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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des

Gesetzes vom 11.07.2024 (GVBI. 2024 Nr.32),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2

des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

Flur 15
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1

T

Planzeichen

Flurgrenze
Flurnummer

Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Art der baulichen Nutzung

GE

Gewerbegebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ

GFZ

BMZ

OKGeb.

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Baumassenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmalfd in m Uber Bezugspunkt, hier:

Oberkante Gebaude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

| Uberbaubare Grundstticksflache

| nicht Uberbaubare GrundstUcksflache

Verkehrsflachen

Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

E

1

StraBenverkehrsflachen (6ffentlich)

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

Offentliche Parkflache

Radweg (Hessischer Radfernweg R2)

Landwirtschaftlicher Weg

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:

Einfahrtbereich

sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem

Klimawandel entgegenwirken

)
z)
o)

© 00

Flachen fir Versorgungsanlagen, firr die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie

fur Ablagerungen; Zweckbestimmung:

Abwasser (Regenriickhaltebecken, Lage unverbindlich)

Wasser (Endschacht (Mess-und Regelschacht), Lage unverbindlich)

Léschwasserentnahmestelle (Lage unverbindlich)

Elektrizitat (Lage unverbindlich)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

s

_——

Grunflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiur MaBRnahmen zum

kV-Freileitung, nicht eingemessen (mit Schutzstreifen)

Gasleitung, nicht eingemessen (mit Schutzstreifen)

Trinkwasserleitung des Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke

Bestehende Leitungen / Kanale

Geplante Leitungen / Kanale

Offentliche Griinflachen; Zweckbestimmung:

Verkehrsbegleitgrin

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: Blihflachen

Entwicklungsziel: Reptilienhabitat

Anpflanzung von Laubbaumen 2. Ordnung

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen; hier: Eingrinung-Wall-Mulde

Sonstige Planzeichen

S

TR

Lo

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der EAM Netz GmbH zu belastende

Flachen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten des ZMW zu belastende Flachen

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung (Hochbauten) freizuhalten sind

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Malies der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

0%

P

900000000000

1.BA/2.BA

Bauverbotszone

Baubeschrankungszone

Hohenlinie in m Gber Normalhdhennull (NHN)

Gewasserrandstreifen

Bemalung (verbindlich)

Innenaufteilung Verkehrsflachen (unverbindlich)

Mast (nicht eingemessen)

Bauabschnitte

1.1

1.2

1.2.1

122

1.3

1.3.1

1.3.2

14

1.4.1

142

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

164

1.6.5

1.7

1.7.1

1.7.2

1.8

1.8.1

1.8.2

1.9

1.9.1

1.9.2

193

194

195

1.9.6

1.9.7

Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt gemafl § 1 Abs.8 BauGB:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet RuBweg II* ersetzt die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ost“ von 2023 durch
die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes.

Technischer Hinweis:

Der Bebauungsplan besteht aus drei Plankarten, dem Teilplan 1/3 (Planzeichnung) und 2/3 (Externer Ar-
tenschutzausgleich) sowie 3/3 (Nachrichtliche Ubernahme anerkannter OkopunktemaRnahmen).

Art der baulichen Nutzung gemé&R § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB:

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB gilt fur die baulichen Anlagen innerhalb der Schutzstreifen der Hoch-
spannungsleitungen:

Die in der Nutzungsschablone festgesetzten Oberkante der Geb&dude uber NN gelten nicht fur die in der
Plankarte eingezeichneten Schutzbereiche zu den KV-Freileitungen. Die abschlieRende Héhe der Ge-
bdude muss im Rahmen des Bauantrages in Abstimmung mit dem Versorgungstrager bestimmt werden
und darf die in der Nutzungsschablone festgesetzte Oberkante der Gebaude nicht Gberschreiten.

Die nachfolgend aufgefiihrten Schutzstreifenbereiche kénnen als Gewerbeflachen genutzt werden:
Schutzbereich Maste 102 — 103 (LH-11-3002)

Schutzbereich Maste 002 — 003 (LH-11-1085)

Schutzbereich Maste 003 — 004 (LH-11-1085)

Schutzbereich Maste 002 — 003 (LH-11-1028)

Schutzbereich Maste 103 — 104 (LH-11-1156)

Folgende Mastbereiche missen von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freigehalten werden:
Mast 003 der LH-11-1085: in einem Umkreis von 10,00 m Radius.

