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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumlichen und rechtlichen Geltungsbereichs deckungs-
gleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Interkommunales Gewerbegebiet Gersprenztal®. Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen
werden durch den nachfolgenden Textteil erganzt.

Abkurzungen: BauGB  (Baugesetzbuch) BauNVO  (Baunutzungsverordnung)
HBO (Hessische Bauordnung) HWG (Hessisches Wassergesetz)
i.V.m. (in Verbindung mit) i.S.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird ein ,,Gewerbegebiet” (GE) im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.

1.1 Folgende nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO aus stadte-
baulichen Grlinden nicht zulassig:
- Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von den Gewerbebetrieben an der Statte der Leistung zuge-
ordneten Verkaufsflachen (VK) bis maximal 200 m? VK zum Zweck der Selbstvermarktung;
- Tankstellen

1.2 Folgende, nach § 8 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme vorgesehenen Nutzungen, sind gemal § 1 Abs. 6

BauNVO aus stadtebaulichen Griinden nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO);

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO);

- gewerbliche Nutzungen, die dem Anbieten von Giitern sexuellen Charakters oder der gewerblichen
sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung dienen, hierzu zahlen insbesondere Bordelle, bordellarti-
ge Betriebe und Wohnungsprostitution (i. V. m. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

1.3 Ferner sind nicht zul&ssig:

- Werbeanlagen / -tréger als selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung), hiervon ausge-
nommen sind Informationstafeln oder Sammelhinweisanlagen / Wegweiser, die innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen aufgestellt sind und auf die Gewerbebetriebe hinweisen;

- Anlagen und Einrichtungen i. S. d. § 3 Abs. 5a, 5b BImSchG (Storfallbetriebe).

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16ff BauNVO)

2.1 Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone (tabellarische Fest-
setzungen) angegebenen Werte fiir die Grundfldchenzahl (GRZ) sowie die Hohe baulicher Anlagen.
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Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 18 BauNVO):

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird teilbereichsbezogen bestimmt durch Festsetzung der Ober-
kante (OK), welche definiert ist als der Abstand zwischen der unteren Bezugsebene und der Oberkante
des letzten raumabschlieRenden Bauteils.

Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen (untere Bezugsebene):

Als untere Bezugsebene gilt die Oberkante (= Endausbau/Endhdhe) der anbauféhigen, fiir die Erschlie-
Bung des jeweiligen Grundstiickes mafRgebliche 6ffentliche Stralenverkehrsflache in Fahrbahnmitte,
gemessen in einem Winkel von 90° (Grad) vor Gebaudemitte. Im Planteil (zeichnerische Festsetzungen)
sind zur Ermittlung der maRgeblichen Bezugshdhe (untere Bezugsebene) die planerisch anzunehmen-
den Endausbauhdhen der festgesetzten offentlichen StraRenverkehrsflachen als Hohenbezugspunkte
eingetragen; die mafgeblichen Bezugshdhen sind zwischen zwei benachbarten Hohenbezugspunkten
durch Interpolation zu ermitteln.

Zur eindeutigen Zuordnung der anbaufahigen Verkehrsflache, wie z. B. bei Eckgrundstiicken, wird fest-
gesetzt, dass fur die ErschlieRung des Grundsttickes die rdumliche Lage der Grundstlckszufahrt (Ein-
und Ausfahrt, nicht Personen-Hauszugang, wenn dieser nicht auf der gleichen Grundstlcksseite liegt
wie die Ein- und Ausfahrt) maRgeblich ist. Bei baulichen Anlagen, an denen die Bezugshéhe (unterer
Bezugspunkt) dennoch nicht eindeutig ermittelt werden kann, ist die der baulichen Anlage am nachsten
gelegene Verbindungsachse zweier Hohenbezugspunkte zu wahlen.

Weicht die tatsachliche Endausbauhdhe nach Fertigstellung der offentlichen Strallenverkehrsflache
(Oberkante der Verkehrsflache) nachweislich von den planerisch im Planteil festgesetzten Bezugshéhen
um mehr als +/- 10 cm ab, so ist die ermittelte Hohendifferenz der Bezugshéhe auf die untere Bezugs-
ebene anzurechnen.

Abweichende Bestimmung fiir die Uberschreitung der zulassigen Héhe baulicher Anlagen:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch die erforderliche konstruktive Aufbauhdhe einer Dach-
abdichtung und Warmedédmmung, fir die Dachbegriinung, eine Attika, Gelander als Absturzsicherung
sowie durch Gebaudeteile zur Unterbringung von Gebéudetechnik oder durch Anlagen oder Bauteile der
technischen Geb&udeausristung (z. B. Kamine, Antennen, Dachlichtkuppeln, RWA-Kuppeln etc.) um bis
zu 2,00 m Gberschritten werden, sofern diese Anlagen oder Bauteile einen Abstand zur Gebaudeaulien-
kante in dem Male einhalten, wie sie selbst iber der Dachhaut hoch sind, mindestens jedoch 1,00 m.
Als Ausnahme kénnen fiir Zu- und Abluft- sowie klima-/ kaltetechnische Anlagen auch gréRere Hohen
zulassen werden, wenn sich das entsprechende technische Erfordernis, z.B. aufgrund des Immissions-
schutzrechts oder der Bauordnung ergibt.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen durch Werbeanlagen, auch durch freiste-
hende, d. h. nicht mit einer baulichen Anlage verbundene Werbeanlagen einschlieflich Werbepylone
und Werbestelen, ist nicht zulassig.

Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO):

Abweichende Bestimmung fiir die Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) durch be-
stimmte bauliche Anlagen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO kann die in der Nutzungsschablone (tabellarische
Festsetzungen) fir die Baugebiete festgesetzte GRZ, zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden,
durch die Grundflachen baulicher Anlagen i. S. d. § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO, bis zu GRZ = 0,9
Uberschritten werden.
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Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise wird dahingehend néher
bestimmt, dass abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) eine ein-
seitige Grenzbebauung zuldssig ist und die Lange der Hausformen iber 50 m bis zu maximal 100 m be-
tragen darf.

Uberbaubare Grundstticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO):

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemal Planeintrag (zeichnerische Festsetzungen) durch
Baugrenzen festgesetzt.

Das Vortreten vor die festgesetzte Baugrenze von sonstigen Gebaudeteilen ist in geringfligigem Aus-
mal bis zu einer Tiefe von 2,50 m zuléssig, sofern die Gebéudeteile einzeln eine Breite von 5,00 m
nicht berschreiten. Terrassen und Freisitze sind hiervon ausgenommen, diese sind auferhalb der
(iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze durch
Dachuberstande ist zul&ssig.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

Innerhalb des gemaR Planeintrag (zeichnerische Festsetzungen) festgesetzten Bereichs sind Grund-
stiickszu- und -ausfahrten ausnahmslos unzulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB)

Garagen (einschl. Gemeinschafts- und Tiefgaragen) sowie Carports (Stellplatze mit einer auf Stiitzen
ruhenden Uberdachung) sind in den festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Garagen
mussen zu den offentlichen StralRenverkehrsflachen einen Mindestabstand von 5,00 m einhalten, ge-
messen zwischen der jeweils grundstiicksseitigen Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache und der Vor-
derkante der Garage.

Stellplatze sind zudem auch auflerhalb der (iberbaubaren Grundstuicksflachen im Bereich zwischen der
stralenseitigen Baugrenze und der offentlichen StralRenverkehrsflache (,Vorgartenbereich®) zuléssig.

