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PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

1. Art und Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 und § 16 ff. BauNVO)

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG GE1 GE2
Grundfléachenzahl (GRZ) 0,8 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8 1,6
Zahl der Vollgeschosse (max.) I I

Bauweise offen offen

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

Baugrenze

= (§9Abs. 1Nr.2BauGB, § 23 BauNVO)

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

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

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

I 1 Umgrenzung von Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
Il - " und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
Erhalt des Gehdlzes und des Reptilienhabitats
O O] Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
8 8 und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)
eee00 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
teoee dieErhaltungvon Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

5. Sonstige Planzeichen

| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
| (§9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder

®~®=*=* Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )

— — — Bauverbotszone

— — — Baubeschrankungszone

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVQ), Planzeichenverordnung (PlanzV),
Hessische Bauordnung (HBO), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Hessisches Wassergesetz (HWG)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hessisches Naturschutzgesetz (HNatG), Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG), Hessisches Strallengesetz (HStrG).

A)
1.

1.1

1.2
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 9 BAUGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO u. § 1 Abs.
5, 6, 9 BauNVO)

Ausschluss von Nutzungen im Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet sind die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 (Anlagen fir sportliche Zwecke) sowie
die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke) und Nr. 3 (Vergniigungsstatten) ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen nicht zuldssig.

Einzelhandel

Einzelhandel sowie GroRBhandel mit einzelhandelsdhnlicher Vertriebsstruktur sind im
Geltungsbereich nicht zuldssig. Ausnahmsweise diirfen die in dem Gebiet ansdssigen Handwerks-
und Gewerbebetriebe auf einem der bebauten Betriebsfliche untergeordneten Teil von 10 % bis
maximal 100 gm pro Betrieb Produkte verkaufen, die sie in dem Gebiet selbst hergestellt,
weiterverarbeitet oder weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer handwerklichen oder
gewerblichen Tatigkeit in branchentblicher Weise installieren, einbauen oder warten. Der Handel
mit Baustoffen ist von dem vorgehend formulierten Einzelhandelsausschluss ausgenommen.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB

Beschrankung der Bodenversiegelung

Eine Befestigung von Wegen und PKVV-Stellplatzen ist nur in wasserdurchlassiger Weise zulassig
(z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Schotter, Rasengittersteine oder ahnliches),

sofern dadurch keine Grundwassergefahrdung gegeben ist. Dies gilt nicht fur FlAchen, die von
Lastkraftwagen und Staplerfahrzeugen befahren werden.

TEXTFESTSETZUNGEN
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3.1

3.2

4.1

4.2

B)

Insektenfreundliche Beleuchtung

Fir die Stralen-, Wege- und Gebdudebeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchten zu
verwenden, die eine Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin (warmwei3e Lichtfarbe) aufweisen.
Hohe Ultraviolett- und Blauanteile im Lichtspektrum sind unzuldssig. Diese Anforderungen erfiillen
vor allem Natriumdampfhochdrucklampen (NAV) sowie LED-Lampen. Es sind rundum
geschlossene Beleuchtungskdrper zu verwenden. Abstrahlungen nach oben oder in die
Horizontale sind unzuldssig. Dazu sind die Leuchten waagerecht und so niedrig wie maglich zu
installieren. Lichtkegel sind so auszurichten, dass sie nur nach unten strahlen. Blendwirkungen in
angrenzende Gehdlzbestdnde sind zu vermeiden. Grundsétzlich ist die Beleuchtung von
Aulkenanlagen auf die unbedingt notwendigen Flachen und Wege zu begrenzen; Lichtstreuungen
dariber hinaus sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Maf} zu
begrenzen.

Vermeidung von Vogelschlag

Die Errichtung groRflachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit
einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 Quadratmetern ist in der Regel unzuléssig.
Bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper sind gro¥flachige Glasfassaden
und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird (§ 37 Abs. 2 und 3 HeNatG). Es sind gegen Vogelschlag gesicherte
Glaser zu verwenden. Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflachen und -
fassaden sowie transparente Bristungen (z.B. an Dachterrassen und Balkonen) mit einer Grélie
von mehr als 5 m? mit geeigneten, fir Vdgel sichtbaren Oberflichen auszufiihren. Hierzu sind
jeweils Uber die gesamte Glasflache dauerhafte horizontale oder vertikale Streifen- oder
Punktmuster mit einem Gesamtdeckungsgrad von mindestens 5 — 10 % aufzubringen.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs.
1a BauGB)

