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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)

Die nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten
und Tankstellen (auBer Stromtankstellen als Lademdglichkeit fir Elektrofahrzeuge) sind un-
zuldssig.

Sex-Shops als besondere Form des Einzelhandels, Bordelle und bordellartige Betriebe so-
wie Wohnungsprostitution sind unzulassig.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen gemaf zeichnerischer Festsetzung in der Planzeichnung
gilt nicht fir Garagen, Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO.

Garagengeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 21a Abs. 1 BauNVO)

Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebauden sind auf die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse nicht anzurechnen.

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

Fir das Urbane Gebiet Nr. 1 gilt eine abweichende Bauweise: Es gilt die offene Bauweise
mit der MaBgabe, dass Gebaude eine Lange von 14 m nicht Gberschreiten darfen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 Abs. 2 Satz 3
BauNVO und § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Fir das Urbane Gebiet Nr. 4 gilt: Eine Uberschreitung der mit ,A* bezeichneten Baulinien
durch Terrassen, Uberdachungen, Freitreppen, Aufgange und Rampen ist innerhalb der in
der Planzeichnung gekennzeichneten lberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich des 1.
Vollgeschosses zulassig.

Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 5 BauNVO)

Tiefgaragen sowie oberirdische Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache sowie innerhalb der mit dem Nutzungszweck ,Tiefgarage” ausgewiese-
nen Flachen zulassig. Zufahrten von Tiefgaragen und oberirdischen Garagen sind auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.
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Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind innerhalb der (iberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuléssig. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind Stellpléatze
ausschlieBlich innerhalb der mit dem Nutzungszweck ,Stellplatze” ausgewiesenen Flachen
zuldssig.

Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen sind
auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zuldssig.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum der
nachfolgenden Artenliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang des Laub-
baumes ist dieser gemaf Artenliste zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis
zu 5,0 m gegentiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten parallel zu den Verkehrsfla-
chen ist zulassig.

Artenliste (Artenempfehlung):

(Hochstdmme, Mindestpflanzqualitat: 3xv., m.B., STU 25 - 30 cm)

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Corylus colurna - Baumhasel
Ginkgo biloba - Ginkgobaum
Prunus mahaleb - Felsenkirsche
Quercus cerris - Zerr-Eiche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Platanus x hispanica - Ahornblattrige Platane
Sorbus aria - Mehlbeere
Tilia cordata - Winter-Linde

Bei Anpflanzungen auBerhalb zusammenhangender Pflanzstreifen oder gréBeren Grinfla-
chen ist eine als offene Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe von mindestens 6 m? und
12 m3 Volumen je Baum vorzusehen. Auf die Grenzabsténde fir Pflanzungen geman §§ 38-
40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

Far das Urbane Gebiet Nr. 1 bis 3 gilt: Dacher mit einer Dachneigung von < 10° sind vollfla-
chig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Vegetation ist
durch Ansaat von hierfir geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern und Grasern
und/oder durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die
Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus
bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schuttstoffgemisches
mind. 12 cm betragen. Von einer Begrinung ausgenommen sind Lichtkuppeln,
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Dachaufgange, notwendige technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen.
Ausgenommen von der Dachbegriinung sind Uberdachte Stellplatze (Carports) und Neben-
anlagen.

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

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften gelten ausschlieBlich
flr das Urbane Gebiet Nr. 1 bis 3.

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

FiOr das Urbane Gebiet Nr. 1 und 2 gilt: Zulassig sind Sattel- und Walmdéacher mit einer
Neigung von 30°- 45°. Dacheindeckung sind in roten und dunklen Farben (schwarz, braun,
anthrazit) zulassig. Fir Garagen, Gberdachte Pkw-Stellplatze (Carports), Nebenanlagen so-
wie untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachfldchen sind zulassig.

Far das Urbane Gebiet Nr. 3 gilt: Zulassig sind Flachdacher sowie flach geneigte Dacher mit
einer Neigung von < 10°. FUr Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports), Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und
Dachneigungen zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind
zulassig.

Fassadengestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Als vollflachige Fassadenfarben sind grelle Farben in Anlehnung an die entsprechenden
RAL-Farben Nr. 1003 (Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008
(Signalviolett), Nr. 6032 (Signalgriin) und Nr. 5005 (Signalblau) unzuléssig.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen an Gebauden dirfen mit ihrer Oberkante die zuldssige Oberkante der Ge-
baude nicht Uberschreiten. Bewegliche Werbeanlagen sowie Werbe- und Beleuchtungsan-
lagen mit bewegtem oder wechselndem Licht (z.B. Light-Boards, Videowande, Skybeamer,
etc.) sind unzulassig. Akustische Werbeanlagen sind ebenfalls unzulassig.

Licht darf nicht an angestrahlten Werbeflachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind
Scheinwerfer mit gerichteter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektions-
techniken einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung zu vermeiden, dir-
fen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.

FUr Anstrahlungen bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die gréBer als 10 m2 sind, darf die
Leuchtdichte nicht mehr als 5 cd/m? betragen. Fir kleine Flachen (weniger als 10 m?) darf
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die Leuchtdichte 50 cd/m? nicht Uberschreiten. Die Hintergriinde (gréBte Flachenanteile) sind
in dunklen oder warmen Tdnen zu gestalten.