Garagen, Stellplatze und Carports ohne Abstandsflachen sind tberdies unmittelbar oder mit einem Ab-
stand von mindestens 1,0 Meter zu der Nachbargrenze i.S.d. § 6 Abs. 10 HBO auch aulerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, wenn deren gesamte Bautiefe in Summe 18,0 Meter nicht
uberschreitet und ein Mindestabstand von Garagen zur anbaufahigen Verkehrsflache von 5,0 Meter ein-
gehalten wird.

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

Die StraRenverkehrsflachen werden gemal Planeintrag (zeichnerische Festsetzung) festgesetzt.

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

Die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist ausschlieBlich unterirdisch zulassig.
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Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufschuttungen und Abgrabungen jeder Art des anstehenden naturlichen Gelandes, insbesondere zur
Herstellung der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen, sind ohne Ausnahme zulassig. § 63 HBO und die
Anlage zu § 63 Ziffer 12 HBO gelten unverandert.

Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Straenkérpers, insbesondere der erforderlichen
Straenbdschungen und der Gelandeeinschnitte, sind auf den an die jeweilige 6ffentliche Strallenver-
kehrsflache anliegenden Grundstlicken in der erforderlichen Tiefe, hichstens jedoch bis zu einer grund-
stlicksseitigen Tiefe von 2,00 m ab dem &uBeren Fahrbahnrand der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache,
durch die anliegenden Grundstlickseigentlimer zu dulden; die dafiir bendtigte Flache ist von den Grund-
stlickseigentiimern entschadigungslos bereitzustellen.

Die Bdschungsflachen kdnnen gértnerisch angelegt oder durch Wege, Zufahrten etc. Gberbaut werden,
in jedem Fall sind sie vor Erosion dauerhalft zu schitzen.

Hinweis: das Auf- oder Einbringen von mehr als 600 m?® Bodenmaterial ist gemal § 4 Abs. 3 Hessisches
Gesetz zur Ausflihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung (Hessisches Alt-
lasten- und Bodenschutzgesetz - HAItBodSchG) bei der zustandigen Unteren Bodenschutzbehorde an-
zuzeigen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

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

Oberflachenbefestigungen:

Private Wege, Zufahrten, Platze/Lagerflachen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind was-
serdurchlassig auszufihren, sofern keine gesundheitlichen oder wasserwirtschaftlichen Belange entge-
genstehen. Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn das auf den Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser anderweitig der Versickerung/Verdunstung zugefiihrt oder zur
weiteren Bewirtschaftung in dafir geeignete Behéltnisse (Zisterne) eingeleitet wird. Regelungen zur
Herstellung der Barrierefreiheit sind hiervon ausgenommen.

Als Ausnahme kann auch eine wasserundurchlassige Befestigung zugelassen werden, wenn dies aus
Grinden des Grundwasserschutzes erforderlich ist; iber das Erfordernis wird in einem gesonderten
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die zustandige Untere Wasserbehorde des Oden-
waldkreises entschieden.

Umgang mit Niederschlagswasser der Dachflachen und der befestigten Freiflachen:
Niederschlagswasser der Grundstticke, auf denen es anfallt, ist gemaR § 37 Abs. 4 HWG vorzugsweise
als Betriebswasser (z. B. Brauchwassernutzung) oder zur Gartenbewasserung zu verwenden, wenn
wasserwirtschaftliche und / oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Wasserwirtschaftliche
oder gesundheitliche Bedenken bestehen in aller Regel, wenn Niederschlagswasser aus den Herkunfts-
bereichen von Gewerbe, Industrie, Verkehrsflachen und Stellplatzen stammt und Versickerungsanlagen
zugefiihrt werden soll. Auf die nachfolgende Zisternensatzung (Teil C) wird verwiesen.

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de



Textteil zum Bebauungsplan Zweckverband ,Interkommunaler Gewerbepark Gersprenztal®
Entwurf Bebauungsplan ,Interkommunaler Gewerbepark Gersprenztal®

9.13

9.14

9.15
V1

V2

Fassung vom: 15.05.2026 Seite 5von 19

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von den Dachflachen und befestigten Freiflachen
ist innerhalb der Grundstlicke Uber geeignete Bewirtschaftungsanlagen zur dezentralen Versickerung
gemaR den geltenden Richtlinien der Versickerung zuzufuhren; aktuell giiltig ist das DWA-Arbeitsblatt
A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser - Teil 1: Planung, Bau, Betrieb* erfolgen.
FUr die Anlagen ist nach dem DWA-Arbeitsblatt A 138-1 der qualitative und quantitative Nachweis der
Bemessung zu erbringen. Insbesondere der Mindestabstand von einem Meter zwischen dem tiefsten
Punkt der Versickerungsanlage und dem hdchsten Grundwasserstand ist einzuhalten. Die Versickerung
ist erlaubnispflichtig.

Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht nicht erfiillt, ist einer Vorbe-
handlung zuzufihren. Bei wasserwirtschaftlichen oder gesundheitlichen Bedenken ist die Einleitung in
die ortliche Kanalisation, in Abstimmung mit dem Kanalnetzbetreiber ggf. gedrosselt, zulassig.

Gedrosselte Einleitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation:

Sofern eine Einleitung in die &ffentliche Kanalisation erfolgt, ist diese ausschlieBlich gedrosselt vorzu-
nehmen - die maximal zuldssige Einleitmenge betragt maximal 10 I/(s-ha) der angeschlossenen Flache.
Zur Einhaltung der Drosselabflussmenge sind geeignete Rickhalteeinrichtungen (z. B. Regenriickhalte-
becken, Retentionszisternen oder technische Drosselorgane) vorzusehen und dauerhaft zu betreiben.
Die Bemessung und Ausflihrung der Anlagen ist nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
sowie den Vorgaben des zustandigen Entwasserungstragers vorzunehmen.

Verwendung von Metallen im Bereich des Daches, der Fassaden und der Regenfallrohre:

Die Verwendung von Regenfallrohren, Dachrinnen und Metallen im Bereich der Dachflachen (z. B.
Kehlbleche) und Dachgauben ist so zu gestalten, dass anfallendes Niederschlagswasser nicht schadlich
verunreinigt wird und vor Ort versickert werden kann - Metallwerkstoffe aus unbehandeltem Titan-Zink,
Kupfer, Blei oder Aluminium sind unzulassig.

Verbot von Schottergarten:

Der flachige Einbau von Steinen, Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw. losen Material-
und Steinschttungen, bei denen Pflanzen nicht oder nur in untergeordneten Anteilen vorkommen (sog.
,Schotter- oder Kiesgarten®) sowie die Verwendung von Geotextil oder Vegetationsblockern zur Gestal-
tung von Vegetationsflachen, sind ausnahmslos unzuléssig.

Vermeidungsmalinahmen:

Nachsuche nach Baumhéhlen:

Unmittelbar vor der Fallung von Baumgehdlzen ist zur Vermeidung beeintrachtigender Wirkungen flir
baumhéhlengebundene Fledermaus- und Vogelarten, eine Begutachtung hinsichtlich Baumhdhlen durch
eine fachlich qualifizierte Person durchzufiihren; im Nachweisfall ist V2 verbindlich.