Mast 002 der LH-11-1028: in einem Umkreis von 10,00 m Radius.

Mast 003 der LH-11-1028: in einem Umkreis von 10,00 m Radius.

Mast 103 der LH-11-1156: in einem Umkreis von 10,00 m Radius.

Mast 104 der LH-11-1156: in einem Umkreis von 10,00 m Radius.

Der 10 Meter Radius bemisst sich nach dem &uReren Rand der Punktfundamente.

Auf den Hinweis 4.5 wird verwiesen.

GemidR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO gilt fiir die Gewerbege-
biete (§ 8 BauNVO):

In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten, unzulassig.

Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, sind nicht zugelassen. Ausnahmsweise zuléssig sind nur solche Einzelhan-
delsbetriebe, die im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden
Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) i.V.m. der Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs.
2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Fur die Hohe der baulichen Anlagen erfolgt die Hohenfestsetzung durch die Oberkante des Gebaudes
Uber Normalnull (OKGebnn.) gemafl Nutzungsschablone von 218 m (GE 1b & GE 4a) bzw. 219 m (GE
1a) bzw. 222 m (GE 3b) bzw. 222,50 m (GE 2 & GE 4b) bzw. 225 m (GE 3a). Als unterer Bezugspunkt
fur die Oberkante Gebaude wird festgelegt: Gemessen Gber Normalnull.

Die Zulassigkeit von Gewerbekaminen, tUber die Oberkante der Gebaude hinausreichender untergeord-
neter technischer Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Geb&dude im
Gebiet sowie Flutlichtmasten bleiben von der H6henbegrenzung unberlhrt. Werbeanlagen durfen die
Oberkante der Gebaude nicht Uberschreiten.

Ausnahme: Siehe textliche Festsetzungen 1.1.1 und 1.1.2.

Flachen fir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.1 und 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs.
6 BauNVO und § 14 BauNVO)

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Gewerbegebiet sind Garagen und Nebenanlagen
zulassig. Stellplatze fur LKWs und PKWs sowie technische Nebenanlagen kénnen innerhalb und auler-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Gewerbegebiet zugelassen werden.

Ausnahme: Im Bereich der Anpflanzungsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist die Errichtung von
baulichen Anlagen unzulassig. Im Bereich der Freihalteschutzstreifen zu den Hochspannungsfreilei-
tungsmasten und Gasleitungen sind Hochbauten nicht zulassig. Im Ubrigen wird auf die Vorgaben der
Leitungstrager unter den Hinweisen 4.5 und in der Begrundung hingewiesen, die zwingend zu beachten
sind.

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16c i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind in den Randbereichen der baulichen Nutzungen
Rigolen-Mulden-Systeme anzulegen, sofern dem keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege, Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze und Hofflachen sind auf den Baugrundstiicken in wasser-
durchlassiger Weise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugi-
gem Pflaster. Ausnahmsweise kann im begriundeten Einzelfall (Betriebssicherheit, Belastungsféhigkeit,
boden- und wasserschutzrechtliche Bestimmungen) hiervon abgesehen werden.

Die Verwendung von Folien, Vlies oder Kunstrasen zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen ist nicht
zulassig.

Fur je 5 Stellplatze ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Stellplatze mit mehr als 1000m? befestigter Flache sind zusatzlich durch eine raumgliedernde Be-
pflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen, siehe textliche Festsetzung 1.9.1.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die Auflenbeleuchtung aus-
schlief3lich Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrah-
lung zuldssig. Zudem sind ausschlieflich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-
Hochdrucklampen) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes WeiRlicht) oder
gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig.

Zusammenhangende Glasflachen bei Gebauden von mehr als 15 m? sowie Terrassen- und Balkonbris-
tungen aus Glas sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird (siehe auch Ausfihrungen in
der Begrundung).