MaBnahmenflache F1: Erhalt des Gehdlzes und des Reptilienhabitats

Die innerhalb der Flache F1 vorhandenen Baume und Straucher sind zu erhalten. Bei Abgangen
sind standortgerechte, heimische Gehélze nachzupflanzen. Das im s(dlichen Bereich der
MaRnahmenflache befindliche Offenland ist als arten- und blitenreicher Saum zu entwickeln und
als Reptilienhabitat dauerhaft zu erhalten. Dazu ist zundchst eine Einsaat mit einer Regio-
Saatgutmischung ,Schmetterlings- und Wildbienensaum® vorzunehmen. Die Fldche ist dann
jeweils abschnittsweise alle 2-3 Jahre im Herbst zur Hélfte zu mahen. Das Mahdgut ist nach einer
zwei- bis dreitdgigen Lagerzeit abzutransportieren. Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden oder
Diingemitteln ist unzulassig.

Weitere Ausgleichsflachen/ -maBnahmen mit Zuordnung

Weitere ext. Ausgleichmallinahmen sind noch zu benennen + zuzuordnen

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 ABS. 1 NR. 25 A UND B BAUGB
Anpflanzung Gehdlze

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind mit heimischen Laubgehdlzen in
unregelméafiger Anordnung zu bepflanzen. Je 100 gm sind 1 Baum |. Ordnung mit einem
Stammumfang von 14 - 16 cm, 2 Bdume Il. Ordnung mit einem Stammumfang von 12 - 14 cm, 5
Heister mit einer Héhe von 150 - 175 cm und 40 Strducher je nach Art mit einer Héhe von 60 - 80,
80 - 100 oder 100 - 150 cm zu pflanzen. Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist mindestens
3 Jahre durchzufiihren. Es ist ausschliel3lich gebietsheimisches Pflanzmaterial zu verwenden.
Empfohlene Gehdlzarten siehe B) 6.:

Erhalt von Baumen und Strauchern

Die standortgerechten Gehélze innerhalb der Flachen zum Erhalt von Bdumen und Strduchern sind
zu erhalten, zu pflegen und bei Ausféllen entsprechend der Artenliste unter B) 6 zu ergénzen.

FESTSETZUNGEN GEM. § 91 HBO
Dachgestaltung

Fir die Dacheindeckung diirfen keine glanzenden oder stark reflektierenden Materialien verwendet
werden. Samtliche Dacher von Hauptanlagen sind zudem in Farbe und Material einheitlich
auszufithren. Abweichend hiervon kdnnen Glas und andere (semi-) transparente Materialien
zwecks natirlicher Belichtung von Gebauden sowie Solaranlagen zugelassen werden, wenn diese
blendfrei gegeniber allen Verkehrsteilnehmern auf klassifizierten StralRen sind. Dachbegriinungen,
auch in Kombination mit Anlagen zur Nutzung von Solarenergie, sind allgemein zuldssig.

Fassadengestaltung

Die Verwendung von spiegelnden Metall- und Kunststoffmaterialien fir die Fassadengestaltung ist
nicht zulassig. 20 % der Aulenfassaden eines Gebaudes sind mit heimischen Klettergewéchsen
einzugriinen. Falls erforderlich sind Klimmhilfen/Rankgeriste anzubringen. Ausgenommen sind die
Bereiche der Fenster, Tlren/Tore und Werbeanlagen. Empfohlene Arten siehe Artenliste B 6. Die
Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Die Grundsticksflachen, die laut festgesetzter GRZ nach § 19 (4) BauNVO nicht Gberbaubar sind,
sind vollstdndig als Grinfliche anzulegen. Diese Griinflichen sollen eine mindestens 60%ige
standortgerechte und heimische Baum- und Strauchpflanzung einschlieRen. Als Flachenmal gilt
flr einen Baum 10 m? und fiir einen Strauch 1 m?. Empfohlene Arten siehe Artenliste.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen
bedeckte Fldchen, in welchen diese Materialien das hauptséchliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzuldssig. Stein- oder Kies-
schittungen, die mit einer Breite von maximal 0,5 m dem Spritzwasserschutz unmittelbar am
Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt.