Beschrénkung der Rodungszeit fir Hohlenbaume:

Die Fallung von Héhlenbdumen muss grundsatzlich auerhalb der Brut- und Setzzeit, also zwischen
01.10. eines Jahres und 28./29.02. des Folgejahres, erfolgen. Hohlenb&dume sind unmittelbar vor der
Fallung durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen von Héhlenbritern und Fleder-
mausquartieren zu Uberpriifen. Bei einem positiven Nachweis miissen die Arbeiten unverziiglich unter-
brochen und die Vorkommen durch einen Verschluss der Quartieréffnung vergramt werden. Hierbei ist
nach dem Reusenprinzip vorzugehen, sodass die Tiere ausfliegen kdnnen, ein erneuter Einflug jedoch
verhindert wird; die MaRnahme ist von einer fachlich qualifizierten Person auszufilhren. Werden keine
Arten angetroffen (Fehlanzeige), ist der Baum unverziiglich zu féllen oder die vorhandene Offnung zu
verschlielen. Bei nicht eindeutiger Fehlanzeige von Vorkommen ist an der Hohlendffnung ein Ventilati-
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onsverschluss anzubringen, die Rodung kann dann - bei geeigneten Witterungsverhaltnissen (Nacht-
temperaturen > 5°C; kein Dauerregen) - ab dem nachsten Tag erfolgen.
Es wird darauf hingewiesen, dass im Bedarfsfall der Schaffung von Ersatzquartieren vor der Rodung
von Hohlenbdumen, die Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung erforderlich ist,
in der geeignete und verfugbare Standorte verbindlich festgelegt werden.

V3  Sonstige Beschrankung der Rodungszeit:
Sonstige Gehdlze diirfen nur aullerhalb der Brutzeit, also zwischen 01.10. eines Jahres und 28./29.02.
des Folgejahres, gefallt, gerodet oder zuriickgeschnitten werden (§ 39 Abs. 5 BNatSchG); in Erweite-
rung der formalrechtlichen Bestimmungen gilt diese VermeidungsmalRnahme auch fiir Ziergehdlze und
kleinrdumig ausgebildete Gehdlzbestande wie Brombeerhecken.

V4 Regelungen zur Baufeldfreimachung:

Die Durchfihrung von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen muss auBerhalb der Brut- und Setz-
zeit, also zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres erfolgen.
Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen kénnen als Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30.
September zugelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor Beginn
der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf
vorhandene Bodennester abgesucht werden (Baufeldkontrolle). Im Nachweisfall ist der Baubeginn bzw.
die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben.

Abbrucharbeiten (auch von Gartenhiitten / Unterstanden) sind ausschlieflich auerhalb der Brut- und
Setzzeit, also zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres durch-
zuflihren, vorzugsweise jedoch wéhrend der Winterruhephase von Fledermausen im Dezember bzw.
Januar. Vor den v.g. MaRnahmen ist eine Uberpriifung durch eine fachlich qualifizierte Person insbe-
sondere auf mégliche Vorkommen von Fledermausen oder das Vorhandensein von (Vogel-) Nestern zu
erbringen. Hinterfliegbare Offnungen sind auf mégliche Fledermausvorkommen hin zu Giberpriifen (z.B.
Sicht-, Ausflug- und Schwarmkontrolle). Diese Kontrollen sind méglichst noch wahrend der Aktivi-
tatsphase der Flederméuse durchzufiihnren und bei einem Besatznachweis die gangigen Vergramungs-
methoden anzuwenden. Werden keine Flederméuse angetroffen (Fehlanzeige), sind die Arbeiten unver-
ziiglich durchzufilhren bzw. vorhandene Offnungen zu verschlieRen. Bei nachgewiesenem beginnen-
dem Nestbau, Nestern mit Gelegen, briitenden Végeln oder noch nicht fliggen Jungvdgeln muss das
Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufiihren.

V5 Verschluss von Bohrléchern:
Zur Vermeidung von Individualverlusten, z.B. bei Kleinsaugern und bei Vertretern der Bodenathropoden-
fauna, sind alle Ldcher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, unverziglich durch geeig-
nete Substrate zu verschlieR3en.

V6  Sicherung von Austauschfunktionen fir Kleinsauger:
Bei Zaunen sind die Gitterabstande im unteren Bereich des Zauns so zu wéhlen, dass ein Abstand zur
Geléndeoberflache des anstehenden Bodens von mindestens 15 cm gewahrleistet ist. Zudem ist eine
Maschengrofie von mindestens 15 cm einzuhalten.

V7 Insekten- und vogelfreundliche AuRenbeleuchtung:
Es sind ausschlieBlich insektenschonende, voll abgeschirmte Leuchten zuléssig, die kein Licht oberhalb
der Horizontalen abstrahlen (Upward Light Ratio (ULR) = 0 %). Dabei ist nur der gewlinschte Bereich
zielgerichtet zu beleuchten. Die Geb&ude- und Freiflachenbeleuchtung ist auf das zwingend erforderli-
che Mindestmal} bzw. die betriebliche Notwendigkeit zu beschranken. Es sind ausschlielich Lichtquel-
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len zulassig, die einen geringen UV- und Blaulichtanteil aufweisen. Die Farbtemperatur darf max. 2.800
Kelvin betragen (warmweise LED-Leuchtmittel, z.B. bernsteinfarbene Amber-LED oder Natriumdampf-
lampen). Flachige Fassadenbeleuchtungen, nicht abgeschirmte offene Wandleuchten, Sky-Beamer oder
Bodenstrahler zur Anstrahlung von Gehdlzen oder Vegetationsbestanden, sind unzulassig.

Fur Werbeanlagen gilt zuséatzlich: Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem
Licht (z.B. Videowande, Skybeamer, etc.) sind unzulassig. Licht darf nicht an den angestrahlten Werbe-
flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind Scheinwerfer mit gerichteter Abstrahlung, Blend-
klappen oder entsprechender Projektionstechniken einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel und die
Umgebung zu vermeiden, dirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen. Fiir Anstrahlungen
bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die grofer als 10 m? sind, darf die Leuchtdichte nicht mehr als
5 cd/m? betragen. Flr Flachen kleiner 10 m? darf die Leuchtdichte 50 cd/m? nicht tberschreiten. Hinter-
griinde bei selbststrahlenden Werbeanlagen (gréRte Flachenanteile) sind in dunklen oder warmen Farb-
tdnen zu gestalten.

MinderungsmaBnahme:

Mit Verweis auf § 19 BNatSchG und § 37 HBO ist beim Bau groRer Fensterfronten darauf zu achten,
dass das Kollisionsrisiko fiir Vogel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an
Glasbauteilen mit einem signifikant erhdhten Totungsrisiko fur Vogel, sind vorsorglich u.a. folgende
Malnahmen zu ergreifen: Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder struktu-
rierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, fir V6gel sichtbare Folien oder fest vorgelagerte Kon-
struktionen (bspw. Rankgitterbegriinungen). Eine entsprechende Malinahmenumsetzung ist generell bei
Scheiben mit freier Durchsicht an transparenten Gebéudeteilen (z. B. Ubergange, Wintergarten, Eckver-
glasungen u.a.) sowie bei Glasfassaden mit einem Glasanteil > 75 % sowie fir stark spiegelndes Glas
erforderlich.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme:

Mafnahmenflache A und B:

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* mit den Kennbuchstaben A und B ist der ortlich
vorhandene Streuobstbestand durch Anpflanzen standortgerechter, regionaltypischer Obstbaum-
Hochstdmme mit einer Mindest-Stammhéhe von 180 cm zu erganzen. Vitale Altbaumstrukturen sind zur
Verbesserung der Biotopqualitat zu bewahren. Nachpflanzungen sind — bevor ein abgéangiger Baum be-
seitigt wird — durch junge Hochstdmme ,auf Liicke" zwischen den alten Baumen vorzunehmen, wobei
der Torso des alten Baums als stehendes Totholz auf dem Grundstlick verbleiben sollte. Bei Nachpflan-
zungen an derselben Stelle muss ein Wechsel der Baumart erfolgen, z.B. Steinobst auf Kernobst und
andersherum. Der Boden kann sonst durch Né&hrstoffverarmung oder durch Mikroorganismen das
Wachstum der Neupflanzung behindern, ggf. sind fehlende Nahrstoffe zuzufiihren (K, Ph, Mg, Ca).

