
zu 15 % und denen der privaten BaumalRnahmen mit 85 % zugeordnet.

Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind groRe Glasflaichen mit einer GréRe von mehr als
5m? oder Eckverglasungen aus transparentem oder stark spiegelndem Glas zu
vermeiden oder nach dem Stand der Technik mit Vorsorgeeinrichtungen gegen
Vogelkollision auszustatten. Hierzu ist die Verwendung von Vogelschutzglas,
reflexionsarmen Glasern mit einem Reflexionsgrad von max. 15 % oder transluzenten
Materialien (z. B. Milchglas) geeignet. Weitere Maoglichkeiten bestehen in der
Anbringung von festen, vorgelagerten Konstruktionen oder in der Integration
flachiger Markierungen (z. B. aufgebrachte Linien).

Aullenbeleuchtung

Die AuBenbeleuchtung des Gebietes ist zum Schutz nachtaktiver Tiere wie der
Fledermause ausschlieBlich mit insektenschonenden Leuchtmitteln zuldssig: Der
Blaulichtanteil sollte bei unter 2.700 Kelvin liegen (z. B. Natriumdampfdrucklampen
oder Amber LED). Dies vermeidet eine Anlockwirkung auf Insekten. Es sollte zudem
darauf geachtet werden, dass die Lichtquellen ausreichend nach oben abgeschirmt
und gezielt auf den zu beleuchtenden Bereich ausgerichtet sind. Die Helligkeit und
Beleuchtungszeit sind auf das notwendige MaR zu begrenzen. Leuchtgehduse sind
gegen das Eindringen von Spinnentieren und Insekten zu schiitzen.

MaRBnahmen und Fldchen zum Ausgleich (§ 9 (1a) BauGB)

Methodisch wurde der Ausgleichsbedarf in Anlehnung an die Hessische
Kompensationsverordnung — KV (2018) ermittelt. Demnach verbleibt unter
Beriicksichtigung der kompensatorischen MaRnahmen in Geltungsbereich des
Bebauungsplans (s. planungsrechtliche Festsetzungen Nr. 9.1 bis 9.4) ein Defizit von
623.311 Wertpunkten.

Zum  Ausgleich des Defizits werden im Zuge der Planung weitere
Kompensationsmalnahmen festgelegt und zum Entwurf des Bebauungsplans erganzt.

Teil B — Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 (1) Nr. 1 HBO)
Dachgestaltung und Dachneigung:

1.1. Fir Betriebsgebdaude sind Flach-, Pult-, Sattel- und Sheddacher zuldssig.
Fir Buro- und Verwaltungsgebdude sind Flach-, Pult-, Sattel- und Walmdacher
zuldssig.

1.2. Die Dachform ist der Gebdudenutzung und Architektur anzupassen; die Dachneigung
soll im Regelfall zwischen 0° und 45° liegen.

1.3. Flachddcher (0°-5°) sind grundsdtzlich zu begriinen (Extensiv- oder
Intensivbegriinung). Eine Begriinung entfillt, wenn die Dachflache Gberwiegend mit
Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen belegt ist. Kombinierte Solargriindacher sind
ausdriicklich erwiinscht.

1.4. Pultdacher (5°-25°) sind zul@ssig, insbesondere zur Optimierung der solaren Nutzung.
Stidorientierung ist anzustreben; nicht belegte Dachflachen sollen teilweise begriint
werden.

1.5. Sattel- und Walmdacher (25°-45°) sind zuldssig, wenn sie sich stadtebaulich einfiigen.
Dacheindeckungen miissen matt und nicht reflektierend sein (z. B. Ton, Metall,
Schiefer, Recyclat). Eine solare Nutzung ist anzustreben.

1.6. Sheddacher sind zulassig, wenn sie der Tageslichtnutzung oder der Integration von
PV-Anlagen dienen. Glasflachen sind so auszufithren, dass Blendwirkungen und
Vogelkollisionen vermieden werden.

1.7. Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind matte, nicht reflektierende Materialien in gedeckten
Natur-, Grau- oder Braunttnen zu verwenden. Zuldssig sind Ton, Metall, Schiefer,
Faserzement, Recyclat sowie begriinte oder mit PV-Anlagen ausgestattete Dacher.
Fir Nebenddcher sind auch Dacheindeckungen aus Titanzinkblech oder
beschichtetem Wellblech mit matter Oberflache zuldssig.