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwicklungsziel: Bluhflache

MaRnahme: Innerhalb der MaRRnahmenflache ist eine Einsaat durch eine blutenreiche, regionaltypische
Saatgutmischung durchzufuhren. Die MalRnahmenflache ist dauerhaft extensiv zu pflegen.

Entwicklungsziel: Reptilienhabitat
MaRnahme: Innerhalb der MaRnahmenflache sind zusétzliche Totholzhaufen anzulegen.

Pflegehinweis: Das Reptilienhabitat ist regelmaRig so zu unterhalten, dass ein berméRiges Uberwach-
sen vermieden wird; die Flache ist durch eine zweimalige Mahd zu pflegen und das Mahdgut abzufahren
(Empfehlung: Balkenmaher mit Schnitthéhe > 10 cm oder manuelle Mahd).

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen baulichen Anla-
gen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Koppelung getroffen werden miissen (§ 9 Abs.1 Nr.23b BauGB)

Je Verwaltungs- und Birogebaude sind auf mind. 50% der Dachflachen eine Photovoltaik- oder Solar-
thermieanlage (auch anteilig) zu installieren. Die Vorgaben zur Dachbegriinung gemaR textliche Festset-
zung 1.9.6 sind zu beachten.

Bei gewerblich genutzten Hallen und Betriebsgebauden sind auf mind. 50% der Dachflachen eine Pho-
tovoltaik- oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren oder alternativ eine Dachbegriinung auf
50% der Flache vorzunehmen. Kombinationen aus Dachbegriinung und Verwendung von Photovoltaik-
bzw. Solarthermieanlagen sind zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemadR § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB

Stellplatze mit mehr als 1000 gm befestigter Flache sind zusatzlich durch eine raumgliedernde und fla-
chenliberdeckende Bepflanzung (durch Bodendecker) zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen.
B&schungen zwischen den Stellplatzflachen sind flachendeckend zu bepflanzen. Die Pflanzflachen sind
gegen Uberfahren zu sichern. Die Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der
baulichen Anlagen vorzunehmen.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubb&umen und
Laubstrauchern vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten. Es gilt 1 Baum je 15 gm (Hochstamme,
Mindest-Pflanzqualitaten: 3 x v., m.B., STU 14-16 cm) und 1 Strauch je 5 gm. Straucher sind in Gruppen
von jeweils 4-6 Exemplaren einer Art zu pflanzen.

Im Bereich der Anpflanzungsflachen, die an landwirtschaftliche Nutzflachen angrenzen, ist nur die Pflan-
zung von Strauchern auf einem 60cm hohen Erdwall mit einer zum AufRenbereich hin vorgelagerten Mul-
de anzulegen (siehe Systemskizze in der Begrindung). Neben den Anpflanzungen ist der Wall mit ge-
eignetem gebietsheimischen artenreichen Saatgut zu begriinen. In der Plankarte sind die Bereiche mit
EWM (Eingrinung-Wall-Mulde) gekennzeichnet.

Je Planzeichen (Laubbaum) gilt es einen standortgerechten einheimischen Laubbaum 2. Ordnung zu
pflanzen. Artenauswahl siehe 4.1.

Die Festsetzungen 1.9.1 bis 1.9.4 gelten nicht in den Leitungsschutzbereichen. Die Bestimmungen hier-
fur sind unter den Hinweisen 4.5 und in der Begriindung aufgefihrt.

Flachdacher und schwachgeneigte Dacher bis 15° bei Buro- und Verwaltungsgeb&uden sind zu mind.
70% der Dachflache zu begriinen. Bei Garagen sind mind. 70% der Dachflache und bei Carports mind.
50% der Dachflache dauerhaft zu begrinen. Zu verwenden ist eine Extensivbegrinung, bestehend aus
naturnaher Vegetation. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu er-
setzen. Die Bewasserung soll ausschlieRlich Gber Niederschlagswasser erfolgen. Nutzbare Dachterras-
sen, verglaste Dachteile und technische Aufbauten sind von der Begriinungspflicht ausgeschlossen.