Der Pflanzabstand bei Nachpflanzungen soll mindestens 8-10 m betragen. Es ist auf eine ausgewogene
Artenwahl zu achten, bevorzugt sind Wildobstarten zu stellen, wie z.B. Speierling (Sorbus domestica),
Holzapfel (Malus sylvestris) und Holzbirne (Pyrus pyraster).

Die Anwendung von Pflanzenschutzmittel oder eine erwerbsgartenbautypische BewirtschaftungsmaR-
nahmen ist unzulassig.

MaRnahmenflache C:

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Fléchen fiir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* mit dem Kennbuchstaben C ist die Neuanlage
einer Streuobstwiese durch Anpflanzen standortgerechter, regionaltypischer Obstbaum-Hochstamme
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mit einer Mindest-Stammhohe von 180 cm durchzufihren. Auf Sortenvielfalt und regional bedeutende
Sorten ist zu achten. Pflanzungen sind ordnungsgemal (Pflanzgrube, ggf. Bodenverbesserung, Pflanz-
schnitt, Wildverbissschutz, Baumpfahl, Anbindung) und vollstandig spatestens in der nach dem Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplans folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren. Die Pflanzungen
sind vorzugsweise im Herbst vorzunehmen, da sich dann die Wurzeln der neu gepflanzten Badume wah-
rend des Winters an den Boden anpassen konnen und der Wasserhaushalt normalerweise gunstig ist.
Der artgerechte Erziehungs- und Aufbauschnitt der Jungbaume mit Mitteltrieb und drei bis vier Leitasten
fir einen stabilen und langlebigen Kronenaufbau ist bis zum 10. Standjahr jahrlich zu gewahrleisten, an-
schlieBend in einem Turnus von zwei bis drei Jahren. Bei Trockenheit missen die Anpflanzungen min-
destens fiir flinf Jahre regelmaRig gegossen werden (mindestens 30 bis 50 I/Baum pro Durchgang). Fir
eine ausreichende Nahrstoffversorgung wird das Aufbringen von organischem Diinger z.B. Pferdemist
oder Kompost auf den Bereich der Baumscheibe empfohlen. Ein Weilanstrich der Stdmme in den ers-
ten flinf bis zehn Standjahren wird empfohlen, um ,Spannungsrisse® im Winter und ,Sonnenbrand* im
Sommer zu vermeiden.

Die Pflanzdichte muss je Baum mindestens 100 bis 120 m? Grundfldche gewahrleisten, ein Abstand von
10 m zwischen den Baumen und von benachbarten Baumreihen ist einzuhalten. GroRkronige Baume
wie Walnuss, Speierling und StiRkirsche, benétigen einen groReren Pflanzabstand von 12 bis 15 Metern
oder sollten an den Rand der Streuobstwiese gepflanzt werden. Der gesetzlich vorgeschriebene Grenz-
abstand nach den §§ 38 bis 45 des Hess. Nachbarschaftsrechtes von 4 m zu den Grundstlicksgrenzen
ist einzuhalten.

Werden neue Baume als Ergénzung in vorhandene Obstwiesen gepflanzt (Manahmenflache A), kann
der Pflanzabstand zwischen alten Bdumen und Neuanpflanzungen innerhalb einer Reihe auch unter-
schritten werden, z.B. wenn die benachbarten Altbdume eine kleine Krone haben.

Extensivwiese innerhalb der MaBnahmenflachen A, B und C:

Die Streuobstwiesen sind extensiv zu pflegen. Die Bereicherung der Wiesenflora und -fauna ist durch
schonende Mahdverfahren sicherzustellen. Die Mahd sollte zum Schutz der Kleinlebewesen méglichst
nicht mit Sichel- oder Schlegelmahdverfahren, Kreisel- oder Scheibenméher durchgefihrt werden. Es
wird empfohlen, mit schonenden Verfahren (Fingerbalkenmahwerk, Doppelmesserméhbalken, Balken-
maher, Sense) in einer Hohe von mindestens 10 cm zu méahen. Altgrasstreifen oder Bllhstreifen auf
wechselnden Bereichen sollten als Rickzugsgebiet fir Insektenlarven bis zur Mahd im néchsten Jahr
stehen gelassen werden.

Zur Entwicklung der extensiven Mahwiese ist ausschlieBlich zertifiziert regionales (autochthones) Saat-
gut zu verwenden (z.B. Regiosaatgutmischung "Grundmischung" oder ,Fettwiese®, UG 21 Hessisches
Bergland, zertifiziert nach RegioZert® von Saaten Zeller GmbH & Co. KG). Dem Ausbringen des Saat-
gutes ist eine sorgféltige Vorbereitung des Saatbettes vorzustellen durch den vorherigen Anbau von
stark zehrenden Feldfrlichten (z.B. Ackersenf) zur ausreichenden Ausmagerung des Bodens: Die MaR-
nahmenflache ist fir die Dauer von zwei aufeinanderfolgenden Vegetationsperioden mit aushagernden
Feldfrlichten ohne Diinge- oder Pflanzenschutzmittelgaben zu bestellen, wobei diese immer vor Samen-
reife zu ernten und vollstandig abzufahren sind. Die Ansaat der Extensivwiese hat entsprechend fachlich
anerkannter Standards in der dritten Vegetationsperiode zu erfolgen und ist bei geeigneter Witterung im
Friihjahr durchzufiihren.

Die neuangelegte Wiese ist im Ansaatjahr je nach Ausmal des Aufkommens von unerwlnschten
Ackerwildkrautern (z.B. Ackerkratzdistel, Chenopodium spec.) ein- bis zweimal zu mahen. In den darauf-
folgenden Jahren ist generell eine zweischiirige Mahd anzusetzen. Die erste Mahd hat Mitte Juli und die
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zweite Mahd Mitte bis Ende September zu erfolgen, wobei mindestens 8 Wochen Abstand zwischen
beiden Mahdterminen einzuhalten sind. Das Mahgut ist jederzeit abzufahren.

Alternativ ist auch eine Beweidung bei entsprechendem Baumschutz méglich. Nach Abweidung ist das
Weidevieh zu entfernen, eine Dauerweide, auch mit Zufutterung, ist nicht zulassig.

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

Nicht Gberbaute Grundsttlicksflachen sind als Vegetationsfladchen anzulegen. Dazu sind auf mindestens
20% der nicht Uberbauten oder befestigten Grundstlicksflachen Gehdlze aus standortgerechten, einhei-
mischen Baum- und Straucharten (z. B. gemaR nachfolgender Pflanzenliste) zu bepflanzen. Diese sind
dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzmalinahmen sind spatestens innerhalb der ersten Pflanzperiode nach
Abschluss der baulichen Manahmen durchzufiihren.

Dachbegrinung:

Die Flachen von flach geneigten Dachern bis max. 15° Dachneigung sind - mit Ausnahme von Dachauf-
bauten /-einschnitten, Dachluken und Flachen zur Unterbringung technischer Bau- und Anlagenteile -
dauerhaft zu mindestens 50% zu begriinen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten, Abgénge sind
zu ersetzen. Die Machtigkeit der Substratschicht muss mindestens 12 cm betragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundwasserschadliche Biozide als Durchwurzelungsschutz, insbe-
sondere bei Bitumenflachdachabdichtungen, nicht eingesetzt werden diirfen, wenn das auf den betref-
fenden Dachflachen anfallende Niederschlagswasser der Versickerung zugefiihrt werden soll.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache zur ,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) ist eine Hecke aus
standortgerechten, einheimischen Baum- und Straucharten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Hecke ist mindestens dreireihig in einem Pflanzabstand von jeweils 1,25 m und einem Reihenabstand
von 1,25 m anzulegen. Es ist sowohl auf eine ausgewogene Artenwahl als auch auf eine ausgewogene,
aber unregelmaRige Verteilung von Gebischgruppen zu achten, der Anteil einer Art darf maximal 20%
betragen.