1.8. Dachgauben und Dacheinschnitte

Fir die Gestaltung von Dachgauben und Dacheinschnitten gilt die Dachgaubensatzung
der Gemeinde Bad Salzschlirf in der jeweils gultigen Fassung. Dachaufbauten sind so
zu gestalten, dass sie maRstadblich in die Dachflache integriert werden und die
Installation von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen gemdR den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen erméglichen oder nicht beeintrachtigen.

1.9. Fassadengestaltung

Fassaden sind aus matten, nicht reflektierenden und langlebigen Materialien wie
Putz, Beton, Naturstein, Metall, Holz, Faserzement oder Recyclat herzustellen.
Die Farbgebung hat in gedeckten Natur-, Grau- oder Brauntdnen zu erfolgen; grelle
oder stark glanzende Oberflachen sind unzuldssig. Glasflachen sind zuldssig, wenn sie
blendfrei ausgefiihrt und bei grofRflachiger Verglasung mit Vogelschutzglas oder
geeigneten Markierungen versehen werden. Begriinte, verschattete oder mit
Photovoltaik ausgestattete Fassaden sind zuldssig und ausdriicklich erwiinscht.

1.10. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind maRstdblich zur Geb3audearchitektur auszufiihren. Beleuchtete
Anlagen sind ausschlieRlich mit energieeffizienten, blendfreien LED-Leuchtmitteln
herzustellen. Die Beurteilung der Belastigungswirkung erfolgt nach den LAI-Hinweisen
zu Lichtimmissionen. Blink-, Lauf- und Wechselwerbung ist unzuldssig.
Werbeschriftziige sind als Einzelbuchstaben bis 1,5 m Hohe zulassig. Freistehende
Werbeanlagen und Pylone diirfen keine Blend- oder Stérwirkungen verursachen. Die
GroRe beleuchteter Werbeanlagen ist im Baugenehmigungsverfahren abzustimmen.

1.11. Garagen und Stellplatze

Stellplatznachweise sind entsprechend den Festsetzungen der Stellplatz- und
Ablésesatzung der Gemeinde Bad Salzschlirf zu fihren. Die Gestaltung und Begriinung
der Stellplatze im Gewerbegebiet ist ebenfalls nach o.g. Stellplatzsatzung
vorzunehmen.

2. Besondere Vorschriften iiber die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen
(gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO)

2.1 Einfriedungen

Einfriedungen dirfen nicht als geschlossene Wand hergestellt werden. Zaune zur
freien Landschaft sind in Heckenpflanzungen zu integrieren. Die maximal zuldssige
Hohe der Umzdunungen betrdgt 2,0m. Im Bereich von Zufahrten oder
Betriebsflaichen kann aus betrieblichen Griinden eine hohere, transparente
Sicherungseinfriedung zugelassen werden.

2.2 Béschungen

Boschungen auf Grundstiicken sind mit einer maximalen Neigung von 1: 1 (Héhe:
Lange) herzustellen. Der Boschungsful? hat einen Mindestabstand von 0,5 m zur
Nachbargrenze einzuhalten. Oberflaichenwasser darf nicht auf Nachbargrundstiicke
abgeleitet werden; Beeintrachtigungen angrenzender Flachen sind zu vermeiden.
Abweichungen vom Grenzabstand konnen im Einzelfall durch die
Bauaufsichtsbehoérde zugelassen werden, sofern keine nachteiligen Wirkungen
entstehen.

2.3 Flachenbefestigungen

Der Versiegelungsgrad der Freifldchen ist auf das notwendige MaR zu beschrdnken.
Es sind wasserdurchldssige Beldge wie Rasenfugenpflaster, Okopflaster oder
wassergebundene Decken zu verwenden, soweit dies technisch maglich und
wasserrechtlich zuldssig ist. In Rangier- und Umschlagbereichen ist die Versickerung
von Niederschlagswasser wegen maoglicher Schadstoffeintrage unzuldssig; das
anfallende Wasser ist nach den geltenden wasserrechtlichen Vorgaben zu behandeln
oder abzuleiten.

Teil C— HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.1 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten bzw. altlastenverdachtigen Flache
bekannt. Werden dennoch im Rahmen von BaumaBnahmen Bodenkontaminationen oder
sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, ist umgehend das zustdndige Dezernat des Regierungsprasidiums Kassel als

technische Fachbehorde, die niachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des

Landkreises Fulda zu benachrichtigen, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen. Die
BaumaRnahmen sind bis zu einer Entscheidung einzustellen.