Werbepylone und Fahnenmasten sind unzulassig.
Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straBenseitigen Einfriedungen
darfen eine H6he von 0,80 m Uber angrenzender Verkehrsflache nicht Gberschreiten. Ent-
lang der Gbrigen Grundstlicksgrenzen betragt die maximal zulassige Héhe der Einfriedungen
1,5 m Uber der Gelédndeoberflache. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Abfall- und Wertstoffbehélter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen flr Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen. Sie sind in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Grundsticksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundstlcksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstlicks, die tatsachlich von kei-
nem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage tiberdeckt werden,
sind dauerhaft zu begrinen.

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen (nicht (iberbaubare Flache It. GRZ inkl. Uber-
schreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) sind mit einheimischen, standortgerechten Laubge-
hélzen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Zur Artenauswahl vgl. Ziffer 3.1. Es gelten
1 Baum je 25 m? Grundstlcksfreiflache oder 1 Strauch je 5 m2 Grundsticksfreiflache.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von mehr als 1 m? Flache sind
unzulassig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Ge-
baude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberlhrt.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn Obstbaume:

Acer platanoides — Spitzahorn Malus domestica — Apfel

Cornus mas — Kornelkirsche Morus alba — WeiBer Maulbeerbaum
Corylus colurna — Baumhasel Morus nigra — Schwarzer Maulbeerbaum
Crataegus monogyna — Eingr. Wei3dorn Pyrus communis — Birne

Ginkgo biloba - Ginkgobaum
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3.3

Platanus x hispanica — Ahornblattrige Platane
Prunus mahaleb — Felsenkirsche

Quercus cerris — Zerreiche

Quercus petraea — Traubeneiche

Quercus robur — Stieleiche

Rhamnus catharica — Echter Kreuzdorn
Sorbus aria — Echte Mehlbeere

Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Taxus baccata — Européische Eibe

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris — Wildapfel

Buxus sempervirens — Buchsbaum Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Corylus avellana — Hasel Rosa canina — Hundsrose

Euonymus europaea — Pfaffenhitchen Salix caprea — Salweide

Frangula alnus — Faulbaum Salix purpurea — Purpurweide

Ligustrum vulgare — Liguster Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Lonicera caerulea — Heckenkirsche Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Kletterpflanzen):

Clematis vitalba - Gew. Waldrebe Lonicera caprifolium - GeiBblatt
Hedera helix — Efeu Lonicera periclymenum — WaldgeiBblatt
Humulus lupulus — Hopfen Vitis vinifera — Echter Wein

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen geman §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen.

Stellplatze

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Gemeinde Heuchelheim a. d. Lahn nach in der zum Zeit-
punkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Denkmalschutz

Das Plangebiet umfasst das Firmengeldnde der ehem. Zigarrenfabrik Rinn & Cloos. Der
Komplex besteht aus Verwaltungs- und Fabrikgebauden, die zwischen 1898 und 1983 er-
baut wurden und in Teilen in das Denkmalverzeichnis aufgenommen sind. Es handelt sich
hierbei um Kulturdenkmaéler nach § 2 Abs. 1 HDSchG. Diese sind nachrichtlich in der Plan-
karte dargestellt. Auf die sich aus diesen Rahmenbedingungen ergebende Notwendigkeit
einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung von Bauvorhaben wird hingewiesen.
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Instandsetzungen oder Umgestaltungen von Kulturdenkmalern sowie Veranderungen in de-
ren Umgebung sind nach § 18 HDSchG durch die Untere Denkmalschutzbehdrde genehmi-
gungspflichtig. Dies gilt auch bei genehmigungsfreigestellten Vorhaben nach § 64 Hessi-
scher Bauordnung (HBO).

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstédnde (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden.
Diese sind gemal § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
(Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Erneuerbare Energien

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin
enthaltenen Vorgaben fir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schlieB3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kélte und Strom fir den Gebaudebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Geman § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von
der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen.

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustandigen Behdrden zu verstandigen.

Artenschutz (allgemein)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchQG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fihren kénnen, sind auBerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09.
durchzufihren.
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3.8.2

3.8.3

b) Bestandsgeb&ude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs-
und AbrissmaBBnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob
geschuitzte Tierarten anwesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auBerhalb der Wochenstubenzeit
von Flederm&usen (01.05. bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Per-
son zu begleiten.

d) Hoéhlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzriickschnitt
durch einen Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschultzten Tierarten zu Uber-
prufen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestéatte
zu erhalten. Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde zu treffen.

f) Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind auBBerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09.
durchzufihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdérde
zu beantragen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind flr die funktionale Au-
Benbeleuchtung, mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung, ausschlieBlich
Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einem Licht-
Farbspektrum unterhalb von 3.000 Kelvin (warmes WeiBlicht) oder gelbes Licht (ca. 1.800
Kelvin) zuldssig. Durch Bewegungsmelder, Zeitschaltuhren oder Smart Technologien sind
die Beleuchtungen auf die Nutzungszeit zu begrenzen. Die Lichtmengen sind auf das funk-
tional notwendige Maf3 zu reduzieren: Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fir Weg- und
Zugangsbeleuchtung von Grundstlicken, von max. 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbeleuchtung
entsprechend der ASR A3.4 werden empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groBflachiger, vollstandig transparenter
oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr
als 20 m2 gemaf § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind geman § 37
Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukérper grof3fla-
chige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar
sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.
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