Pflanzenlisten:

Fur die Neuanpflanzung wird die Verwendung folgender Arten und Pflanzqualitaten empfohlen:

Baume 1. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang mind. 18-20 cm,
Baume 2. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang mind. 16-18 cm,
Baume 3. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang mind. 14-16 cm,
Straucher: mind. 2 x verpflanzt, 4 Triebe, Hhe mind. 40 - 60 cm,

- Kletterpflanzen: mind. 0,5 m? Pflanzscheibe, 0,5 m Tiefe und 1 m® durchwurzelbarer Raum.
Gehdlze zur besonderen Unterstiitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar-
und/oder Pollenangebot) sind in den Pflanzenlisten mit 1) gekennzeichnet. Gehédlze, die eine geringe
Trockentoleranz (z. B. im Hinblick Klimawandel) aufweisen, sind mit 2) gekennzeichnet. Gebietsheimi-
sche Arten sind mit dem Index (h) gekennzeichnet.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) ist
unzulassig.

Auf zu beachtende Abstadnde zu Nachbargrundstiicken in Abhangigkeit von der Pflanzenhéhe gemafk
dem geltenden Hessischen Nachbarrechtsgesetz (HNRG) und auf Beachtung der DIN 18920 (Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen) wird hingewiesen.
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Pflanzenliste | - Baume 1. Ordnung (GroRbaume)

Acer campestre 1
Acer platanoides "
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Quercus petraea "
Tilia spec. "

- Feldahorn (h)

- Spitzahorn (h)

- Sand-Birke

- Gemeine Esche (h)
- Traubeneiche (h)

- Linde

Seite 10 von 19

Acer pseudoplatanus " - Bergahorn (h)
Aesculus hippocastanum ) - Rosskastanie
Castanea sativa - Esskastanie

Quercus robur 2 - Stiel-/ Sauleneiche (h)
Salix alba "2 - Silber-Weide (h)
Ulmus glabra, Uimus laevis - Berg-, Flatter-Ulme (h)

10.

10.1

© 2026 IP-Konzept

Pflanzenliste Il - Baume 2. und 3. Ordnung (MittelgroRe und Kleinbaume)

Acer campestre 1 - Feldahorn (h) Acer platanoides " - Spitzahorn (h)
Amelanchier arborea " - Baum-Felsenbirne Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus " in Sorten - Hartriegel (h) Fraxinus ornus " - Blumenesche
Malus in Sorten " - Zierapfel/Wildapfel ~ Prunus avium 12 - Vogelkirsche
Prunus cerasifera - Kirschpflaume Prunus mahaleb " - Felsenkirsche
Prunus spinosa " - Schlehe (h) Pyrus communis " - Kultur-Birne

Pyrus pyraster ! - Holzbire Robinia pseudoacacia " - Robinie

Sorbus aria " - Mehlbeere Sorbus aucuparia 12 - Eberesche (h)
Sorbus domestica ! - Speierling Sorbus intermedia - Schwed. Mehlbeere

Styphnolobium japonicum 2 - Schnurbaum Taxus baccata - Eibe

Pflanzenliste IV - Straucher

Amelanchier lamarckii ¥ - Felsenbirne Berberis vulgaris - Gewdhnliche Berberitze (h)
Cornus mas 12 - Kornelkirsche Cornus sanguinea - Roter Hartriegel (h)
Corylus avellana - Hasel (h) Crataegus spec. "2 - WeiRdorn-Arten

Potentilla fruticosa - Fingerstrauch Prunus mahaleb ¥ - Felsen-, Weichselkirsche
Prunus spinosa " - Schlehe (h) Ribes alpinium " - Alpen-Johannisbeere

Ribes rubrum " - Rote Johannisbeere  Rosa arvensis - Feldrose, Ackerrose

Rosa canina " - Hundsrose (h) Sambucus nigra® - Holunder (h)
Salix caprea " - Salweide (h)

Pflanzenliste V - Kletterpflanzen

Clematis vitalba " - Gewohnliche Waldrebe  (Rankpflanze)

Fallopia aubertii " - Schlingkndterich (Schlinger)

Hydrangea petiolaris " - Kletterhortensie (Selbstklimmer)

Lonicera periclymenum - Wildes Geilblatt (Schlinger)
Parthenocissus quinquefolia ¥ - Wilder Wein (Selbstklimmer)

Wisteria sinensis " - Blauregen, Glyzenie (starker Schlinger)

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anla-
gen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden miissen, hier: Bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer
Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Hauptgebauden sind bauliche Manahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien vorzusehen. Dazu sind die nutzbaren Anteile der Dachflachen von Hauptgebauden zu mindestens
50 % mit Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (z. B. solarthermische oder Photovoltaikanlagen) zu
versehen (= Solarmindestdachflache). Eine Aufstanderung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenener-
gie ist zulassig.

Nutzbare Anteile der Dachflachen im Sinne dieser Festsetzung sind die Bereiche des Daches eines
Hauptgeb&udes (ohne untergeordnete Bauteile und Nebengebaude) bis zu den duReren Randern der
Dacheindeckung, abzlglich der Flachen, die durch zulassige andere Dachnutzungen belegt sind, z.B.
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Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte oder -aufbauten, Schornsteine, Zu-, Abluft-, klima- und kalte-
technische sowie sonstige technische Anlagen, notwendige Abstandsflachen zu den Dachrandern oder
die Flache der Attika eines Flachdaches; nicht nutzbare Anteile der Dachflache und Bereiche, die nach
bau- und brandschutzrechtlichen Mafigaben nicht fur die Solarenergienutzung geeignet sind, bleiben bei
der Ermittlung der ,Solarmindestdachflache® unbeachtlich.

Bauwerksintegrierte Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zulassig, wenn sie sich baulich in die
Fassade, Vordacher, Balkonbristungen, Fensterladen, Zaune, Gelénder oder sonstige Anbringungsorte
integrieren und eine Stérung des Umfeldes (z. B. durch Blendwirkung) ausgeschlossen ist.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Installation von Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie auch innerhalb der Flachen mit Dachbegriinung méglich ist und insbesondere empfohlen wird.

Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die malgebliche Héhenlage H flr die Geldndeoberflache des Baugrundstiickes gemaR § 2 Abs. 6 HBO
wird festgesetzt auf die Bezugshdhe (untere Bezugsebene) fir die Bestimmung der maximalen Hohe
baulicher Anlagen gemal der Festsetzung in Teil A, Nr. 2.2.2. Die Festsetzung dient aus stadtebauli-
chen Griinden der Sicherung einer einheitlichen Héhenlage benachbarter Grundstlicke zur Bestimmung
des Malies der baulichen Nutzung hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse und zur Bestimmung der Ab-
standsflachen, nicht jedoch als Zielwert fiir die Herstellung der Gelandeoberflache.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebau-
ungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

Ortliche Bauvorschriften iiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachform und Material:

Ausschlieflich zulassig sind fur Hauptgebaude Flachdacher oder flachgeneigte Décher (Pultdacher) mit
einer Dachneigung bis max. 25°; fur Nebengeb&ude und Garagen ist die Dachform und -neigung freige-
stellt.