1.2 Bodendenkmailer

Fir die angrenzenden oOstlichen und sidlichen Bereiche des Planungsgebiets wird auf
bekannte Bodendenkmdler (Verdachtsflichen gemaR §2 Abs.2 HDSchG) hingewiesen.
Innerhalb eines Radius von etwa 300 m sind archaologische Denkmaler zu erwarten, die sich
auch mit dem aktuellen Geltungsbereich Gberschneiden. Wenn bei Erdarbeiten Boden- bzw.
Kulturdenkmaler bekannt werden, so sind diese nach § 21 Hess. Denkmalschutzgesetz
unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. In diesen Fdllen kann fiir die weitere Fortfiihrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich
werden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

1.5 Auffiillungen

Entlang der Grabenparzelle an der nord- und nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs
dirfen in einer Breite von 10,0 m keinerlei Auffiillungen vorgenommen werden (siehe
Plankarte, Grinflachen Nr. 3a, 3b, 3c und 2). Zudem diirfen auf beiden Seiten des Grabens mit
der Markierung 1a und 1b jeweils 5 m nicht aufgefiillt werden.

1.6 Heilquellenschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt mit seiner gesamten Flache im Bereich der Zone IV (qualitativer
Schutz) sowie fast vollstandig in der Zone C (quantitativer Schutz) des mit Verordnung vom
09.04.1991 (Staatsanzeiger des Landes Hessen 1991, Nr. 17, Seite 1120) festgesetzten
Heilquellen-Schutzgebietes fiir die staatlich anerkannten Heilquellen der Gemeinde Bad
Salzschlirf.

Innerhalb der ausgewiesenen Heilquellenschutzzonen gelten die besonderen Vorschriften fir
Heilquellenschutzgebiete. Die Verbote der §§ 3,7 sowie die Genehmigungsverpflichtungen
nach § 9 der o. g. Verordnungen sind zu beachten.

1.7 Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verminderung nachteiliger Auswirkungen auf artenschutzrechtlich
relevante Arten, sind die folgenden Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen wahrend
der Bauphase umzusetzen:

Umweltbaubegleitung

Die Bauvorhaben sind durch eine Umweltbaubegleitung zu betreuen. Diese begleitet und
Uberwacht die korrekte Ausfiihrung der AusgleichsmaRnahmen sowie der MaRnahmen zur
Konfliktvermeidung und -minimierung.

Bauzeitbeschrankung

Die Rodung von Gehdlzen und die Baufeldfreimachung darf nur auBerhalb der Brutzeit
durchgefiihrt werden und damit von Oktober bis Ende Februar. Von diesem Zeitraum kann
nur abgewichen werden, wenn eine Ansiedlung bodenbriitender Vogelarten vor
Revierbesetzung (ab Anfang Mdrz) durch VergramungsmalRnahmen verhindert wird. Hierzu
muss ab Marz alle zwei Wochen eine Stérung der Bodenoberflache durch Eggen stattfinden.
Sollten Rodungen auRerhalb des genannten Zeitraums notwendig werden, sind betroffene
Geholze zeitnah vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf Brutvorkommen und
Fledermausquartiere zu prifen.

Veranderung von Bestandsgebduden

Aufgrund des Aufkommens verschiedener gebdudebewohnender Fledermausarten im
Geltungsbereich, sind grofle Verdnderungen an Bestandsgebduden wie Abrisse oder
Umbauten innerhalb des Geltungsbereiches nur mit vorheriger fachgutachterlicher Priifung
auf Fledermausquartiere und -wochenstuben durchzufiihren.

Vergramungsmalnahme fiir Maculinea nausithous

Auf der MaRnahmenflache 6a, b ist vor der geplanten Verlegung des Kanals eine Vergramung
des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings (Maculinea nausithous) durch eine gezielte
Bewirtschaftung durchzufiihren. Dazu muss die Flache ab Ende Mai bis Ende August alle zwei
Wochen gemdht und so kurzgehalten werden, dass der Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis)
nicht zur Blite kommt.

Wihrend der Bauzeit sind die umliegenden Wiesenknopfflachen (MaRnahmenflache 3¢ und
ostlicher Teil der MalRnahmenfldache 3b) als Ausweichhabitate vor Beeintrachtigung zu
schiitzen. Dazu sind die Flachen mittels Bauzaun zur Bauflache hin abzuzdunen, um eine
Inanspruchnahme des Griinlands durch Baumaschinen oder als Lagerflache zu verhindern.