Gebaudeaulenwande, bei denen der Flachenanteil von Wandéffnungen (Fenster, Lichtbander, Turen,
Hallentore etc.) < 10 % betragt, sind mit Kletterpflanzen (gemaf Artenliste 4.1) zu begriinen.
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Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkdrpers gemaR § 9 Abs.1
Nr.26 BauGB:

GemaR § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des
StralRenkérpers:

Von der StralRenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschuttungen auf dem Grundstiick
zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StralRenkérpers erforderlich sind. Sie kénnen von den Grund-
stickseigentimern durch die Errichtung von Stiitzmauern bis zu 1,25 m (HéchstmaR) abgewendet wer-
den. Stutzmauern und Gabionen sind dauerhaft mit Kletterpflanzen (siehe Artenliste 4.1) zu begriinen.
Die Verkleidung von Stiutzmauern durch vorgesetzte Trockenmauern ist zuldssig. Die Vorgaben der
Festsetzung 1.4.1 und 1.4.2 sind zu beachten.

Die Zulassigkeit von Stutzmauern auf den Ubrigen Grundstiicksbereichen richtet sich nach den Vorgaben
der Hess. Bauordnung. Stutzmauern und Gabionen sind dauerhaft mit Kletterpflanzen (siehe Artenliste
4.1) zu begrunen. Die Verkleidung von Stutzmauern durch vorgesetzte Trockenmauern ist zulassig. Die
Vorgaben der Festsetzung 1.4.1 und 1.4.2 sind zu beachten.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)

Dachgestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Gewerbegebiet sind Dachneigungen von 0°-20° zulassig. Fur Biro- und Verwaltungsgebaude sind
Sattel-, Walm-, Flach- und Pultdacher (auch versetzte) mit einer Dachneigung von 0° - 35° zulassig. Bei
Garagen und Nebenanlagen i.S.v. §§ 12 und 14 BauNVO sowie bei untergeordneten Nebendachern sind
abweichende Dachneigungen zulassig.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind nicht-spiegelnde oder nicht-reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulas-
sig. Ausnahme: Photovoltaik- und Solarthermieanlagen.

Werbeanlagen

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO gilt fir Gestaltung und Errichtung neuer Werbe-
anlagen:

Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind nur am Ort der Leistung zulassig. Sie durfen die Traufhéhe der Gebau-
de, an denen sie angebracht sind, nicht tberragen. Werbung auf den Dachflachen sowie Fremdwerbung
ist nicht zulassig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine GréRe
von 10 m? und eine Gesamthéhe von 6 m Uber dem Betriebsniveau nicht Giberschreiten. Die maximale
Schrifthéhe betragt 1,50 m.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien,

- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung,

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen,

- Fremdwerbung.

Gestaltung der Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Fur die Gestaltung der Einfriedungen gilt: Einfriedungen sind bis zu einer H6he von max. 2,50 m uber
Gelandeoberkante zzgl. der nach innen abgewinkelten Uberstande zuldssig. Der Mindestbodenabstand
von 0,15 m ist einzuhalten.

Es sind ausschlieRlich gebrochene (= offene) Einfriedungen aus Holz oder Metall, in Verbindung mit
einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zulassig.

Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stutzmau-
ern zum Straflenraum handelt. Punktfundamente fur Einfriedungen sind zulassig.

Grundstiicksfreiflaichen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

100 % der Grundstlcksfreiflachen (= nicht (bebaute) Uberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ) sind als
Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grunflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimi-
schen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 25 m?, ein Strauch je 1
m? Grundstuicksflache (siehe Artenliste 4.1).

Die Gestaltung in Form von flachenhaften (mehr als 5m?) Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen
sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Geb&ude dienen (dem Spritzwasserschutz
dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiuberstand).

Wasserrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)
Verwendung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernut-
zung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

In den Gewerbegebieten ist auf den entstehenden Baugrundstiicken eine Retention (quantitative Re-
genwasserbehandlung) derartig anzulegen, sodass eine Abflussmenge von 10 I/s*ha in den &ffentlichen
Regenwasserkanal nicht Gberschritten wird. Die Bemessungsparameter und der Nachweis erfolgen im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Entwésserungsantrages zum jeweiligen Grundsttick.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemiR § 9 Abs.6 BauGB

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Obstbaume:
Malus domestica — Apfel
Prunus avium — Kulturkirsche