Dacheindeckung:

Zur Dacheindeckung sind ausschlieBlich nicht spiegelnde Materialien zu verwenden. Bei Bauelementen
und technischen Anlagen (z. B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist vor dem Einbau auf deren
magliche Blendwirkung zu achten und in Bezug auf Sonnenlichtreflektionen zu Uberprifen. Ergibt die
vorherige Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung zu beflrchten sind, ist der
Einbau solcher Elemente bzw. Anlagen unzulassig.
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Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mauern als Grundstlickseinfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind ausschlieflich bis zu einer
Hdhe von 50 ¢cm (iber Oberkante der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache zulassig.

Zaune sind ausschlieRllich aus Metall (z. B. als Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) oder Holz (z. B. als
Staketenzaun) zuldssig. Geschlossene Ansichtsflachen (auch z. B. durch in Metallz&une eingebundene
flachige Einlassungen oder Folien) sind unzuldssig. Die Hohe der Zaunanlagen darf maximal 2,50 m
Uber Gelandeoberkante betragen.

Einfriedungen als lebende Hecken sowie Strauchpflanzungen, z.B. geméaR der Pflanzenliste in Teil A,
Nr. 9.2.4, sind ebenfalls zulassig.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Beschrinkung von Werbeanlagen
(§91 Abs. 1 Nr. 1,2,7 HBO)

Werbeanlagen sind innerhalb der Bauverbotszone zur klassifizierten Stralle (B 38) unzuléssig; sie sind
ausschlieflich an der Statte der Leistung zuléssig; selbststandige Werbeanlagen und Fremdwerbung
sind unzulassig.

Werbeanlagen an und vor Gebauden sind so zu gestalten bzw. anzubringen, dass sie sich nach Form,
GroRe, Gliederung, Material, Farbe und Anbringungsart einfligen in das Gesamterscheinungsbild des
Gebaudes, mit dem sie verbunden sind oder vor dem sie aufgestellt werden sowie dem sie umgebenden
baulichen und stadtebaulichen Umfeld; sie diirfen insbesondere das StraRen-, Orts- und Landschaftsbild
nicht stéren. Folgende BaugréRen der Werbeanlage diirfen somit nicht berschritten werden (die nach-
stehenden Angaben zu den maximalen Abmessungen beziehen sich auf die gesamte Werbeanlage ein-
schlieRlich deren Hintergrundfléche):

- selbstleuchtende (auch hinterleuchtete) oder durch Leuchtmittel angestrahlte Werbeanlagen diirfen
je Fassadenseite eine maximale Fl&che von 5 % dieser Fassadenflache, maximal jedoch 10 m? je
Werbeanlage nicht iberschreiten;

- unbeleuchtete Werbeanlagen diirfen je Fassadenseite eine maximale Flache von 10 % der Fassa-
denflache, hochstens 15 m? je Werbeanlage nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen, die ihrer Zweckbestimmung nicht mehr dienen, da die zugehdrige Statte der Leistung
aufgegeben wurde, sind einschlieRlich aller Befestigungsteile dauerhaft zu entfernen; die sie tragenden
baulichen Anlagen sind zu demontierten oder in ihren urspringlichen Zustand zu versetzen.

Mit dem Gebéude verbundene zuldssige Werbeanlagen sind nur unterhalb der Attika eines Gebaudes
zulassig.

Winklig zur Gebaudefront anzubringende Werbeanlagen dirfen eine Ausladung von 1,50 Meter (inkl.
Befestigung) nicht Gberschreiten.

Freistehende, d. h. nicht mit einem Gebaude verbundene Werbeanlagen, wie z. B. Fahnen, Standtrans-

parente, Hinweistafeln, Pylone, sind nur wie folgt zulassig:

- die Bauhdhe ist nur bis zur teilbereichsbezogen festgesetzten OK fiir bauliche Anlagen zuléssig;

- maximal 3 Fahnenmaste mit Fahne oder 1 Standtransparent oder 1 Hinweistafel oder 1 sonstige
freistehende Werbeanlage (z. B. Pylon / Stele) jeweils an der Statte der Leistung;
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- zu offentlichen Verkehrsflachen muss ein Mindestabstand der Werbeanlage von 2,00 Meter einge-
halten werden mit Ausnahme zur klassifizierten Stralte B 38: hier sind Werbeanlagen innerhalb der
Bauverbotszone generell unzulassig.

3.7 Unzul&ssig sind:

- indie freie Landschaft oder auf angrenzende Freibereiche einwirkende Werbung (insbesondere be-
leuchtete oder selbstleuchtende Werbeanlagen);

- Leuchtkasten und Flachtafeln auf Vordachern;

- farbliche Rahmungen aus grellen oder fluoreszierenden Farbténen sowie das Gliedern oder flachi-
ge Abdecken von Schaufensterflachen durch Folienbeklebungen, Plakatierungen, Anstrich oder
ahnliches;

- die Verwendung von Signalfarben und stark reflektierenden Materialien;

- Anbringung mehrerer Werbeanlagen auf engem Raum (,Stérende Haufung®);

- Werbeanlagen auf oder im Bereich der Dachfléchen, d. h. oberhalb der Trauflinie bzw. Attika eines
Gebaudes.

C Zisternensatzung

Aufgrund der §§ 5 und 51 der Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 7. Mérz 2005 (GVBI. | S.142), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. April
2025 (GVBI. 2025 Nr. 24) und § 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) vom 14. Dezember
2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S.473,
475), hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Brensbach in ihrer Sitzung am __.__.2026 die folgende
Satzung beschlossen:

§ 1 - Ziele der Satzung

Ziel dieser Satzung ist die Schonung des Wasserhaushaltes und die Entlastung von Abwasseran-
lagen durch die Errichtung von Niederschlagswassernutzungsanlagen.

§ 2 - Geltungsbereich

Die Satzung gilt fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Interkommunaler Ge-
werbepark Gersprenztal®.

§ 3 - Begriffsbestimmungen

(1) Niederschlagswassernutzungsanlage:

Die Niederschlagswassernutzungsanlage im Sinne der Satzung ist eine Anlage zur Sammlung,

Speicherung und Nutzung des Niederschlagswassers von Auffangflachen. Die Anlage besteht aus

mindestens folgenden Anlagenbestandteilen zur:

- Sammlung des Niederschlagswassers: Dachrinne, Fallrohr, Filter, Zisterne, Notiiberlauf mit An-
schluss an eine Versickerungsanlage, den Vorfluter oder die Kanalisation unter Beachtung der
Festsetzung in Teil A, Nr. 9.1.2 und insbesondere der hochstzulassig gedrosselten Einleite-
menge in die Kanalisation gemaR Festsetzung in Teil A, Nr. 9.1.2 von maximal 10 I/(s-ha) der
angeschlossenen Flache,

- Gartenbewasserung bzw. der Bewasserung von Griinanlagen: Verbrauchs-/ Zapfstellen.
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- Verwendung des Niederschlagswassers innerhalb von Gebauden, z.B. zur Toilettenspllung:
Anlagensteuerung, Vorrichtung zur Nachspeisung von Trinkwasser, Betriebswasserpumpe und
Betriebswasserleitungen - diese Bestandteile der Niederschlagswassernutzungsanlage sind
nicht zwingend vorgeschrieben, sie werden jedoch empfohlen.

(2) Zisterne:

Eine Zisterne ist ein fest installierter Behalter, der zur Speicherung von Niederschlagswasser dient.

Zisternen werden in der Regel als Erd- oder Kellertanks errichtet, um aus hygienischen Griinden

eine kihle und dunkle Lagerung des Wassers zu gewahrleisten.