Der Beginn der BaumaRnahme zur Kanalverlegung darf erst nach Vergramung des Dunklen
Wiesenknopf-Ameisenblaulings ab Anfang September erfolgen. Dazu ist erst der Oberboden
abzuziehen und separat zu lagern. Um den Wasserhaushalt zu erhalten und eine
Drainagewirkung zu verhindern, sind beim Kanalbau Bentonit-Sperren einzubauen. Nach
Abschluss der BaumaRnahme ist der Oberboden ortsgleich wieder einzubauen. AnschlieRend
erfolgt eine Einsaat mit Regiosaatgut, das Samen des Wiesenknopfs enthalt (s. textliche
Festsetzung Nr. 9.2, MaRnahmenfldche 6a, 6b).

Abgrenzung des Uferrandstreifens durch einen Bauzaun

Der Uferrandstreifen, der als Ausgleichsflache dient, ist wahrend Bauarbeiten auf Bauflachen
in direkter Néhe durch einen Bauzaun abzugrenzen, um die Fldchen vor Inanspruchnahme und
Uberfahren zu schiitzen.

1.8 Hinweis zur Fortgeltung bestehender Regelungen

Hinweis, dass in den Teilbereichen des Gewerbegebietes ,Am Steinhauck”, die nicht
Gegenstand dieses Bebauungsplanes sind, die bisherigen Festsetzungen fortbestehen.

Empfehlungen:

1:1 Nutzung von Dachflachenwasser

Anfallendes unbelastetes Dachflichenwasser sollte in Sammelanlagen (z. B. Zisternen)
zuriickgehalten werden und als Brauchwasser (z.B. fur die Toilettenspllung) oder zur
Gartenbewdsserung verwendet werden. Bei der Nutzung von Dachflichenwasser als
Brauchwasser bzw. bei der Anlage der hierfur erforderlichen Installationen sind die
Trinkwasserverordnung, DIN 1989-1, DIN 1988-100 sowie die DVGW-Arbeitsbldtter W 551
und W 557 zu beachten. Regenwassernutzungsanlagen sind bei der zustandigen Wasser- oder
Gesundheitsbehorde  anzeigepflichtig. Die  ordnungsgemaRe Installation  des
Brauchwassernetzes ist durch eine Abnahmebescheinigung des Installationsbetriebs oder des
Wasserversorgungsunternehmens nachzuweisen.

1.2 Versickerung von Niederschlagswasser

Auf die Empfehlung einer grundsétzlichen Versickerung von Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken wird verzichtet, da es sich ausschlieRlich um Gewerbebetriebe handeln wird
und die Flachen allesamt innerhalb von festgesetzten Heilquellen- bzw. Wasserschutzgebieten
liegen. Eine Gefahrdung durch gezielte Versickerung soll verhindert werden.

1.3 Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird empfohlen. Dacher sollen, soweit technisch maoglich,
zur Installation von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen genutzt werden. Auch der Einsatz
von Warmepumpen und anderen energieeffizienten Technologien wird beflirwortet.

RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan der Gemeinde Bad Salzschlirf liegen folgende Gesetze und Verordnungen in der zur Zeit der
Auslegung gliltigen Fassung zugrunde:

-Baugesetzbuch (BauGB)
-Baunutzungsverordnung (BauNVO)
-Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
-Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
-Hessische Bauordnung (HBO)

-Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
-Hessisches StraRengesetz (HStrG)
-Hessisches Wassergesetz (HWG)
-Planzeichenverordnung (PlanzV)

VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die Gemeindevertretung vom 22.09.2023
gem. § 2 (1) BauGB beschlossen und in den amtlichen Bekanntmachungen vom .......... ortsiiblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden sowie der sonstigen Triger 6ffentlicher Belange:

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
wurde in der Zeit vom .......... bis .......... durchgefihrt.

Offentliche Auslegung mit Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden sowie der sonstigen Triger &ffentlicher
Belange:

Der Bebauungsplan hat mit der Begriindung gem. § 3 (2) BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung vom .......... in
der Zeitvom.......... bls i offentlich ausgelegen. Behdrden und Stellen, die Trager éffentlicher Belange wurden
an dem Verfahren beteiligt und wurden von der Auslegung benachrichtigt.

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO:

Der Planentwurf wurde durch die Gemeindevertretung am .......... als Satzung beschlossen.

Bad Salzschlirf, den ............... Der Bilirgermeister
Ausfertigungsvermerke:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Gemeindevertretung bereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten worden sind.

Bad Salzschlirf, den ............... Der Blrgermeister

Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB:

Der Satzungsbeschluss wurde am ................ ortsiiblich bekannt gemacht. Damit hat der Bebauungsplan Rechtskraft
erlangt.

Bad Salzschlirf, den ............... Der Blirgermeister
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3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 9 ,,Am Steinhauck”
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