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior — Esche
Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Pyrus communis — Birne

Pyrus pyraster — Wildbirne

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Buxus sempervirens — Buchsbaum

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonimus europaea - Pfaffenhitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster

Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Salix purpurea — Purpurweide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbdume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne
Calluna vulgaris — Heidekraut
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte
Cornus florida — Blumenhartriegel
Cornus mas — Kornelkirsche

Deutzia div. spec. — Deutzie
Forsythia x intermedia — Forsythie
Hamamelis mollis — Zaubernuss
Hydrangea macrophylla — Hortensie

Lonicera caprifolium — Gartengeif3blatt
Lonicera nigra — Heckenkirsche

Lonicera periclymenum — WaldgeiRblatt
Magnolia div. spec. — Magnolie

Malus div. spec. — Zierapfel

Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin
Rosa div. spec. — Rosen

Spiraea div. spec. — Spiere

Weigela div. spec. — Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde
Clematis vitalba — Wald-Rebe

Hedera helix — Efeu

Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie

Lonicera spec. — Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Polygonum aubertii — Knéterich
Wisteria sinensis — Blauregen

Auf die Grenzabstéande fur Pflanzungen geman §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird hinge-
wiesen

Gewadsserrandstreifen

GemalR § 23 HWG sind innerhalb eines 10 Meter-Streifens entlang der Grabenparzelle, gemessen am
auleren Rand der Oberkante Gewasserbdschung, bauliche Anlagen unzulassig (wasserrechtliche Rege-
lung / Vorgaben fir den AuRenbereich).

Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Stadt Kirchhain in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdrucklich vorgeschrieben ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstel-
lung glltige Fassung.

Infrastrukturleitungen im Plangebiet:

Es sind 110-kV-Hochspannungsfrei- und Fernmeldeleitungen der Avacon Netz GMBH betroffen. Die Si-
cherheitsabstande zu den 110-kV-Hochspannungsfreileitungen ,Kirchhain-Allendorf/Sud®, LH-11-1028
(Mast 001-004), ,Kirchhain-Ohmtal“, LH-11-1085 (Mast 002-004) und ,Treysa-Kirchhain“. LH-11-1156
(Mast 102-105) werden durch die DIN EN 50341-1 (VDE 0210-1) geregelt.

Im Plangebiet befindet sich die 110kV Bahnstromleitung Borken-Fronhausen der Deutschen Bahn AG
(Bahnstromfernleitung Nr. 0472). Konkret ist die DB in dem Bereich mit den Masten 6368-6369 betrof-
fen.

Im Geltungsbereich befindet sich die 380/110-kV-Ltg. Borken- Giessen/N, Ltg. Nr. P3002, Mast 102-103
der Tennet TSO GmbH.

Die Leitungsschutzstreifen im Bereich der Hochspannungsfreileitungen gemaf Plankarte sind von bauli-
chen Anlagen (Hochbauten), die den Héhenvorgaben in Festsetzung 1.1.1 nicht entsprechen, gemafR
den Schutzbestimmungen freizuhalten. Auf die DIN EN 50341-1 und DIN VDE 0105-100 wird verwiesen.
Weitere Hinweise zu den einzelnen Leitungen siehe Begrindung.
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Hinweis: Durch héherwachsende Gehdlze, die in den Randbereichen bzw. auRerhalb der Leitungs-
schutzstreifen angepflanzt werden, besteht die Gefahr, dass durch einen eventuellen Baumumbruch die
Hochspannungsfreileitungen beschadigt werden. Aus diesem Grund bitten wir Sie zu veranlassen, dass
in diesen Bereichen Gehdlze zur Anpflanzung kommen, die in den Endwuchshéhen gestaffelt sind. An-
derenfalls wird eine Schutzstreifenverbreiterung erforderlich.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitungen gefahrdende Hoéhe errei-
chen, ist der Rickschnitt durch den Grundstiickseigentimer/den Bauherrn auf seine Kosten durchzufiih-
ren bzw. zu veranlassen. Kommt der Grundstiickseigentimer/der Bauherr der vorgenannten Verpflich-
tung trotz schriftlicher Aufforderung und Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, so sind die Netz-
betreibergesellschaften berechtigt, den erforderlichen Rickschnitt zu Lasten des Eigentimers/des Bau-
herrn durchfuhren zu lassen.