Grundstiickseinfriedungen

Als Einfriedungen sind Holz- oder Metallzdune mit einer max. Héhe von 2,00 m zulassig.
Mauersockel als Zaunbasis sind unzuldssig. Sie dirfen das Wechseln von bodengebundenen
Kleintieren nicht einschrinken (im Mittel mind. 12,5 cm Abstand zum Boden).

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Isoliert zu Werbezwecken errichtete oder
aufgestellte Anlagen oder Werbetréger (auch Fahrzeuge, Anhanger, Heuballen etc.) sind
unzulassig. Werbeanlagen, Firmenaufschriften und ahnliches sind in Gréfie, Werkstoff, Form und
Farbe aufeinander und auf die Gebdudegestaltung abzustimmen. Die Werbung am Ort der
Leistung muss so gestaltet sein, dass eine langere Blickabwendung des Fahrzeugfiihrers nicht
erforderlich ist. Das bedeutet insbesondere nicht Uberdimensioniert, blendfrei, nicht beweglich
und in Sekundenbruchteilen erfassbar oder nur zur unterschwelligen Wahrnehmung geeignet.
Die amtliche Beschilderung darf nicht beeintrachtigt werden. Eine Haufung von Werbeanlagen ist
unzuldssig. Innerhalb eines 20 m breiten Streifens entlang der K 52, jeweils gemessen vom
auleren Rand der befestigten Fahrbahn, dirfen Werbeanlagen nicht errichtet werden.

Bei Werbung auf Dachfldchen darf die einzelne Werbeflache eine Gesamthdhe von 5,50 m tiber
der Firsthohe des Gebiudes, auf dem sie angebracht wird, nicht (berschreiten.

Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflédche eine Gréfke von 8 m? und
eine Gesamthéhe von 5 m iiber dem natirlichen Gelande nicht Gberschreiten.

TEXTFESTSETZUNGEN

6.

C)

D)

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Bandenwerbung

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien,

- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung,

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen,

- Prismenwendeanlagen, Rollbander, Filmwénde,

- Statische Lichtstrahler, Licht- und Laserkanonen und vergleichbare Einrichtungen,

- Werbung mit Botschaften (Satzaussagen, Preisangaben, Adressen, Telefonnummern, u.A.,

- Akustische Werbung

- Dauerhaft aufgestellte luft- oder gasgefiillte Werbepuppen oder —ballons

- Anlagen fir Auienwerbung als Blinklicht, als laufendes Schriftband, als projizierte Lichtbilder und
als spiegelnde Bilder

Empfehlungen fiir die Artenauswahl standortgerechter Gehélze

Baume 1. Ordnung: Bédume 2. Ordnung:

Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre (Feldahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Betula pendula (Sandbirke)
Fagus sylvatica (Buche) Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Esche) Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche) Salix caprea (Salweide)
Quercus robur (Stieleiche) Sorbus aucuparia (Eberesche)
Tilia cordata (Winterlinde) Sorbus domestica (Speierling)
Ulmus laevis (Flatterulme) Sorbus torminalis (Elsbeere)
Straucher:

Amelanchier lamarckii (Felsenbirne)  Ligustrum vulgare (Liguster)
Cornus sanguinea (Hartriegel) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Corylus avellana (Hasel) Rosa canina (Hundsrose)
Crataegus spec. (Weiftdorn) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Prunus spinosa (Schlehe) Viburnum opulus (Schneeball)
Kletterpflanzen:

Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)

Clematis spec. (Waldrebe)

Hedera helix (Efeu)

Lonicera periclymenum (Waldgeisblatt)

Rosa spec. (Kletterrosen)

Parthenocissus tricuspidata (Dreiblattrige Jungfernrebe)
Polygonum aubertii (Kletterknéterich)

Vitis vinifera (Weinrebe)

WASSERRECHTLICHE FESTSETZUNG GEM. § 37 (4) HWG
Riickhaltung von Oberflichenwasser

Das Oberflachenwasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflichen ist in Zisternen aufzufangen
und als Brauchwasser (z. B. fur Toilettenspiilung oder zur Bewdsserung von Grinflachen) zu
nutzen. Der Speicherraum der Zisterne ist mit mind. 10 I/m? zu berechnen. Der Uberlauf der
Zisterne ist auf dem Grundstiick zu versickern.