(3) Auffangflache:

Die Auffangflache ist die Dachflache als senkrechte Projektion der Dachoberflache eines Gebau-

des oder Gebaudeteils, auf der Niederschlagswasser anféllt. Flachen mit einer vegetationsfahigen

Substratauflage von mindestens 10 cm Stérke (Griindacher) zahlen nicht zu den Auffangflachen.

(4) Betriebswasser:

Betriebswasser (umgangssprachlich auch Brauchwasser) ist Wasser, das keine Trinkwasser-

qualitét erfordert. Die Anforderungen an die Qualitat des Betriebswassers werden durch die jeweili-

ge Anwendung bestimmt.

§ 4 - Herstellungspflicht

(1) Im Geltungsbereich nach § 2 der Satzung hat jede und jeder Verpflichtete (Bauherrschaft) bei der
Ausflihrung eines Bauvorhabens eine Niederschlagswassernutzungsanlage nach Maligabe von
§ 3 Abs. 1 dieser Satzung zu errichten, sofern ein Gebaude oder Gebaudeteil mit einer neuen Auf-
fangflache i.S.v. § 3 (3) von mehr als 50 m? errichtet wird.

(2) Die Anzeigepflicht bei Nutzung des Betriebswassers im Haushalt gem. Trinkwasserverordnung
(TrinkwV) ist zu beachten. Des Weiteren sind die besonderen Anforderungen an Nichttrinkwasser-
anlagen nach der TrinkwV zu beachten.

§ 5 - Ausnahmen und Befreiungen

(1) Die Herstellungspflicht fiir Anlagenbestandteile zur Verwendung des Niederschlagswassers inner-
halb von Gebauden gem. § 3 Abs. 1 (3. Spiegelstrich) entfallt, sie wird lediglich empfohlen.

(2)  Auf schriftlichen Antrag kann der Gemeindevorstand der Gemeinde Brensbach eine Befreiung von
der Herstellungspflicht im Sinne dieser Satzung erteilen, wenn die Herstellung nachweislich recht-
lich oder tatsachlich unmdglich ist oder aus anderen Grinden im konkreten Einzelfall unzumutbar
ist. Der Antrag ist schriftlich zu begriinden.

§ 6 - Bemessungsvorschriften
Die MindestgroRe des nutzbaren Zisternenvolumens betrégt 40 Liter pro m? angeschlossene Auf-
fangflache im Sinne von § 4 Abs. 1 dieser Satzung.

§ 7 - Bau und Unterhaltung

(1) Die Niederschlagswassernutzungsanlage muss in ihrer Ausfiihrung den allgemein anerkannten
Regeln der Technik entsprechen. Die Anlage ist auftriebssicher herzustellen.
(2) Die Niederschlagswassernutzungsanlage ist ordnungsgemal zu unterhalten.

§ 8 - Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig
a) entgegen § 4 Abs. 1 der Herstellungspflicht nicht nachkommt,
b) dasin § 6 festgelegte Mindestvolumen unterschreitet,
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c) §7Abs. 1zuwiderhandelt oder
d) derin §7 Abs. 2 festgelegten Unterhaltungspflicht nicht nachkommt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufe bis zu Euro geahndet werden.
(3) Das Gesetz Uber Ordnungswidrigkeiten (OWiG) findet in seiner jeweils glltigen Fassung Anwen-
dung.

(4) Die zustandige Verwaltungsbehdrde im Sinne des § 36 Abs. 1Nr. 1 OWIG ist der Gemeindevor-
stand der Gemeinde Brensbach.

Inkrafttreten: Diese Satzung tritt am Tage nach Vollendung ihrer éffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise

Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Rechtsvorschriften (z. B. Gesetze, Verordnungen oder
DIN-Normen) kénnen im Rathaus der plangebenden Gemeinde Brensbach, Ezyer Strale 5 in 64395
Brensbach, zu den allgemeinen Sprechzeiten eingesehen werden (die Offnungszeiten des Rathauses
sind online abrufbar: https://www.brensbach.de).

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausflihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der StraRen haben sich der
Bauherr oder dessen Beauftragter iber die genaue Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen bei den
Versorgungsunternehmen zu informieren, um Beschéadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu ver-
meiden. Die gemal den technischen Regelwerken erforderlichen Sicherheitsabstande zu Leitungen sind
zu beachten und einzuhalten. Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen in
der neusten Fassung zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden
Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von Baumen geeignete SchutzmaRnahmen nach geltender
technischer Norm zu treffen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die aktuellen
Pléne sind unter https://trassenauskunftkabel.telekom.de/start.html ersichtlich und jederzeit einsehbar.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Betriebsmittel der e-Netz Siidhessen bzw. der ENTEGA
AG. Vor Baubeginn kdénnen Bestandspléane sowie das ,Merkblatt zum Schutz unterirdischer Versor-
gungsleitungen® tiber das Online-Portal (www.e-netz-suedhessen.de/bauen-anschliessen/ planauskunft-
fuer-bauvorhaben) abgerufen bzw. eingesehen werden.

Bodenfunde / Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)
Es wird daher darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie z.B. Mauern,

Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste
entdeckt werden kdnnen.
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Das Auftreten von archéologischen Resten ist nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der zustandigen Untere Denkmalschutz-
behoérde beim Odenwaldkreis zu melden. Dem fur die bergung beauftragten Grabungsunternehmen ist
geniigend Zeit einzurdumen, Funde zu dokumentieren und zu bergen. Funde und Fundstellen sind in
geeigneter Weise zu schitzen. Ein Zuwiderhandeln wird gemaR § 28 HDSchG mit einem BufRgeld be-
legt.

Vorsorgender Bodenschutz (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Baustelleneinrichtungen sind vornehmlich auf bereits versiegelten und zur Versiegelung vorgesehenen
Flachen zu errichten. Baustelleneinrichtungen im Bereich unbebaubarer Freiflachen sind vollstandig
rickzubauen und die Béden sind fachgerecht in ihrer Bodenfunktion herzustellen.

Der Eintrag umweltschadlicher Stoffe in den Boden ist zu vermeiden.

Mit unbelastetem Oberboden und Bodenmaterial ist bei der Um- und Zwischenlagerung fachgerecht
umzugehen. Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Einbringen auf oder in eine durch-
wurzelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV.

Bei der Verwertung von Bodenmaterial aullerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht wird zwischen
der Herstellung einer natlirlichen Bodenfunktion und der Verwertung in technischen Bauwerken unter-
schieden. Bei technischen Bauwerken gelten die technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall, sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial.

Der Bodenschutzbehérde ist mitzuteilen, wenn Materialien in Zusammenhang mit einer Bodenfunktion
von tber 600 m* auf oder in den Boden sowie als durchwurzelbare Bodenschicht eingebracht werden.

Nachsorgender Bodenschutz (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Bei allen MaRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
zu achten. Ergeben sich bei den Eingriffen Erkenntnisse, die den Verdacht einer schédlichen Bodenver-
anderung begrunden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2
Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufihren.