Weitere Hinweise zu den einzelnen Leitungen siehe Begrindung.

Im Plangebiet verlauft eine Erdgas-Hochdruckleitung der EAM Netz GmbH. Entsprechende Schutzab-
stande sind einzuhalten. Weitere Hinweise siehe Begrindung.

Im Plangebiet verlauft eine Kabelschutzrohranlage (KSR) der GasLINE GmbH & Co.KG mit Lichtwellen-
leiter (LWL)-Kabeln. Entsprechende Schutzabstande sind einzuhalten. Weitere Hinweise siehe Begriin-
dung. Die Uberbauung der KSR-Anlage einschlieRlich des Schutzstreifens gleich welcher Art ist nicht zu-
lassig. Rigolen und Mulden sind auRerhalb des Schutzstreifens der KSR-Anlage anzuordnen. Die Aus-
weisung privater/6ffentlicher Verkehrswege und Stellplatze im Schutzstreifen ist grundsatzlich moéglich.
Verkehrswege und Pkw-Stellflachen innerhalb des Schutzstreifenbereiches sind mit einer Leitungsiber-
deckung von gréRer/gleich 1,0 m auszulegen. In dem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass
Aufschiuttungen und Abgrabungen innerhalb des Schutzstreifen nur nach Abstimmung mit der GasLINE
GmbH erlaubt sind. Stitzmauern sind aufRerhalb des Schutzstreifens anzuordnen. Bdume, Hecken, und
tiefwurzelnde Straucher durfen grundsatzlich nur aufRerhalb des Schutzstreifenbereiches angepflanzt
werden. Weitere Hinweise siehe Begriindung.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone West GmbH. Bei objektbezo-
genen Bauvorhaben im Plangebiet wird die Vodafone eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft
Uber den vorhandenen Leitungsbestand abgeben. Weitere Hinweise siehe Begrindung.

Im raumlichen Geltungsbereich befinden sich vom Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke
(ZMW) folgende Infrastruktur:

Hauptwasserleitung 4.123 DN 200 St (KKS) mit Mess- + Druckminderungsschacht.
Fernmeldemodul (Uberdrtlich) 20x2x0,8
Ortsnetzversorgungs- und Hausanschlussleitungen einschl. Armaturen.

Im Bereich des 6m breiten Schutzstreifens der Fernwasserleitung des ZMW (jeweils 3,0m beiderseits der
Rohrachse) durfen fur die Dauer des Bestehens der Leitung keine Bebauung, Lagerung, Errichtung von
massiven Einfriedungen, kein Aufstellen von Masten oder sonstigen Einwirkungen vorgenommen wer-
den, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung gefahrden. Das Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern innerhalb des Schutzstreifens ist nicht zulassig. Im Bereich des vorgenannten Schutzstreifens darf
kein Bodenabtrag oder Bodenauftrag ausgefiihrt werden. Gelandeveranderungen sind nur mit Zustim-
mung des Leitungsbetreibers erlaubt. Weitere Hinweise siehe Begriindung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtli-
che noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen
(§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs.4 HWG).

Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzuglich an-
zuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveran-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schutzen (§ 21 HDSchG).

Kampfmittelraumdienst

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das im Lageplan néher bezeichnete Gelénde in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehema-
ligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grund-
satzlich ausgegangen werden.

Eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggfls. nach Abtrag des Oberbodens) ist
daher vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstlcksflachen erforderlich, auf denen boden-
eingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei sollgrundsatzlich eine EDV-gestiutzte Datenaufnahme er-
folgen.

Freiflichengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaR § 64 HBO
ist fur jede BaumaRnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung
der Festsetzungen des Bebauungsplanes priffahig erkennbar ist. In diesem sind insbesondere die be-
bauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die Art der Befestigung,
die bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen (z.
B. Héhenveranderungen, Lage, GréRe und Gestaltung von Entwasserungsmulden und weitere Verande-
rungen in der Freiflache) entsprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Freiflachen-
gestaltungsplan ist durch eine qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege) zu erstellen
und durch den Eigentumer bzw. Bauantragssteller zu unterzeichnen.

Entwéasserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Berucksichtigung der geltenden Trinkwasserschutzgebietsverordnung, zu entsorgen. Der Grund-
stickseigentumer hat dafiur Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft
und hat dafurr eigensténdig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwésserungsrinne an Grundsticks-
grenze).

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der festgesetzten Schutzzone IIIA des Trinkwasserschutzgebietes ,534-001 WSG
Wohratal-Stadtallendorf‘. Die Verordnungen vom 02.11.1987 (StAnz. 48/1987, S.2373) und 09.11.2005
(StAnz. 51/2005, S. 4678) sind zu beachten.

Artenschutz

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Marz
bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemaR § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in
diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren (Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG).

Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Méarz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah vor Be-
ginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine
okologische Baubegleitung durchzufiihren.

Hoéhlenbaume sind vor einer Rodung durch eine qualifizierte Person auf Vorkommen von Quartieren hin
zu Uberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu er-
halten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen Maflnahmen zugestimmt wurde. Je-
de wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der dkologischen Baubegleitung festgestellt
wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Untere Naturschutzbehoérde

Fir die erforderlichen MaBnahmen (Ausgleich und eingriffsminimierende MaRnahmen) ist eine 6kologi-
sche Baubegleitung (OBB) auf der Umsetzungsebene zu beauftragen und der Unteren Naturschutzbe-
hérde anzuzeigen. Weitere Hinweise siehe Begrindung.

Bauverbotszone entlang der BundesstraRe B62

GemalR § 9 FStrG gilt (gemessen ab dem befestigten Fahrbahnrand der BundesstralRe B62) eine 20
Meter tiefe Bauverbotszone, die frei von jeglichen Hochbauten, Nebenanlagen, Werbeanlagen sowie
Aufschittungen und Abgrabungen zu halten ist.

Die StraRenbaubehérde ist bei allen Bauvorhaben gemaR § 9 Abs. 2c FStrG innerhalb der 40 m tiefen
Baubeschrankungszone zu beteiligen.

Hinweise zur gebietsinternen Niederschlagsentwasserung
Die Retention auf den gewerblichen Baugrundstiicken ist gemaR DWA-A 117 zu schaffen.

Fur die qualitative Niederschlagswasserbehandlung gelten die Regelwerke der DWA-A 102. Der Nach-
weis erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zum jeweiligen Baugrundstiick.

Fur die Bauwerke der Anlagen der Niederschlagsentwasserung der entstehenden Grundstiicke erfolgt
die jahrliche Nachweispflicht des Grundstiickseigentimers Uber den ordnungsgeméafien Zustand und die
Funktion der Anlagen gegenuiber dem Trager der Abwasserentsorgung (Stadt Kirchhain).

Abwasserverband Stadtallendorf-Kirchhain

In den angrenzenden Grundstiicken (im Stdwesten im Bereich der Alsfelder Stralle) des Plangebietes
sind folgende Entwasserungsanlagen des Abwasserverbandes Stadtallendorf-Kirchhain betroffen:

Sammelleitung fur Abwasser, Entlastungskanal vom Sammler Nord zum Hauptsammler Stadtallendorf-
Kirchhain (AAK 240): DN 450 Stz und DN 500 Stahlbeton

Schachtbauwerke
Weitere Hinweise siehe Begriindung.
RP GieRen Bergaufsicht

Der Geltungsbereich liegt zum Teil im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vorkom-
men von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt innerhalb des Geltungsbereiches im westlichen
Bereich des Flurstiicks 129. Informationen Uber die Art des Nachweises liegen hier nicht vor. Daher ist
bei BaumaRnahmen im Bereich des Flurstiicks 129 in der Flur 16 auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu
achten; ggf. sind entsprechende bauliche SicherungsmalRnahmen zutreffen.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliefilich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlielich
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die Stadt-

verordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fur die
Rechtswirksamkeit ma3gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Kirchhain,den __ .

Blrgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Kirchhain,den .

Birgermeister

Stadt Kirchhain, Kernstadt

Bebauungsplan

"Gewerbegebiet RuRweg II"
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