HINWEISE
Niederschlagswasser (§ 91 Abs. 1 HBO i. V. m. § 55 Abs. 2 WHG u. § 37 Abs. 4 HWG)

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriffen noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Hinsichtlich des Oberflichenwassers der Dachflichen und der versiegelten Grundstiicksflachen
wird auf § 37 Abs. 4 HWG verwiesen. GemalR § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser von der Person, bei der es anfdllt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Grundwasser

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wéahrend der
Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist
dies unverziglich beim Kreisausschuss des Landkreises Marburg-Biedenkopf, Untere
Wasserbehérde, anzuzeigen.

Bodenschutz

Fir die weitere Verwendung von Erdaushub an anderer Stelle gelten die Anforderungen an das
Bodenmaterial nach ,Vorsorgewerte, Anhang 2 Nr. 4 der BBodSchV* (Richtlinie flr die Verwertung
von Bodenmaterial, Bauschutt und StraBenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger
Abgrabungen (Verflllrichtlinie), StAnz. 34/2023, S. 1092ff.).

Die Vorgaben der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) und der Richtlinie
fur die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und StraRenaufbruch in Tagebauen und im
Rahmen sonstiger Abgrabungen (Verfullrichtlinie, StAnz. 34/2023, S. 1092ff.) sind bei
Bodenarbeiten zu beachten.

Als vorsorgender Bodenschutz soll eine Separierung und Verwertung der Béden im Rahmen von
BaumaRnahmen stattfinden. Durch die Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan
hinsichtlich einer Beschrédnkung der Uberbaubaren Fliche und der Gestaltung der nicht-
Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgen weitere MaRnahmen zur Eingriffsminimierung und —
Kompensation im Hinblick auf das Schutzgut Boden.

Der im Planungsbereich anstehende Mutterboden ist rechtzeitig vor Beginn der einzelnen
Bauvorhaben abzutragen und auf den jeweiligen Grundstiicken geschitzt zu lagern. Eine
Vermischung mit unbelebtem Boden z.B. aus dem Bereich von Baugruben und Fundamenten, ist
zu vermeiden. Bei der Herstellung von Baugruben/ Fundamenten anfallender Bodenaushub ist
soweit moglich auf dem Baugrundstiick zu verwerten. Uberschiissiger Bodenaushub ist
entsprechend seiner Beschaffenheit und Qualitdt einer Verwertung zuzufihren oder
ordnungsgemaf zu entsorgen. Entsprechende Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind zu
fihren. UberméRige Verdichtungen des anstehenden Bodens sind zu vermeiden.

Grundsétzlich ist bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenverdnderungen hinsichtlich Farbe und
Geruch zu achten. Sofern diesbezigliche Auffélligkeiten vorhanden sind, ist eine
Bodenuntersuchung vorzunehmen. Vorhandene Bodenkontaminationen sind der Unteren Wasser-
und Bodenschutzbehdrde zu melden.

Denkmalschutz

Sofern bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege Hessen, hessenArchédologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Bauliche Anlagen an der KreisstraBe K 52 gem. § 23 HStrG

Entlang der K 52 dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom
aulkeren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (Bauverbotszone). Dies gilt
entsprechend fur Aufschittungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs. Einer Zustimmung der
Strallenbaubehdérde bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen fur bauliche Anlagen lédngs der K 52 in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen
vom duleren Rand der befestigten Fahrbahn (Baubeschrankungszone).

VERFAHRENSVERMERKE

Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB

vom bis
bekanntgemacht am

Aufstellungsbeschluss am

bekanntgemacht am

Beteiligung der Behorden
gem. § 4 (1) BauGB

vom bis

2. Entwurfsbeschluss  am
(Offenlegungsbeschluss)

1. Entwurfsbeschluss am
(Offenlegungsbeschluss)

1. Offentlichkeitsbeteiligung 2. Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB gem. § 4a (3) BauGB

vom bis vom bis
bekanntgemacht am bekanntgemacht am

1. Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB 2. Behordenbeteiligung gem. § 4a (3) BauGB

vom bis vom bis

Satzungsbeschluss am Bestatigung der Verfahrensvermerke

den

Genehmigung nach § 10 (2) BauGB - entfallt -

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit dem/den hierzu ergangenen
Beschluss/Beschlussen der Gemeindevertretung/Stadtverordnetenversammiung
ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit ma3gebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten wurden.

Die Satzung, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, wird hiermit
ausgefertigt.

den

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am

den

rechtskraftig ab
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