Kampfmittel

Der Gemeinde liegen keine Kenntnisse Uber begriindete Verdachtsmomente oder Uber eine mégliche
Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kiinftigen Bauvorhaben die Bauherrschaft jedoch nicht da-
von, sich vor Beginn einer Baumalnahme Uber Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft (iber
eine mdgliche Munitionsbelastung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch
eine systematische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittel-
verdachtiger Gegenstand gefunden wird, ist der Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.
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Brand- und Katastrophenschutz

Léschwasserversorgung:

Der Loschwasserbedarf ist gemaR den Anforderungen aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 Hessisches Gesetz (iber den
Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 14 der Hessischen Bau-
ordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 nachzuweisen. Ent-
sprechend der baulichen Nutzung muss fiir den abwehrenden Brandschutz eine ausreichende Ldsch-
wassermenge zur Verfigung stehen, diese betragt entsprechend der festgesetzten baulichen Nutzung
(bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung) mindestens 96 m%h = 1600 I/min (Grundschutz). Die Lésch-
wasserbereitstellung ist mindestens flir zwei Stunden zu bemessen. Der FlieRiberdruck in Lodschwas-
seranlagen darf bei einer maximalen Entnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten. Fir den
Objektschutz (Zustandigkeit Bauherr) kénnen groRere Léschwassermengen als fir den Grundschutz
(Zustandigkeit Gemeinde) erforderlich sein, zur Deckung des tber den Grundschutz hinausgehenden
Léschwasserbedarfs ist ausschlieRlich die Bauherrschaft verantwortlich und nachweispflichtig. Geméan
§ 45 HBKG wird der Grundsttlickseigentimer des betreffenden Flurstlickes im Falle einer Bebauung ver-
pflichtet, die fir den Nachweis fehlende Loschwassermenge fiir den Objektschutz auf eigene Kosten
zum Zwecke der Verhiitung und Bek&dmpfung von Branden und anderen Schadensereignissen bereitzu-
stellen.

Beim Einbau von Hydranten ist das DVGW-Regelwerk W 331 zu beachten; Hydranten sind mit Hinweis-
schildern nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Flachen flir die Feuerwehr:

Die fir die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen
gemal Anhang 14 (Muster-Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr) der Hessischen Verwaltungs-
vorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB) missen vorhanden und so befestigt sein, dass sie
von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zuléssigen Gesamtgewicht von bis
zu 16 t befahren werden kénnen. Auf die DIN 14090 - Flachen fir die Feuerwehr - ist zu achten. Die
HVV TB sowie die DIN 14090 wurden unter HE 1 bauaufsichtlich eingeflihrt und sind in der jeweils gilti-
gen Fassung zu beachten.

Zweiter Rettungsweg:

Bei mehrgeschossigen Gebauden darf im hdchsten Geschoss, wenn Aufenthaltsrédume vorhanden sind,
der Anleiterpunkt, tber den der zweite Rettungsweg fiihrt, eine Hhe von 8,00 Meter Giber dem darunter-
liegenden Aufengelande (Gelandeoberkante) nicht liberschreiten, so dass eine Rettung iber tragbare
Leitern der Feuerwehr jederzeit méglich ist. Befinden sich Aufenthaltsrdume in Geschossen mit einem
Anleiterpunkt tber 8,00 Meter Uber dem darunterliegenden Auflengelénde (Geldndeoberflache), muss
der zweite Rettungsweg baulich, z.B. Uber zusatzliche AuRentreppen, zweiter notwendiger Treppenraum
etc.) oder durch Hubrettungsfahrzeuge hergestellt werden. Es wird auf die derzeitige Leistungsfahigkeit
der Feuerwehr Brensbach zur Sicherstellung eines zweiten Rettungsweges hingewiesen, die derzeit
uber kein Hubrettungsfahrzeug verflgt, das entsprechend zum Einsatz gebracht werden kann.

Zur Wahrung der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Erreichbarkeit durch Ret-
tungsdienst und Feuerwehr sind straBenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.
Es wird die Empfehlung gegeben, dass die Hausnummern beleuchtet sein sollten.
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8. Sichtdreiecke

Bei Grundstlickszu- und ausfahrten sind die erforderlichen Sichtdreiecke freizuhalten (Sichtfeld, das fir
den Verkehrsteilnehmer zur Verfiigung stehen muss, um aus dem Grundstiick in die offentliche Er-
schlieBungsstralRe, in die er einbiegen will, einsehen zu kénnen). Sichtdreiecke sind in einem Bereich
zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe (ber der Fahrbahn von Sichthindemissen freizuhalten, wie z. B.
durch parkende Fahrzeuge, sichthindernder Bewuchs, Werbeanlagen usw.

9. Landwirtschaft und Immissionsschutz

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Mit deren Bewirtschaftung verbunden sind Im-
missionen u.a. durch Geruch, Staub, Larm, Erschiitterung, Beregnung und Steinschlag. Diese missen
entschédigungslos hingenommen werden.

E Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche MaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind (hier: Vernassungsgefahrdeter Bereich)

Im Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwassersténden zu rechnen. Bei der Baugrunderkundung und ge-
otechnischen Untersuchung (siehe Anlage zur Begriindung) wurden Grundwasserabstande von 1,05 m
bis 2,43 m u GOK festgestellt. AuRerdem liegt das Plangebiet im Nahbereich eines Uberschwemmungs-
gebietes, dadurch bedingt sind auch héhere Wasserstande bis knapp unter Geldndeoberkante méglich.
Folglich ist im gesamten Plangebiet mit sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen; der Plangeltungs-
bereich ist daher als verndssungsgefahrdete Flache eingestuft. Dabei handelt es sich im Sinne des § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Fl&chen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ulRere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalnahmen gegen Naturgewalten (hier:
hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich sind. Es ist auch mit Grundwasserschwan-
kungen zu rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen muss mit Setzungen und Schrumpfungen
des Untergrundes gerechnet werden, zur Vermeidung von Setzriss- bzw. Vernassungsschaden sind da-
her die minimalen und maximalen Grundwasserflurabsténde in der Planung zu berlcksichtigen. In kriti-
schen Gebieten (Grundwasserflurabstande zwischen 0,00 m und 3,00 m, stark schwankende Grund-
wasserstande oder Gebiete, in den bereits Setzrisse bzw. Verndssungen an Gebauden aufgetreten
sind) sollte bereits vor der Objektplanung eine objektbezogene kleinrdumig detaillierte Untersuchung der
gegenwartigen und der zu erwartenden Grundwassersituation in einem hydrogeologischen Gutachten
durchgefiihrt und die daraus folgenden Ergebnisse zwingend in die notwendigen baulichen Vorkehrun-
gen einbezogen werden, wie z. B. der maximalen Einbindetiefe von Gebauden oder spezielle Griin-
dungsmafinahmen. Unter Umsténden ist mit Nutzungseinschrénkungen (z.B. Verzicht auf Unterkelle-
rung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu rechnen.
Diese sind entschadigungslos hinzunehmen.
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Wer in ein verndsstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen
gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen.
Forderungen gegen die Gemeinde Brensbach oder gegen Gebietskorperschaften, das Land oder den
Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.

F  Nachrichtliche Ubernahme (§9 Abs. 6 BauGB)

Bauverbotszone

Geméal § 9 Abs. 1 BundesfernstraRengesetz (FStrG) besteht l1angs der Bundesstralie 38 eine Bauver-
botszone in einer Breite von 20 m, gemessen vom duleren Rand der befestigten Fahrbahn. Die Bau-
verbotszone ist gemal § 23 Hessisches Fernstrallengesetz von Hochbauten, Aufschiittungen, Abgra-
bungen und von Werbeanlagen freizuhalten.

Gewasserrandstreifen
An der nordlichen Plangebietsgrenze verlauft der Ochsenwiesengraben als FlieRgewasser. Zum Flief3-
gewasser gilt ein Gewasserrandstreifen in einer Breite von 10 m ab der Bdschungsoberkante des vor-

handenen Gewassers. Der Gewasserrandstreifen ist von allen baugenehmigungspflichtigen wie bauge-
nehmigungsfreien (gemal Anlage zu § 63 HBO) baulichen Anlagen dauerhaft freizuhalten.

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de



