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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Sondergebiet fur den groR3flachigen Einzelhandel (8 11 Abs. 3 BauNVO)

Gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dient das Sonstige Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel“ der Unterbringung von
gro3flachigem Lebensmitteleinzelhandel mit einer Gesamtverkaufsflache (VK) von max.
1200 m?, einem Getranke-Markt mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 500 m? und einer
Béackerei mit einer Verkaufsflache von max. 100 m?2.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Die maximale Hohe der Gebaudeoberkante wird gemaR der Nutzungsschablone auf der
Plankarte festgesetzt. Die Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hochsten
Punkt des Gebaudes.

Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB):

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 8 12 Abs. 6 BauNVO, § 14 BauNVO und 8§ 23 Abs. 5
BauNVO gilt: Stellplatze, Carports und Nebenanlagen sind innerhalb der Uberbaubaren und
nicht-tberbaubaren Grundstucksflache zulassig. Stellplatze sind zudem innerhalb der daftr
gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO gilt
fur das Sondergebiet: Es wird abweichend bestimmt, dass eine Uberschreitung der GRZ bis
insgesamt 0,9 fiir wasserdurchlassig befestigte Stellplatze und Zuwegungen (z.B. Rasengit-
tersteine) zuléssig ist.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (Eingriffsminimierung):

Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Gehwege sind beispielsweise mit Schot-
terrasen, Kies, Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster oder versickerungsfahigem Pflaster,
also in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, soweit kein Schadstoffeintrag in das
Grundwasser zu beflrrchten ist und betriebliche Griinde nicht entgegenstehen. Das auf die-
sen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare, synthetische Materialien (Folie, Kunstrasen oder
Vlies) sind zur Freiflachengestaltung unzulassig.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die Auf3enbeleuch-
tung ausschlie3lich Leuchtmittel (z.B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen)
mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zusammen mit
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vollstandig gekapselten Leuchtengehéusen, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwen-
den.

Bei grol3flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden
Glastypen oder transparenten Briistungen (jeweils = 4 m?), sind geeignete Mal3nahmen (z.B.
Verwendung von Strukturglas, nach dem jeweiligen Stand der Technik) zur Vermeidung ei-
ner Gefahrdung fur Vogel (z.B. Vogelschlag) zu treffen.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwicklungsziel: Extensivgrinland (E)

Malinahme: Die Flachen sind als ein- bis zweischiriges Griunland zu bewirtschaften. Das
Schnittgut ist abzutransportieren, eine DUngung ist unzulassig. Alternativ zur Mahdnutzung
ist eine extensive Beweidung bei 1-2 Weidegangen pro Jahr zuldssig (nicht mehr als 1
GVE/ha); falls erforderlich kann ab September eine Nachmahd vorgenommen werden.

Entwicklungsziel: Anlage von Bluhflachen (B)

Maflinahme: Auf der Flache ist die Einsaat einer arten- und blitenreichen Saatgutmischung
regionaler Herkunft vorzunehmen.

Pflegehinweis: Jahrliche Mahd mit Abrdumen des Méahgutes zwischen 15. Oktober und 31.
Marz.

Bauliche und sonstige technische Malinahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbarer Energie (8 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB)

Im Sondergebiet sind Photovoltaikanlagen auf mindestens 60% der Dachflache je Gebaude
Zu errichten.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemanR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 91 Abs. 1 und 3 HBO)

Gebaudegestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Es sind Dachneigungen von 0° bis einschliel3lich 30° zuléssig.

Zur Dacheindeckung sind nicht-spiegelnde Materialien sowie dauerhafte Dachbegriinungen
zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf den Dachflachen ausdrtcklich zu-
lassig.

Gestaltung von Werbeanlagen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
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Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind nur am Ort der Leistung zul&ssig.

Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine Gesamthdhe
von 15 m tber dem Betriebsniveau nicht Giberschreiten. Folgende Werbeanlagen sind nicht
zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien

- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbung an sich verdndernden oder bewegenden Konstruktionen
Fremdwerbung ist im Bereich des Sondergebietes unzulassig.
Gestaltung von Einfriedungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Es sind Laubstrauchhecken und offene Einfriedungen (bspw. Stabgitterzaun, Holzlatten in
senkrechter Ausrichtung) in Verbindung mit standortgerechten Laubstrauchhecken oder
Kletterpflanzen zulassig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Mauern, Beton- und Mauersockel sind unzuléassig. Kécher- oder Punktfundamente fur Zau-
nelemente sind zuldssig.

100 % der Grundstucksfreiflachen (= nicht Gberbaubare Grundsticksflache laut GRZ inkl.
GRZ 1l) sind als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grunflache anzulegen. Davon sind min-
destens 30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen. Es gilt ein
Laubbaum je 20 m?, ein Strauch je 4 m? Grundsticksflache (siehe Artenliste). Blihende
Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.
Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Auf die Grenzabstande fur
Pflanzungen gemal 88 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sind unzuldssig. Davon ausgenommen ist der
Spritzwasserschutz an Gebauden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn Obstbaume:

Acer platanoides — Spitzahorn Malus domestica — Apfel

Acer pseudoplatanus — Bergahorn Prunus avium — Kulturkirsche
Carpinus betulus — Hainbuche Prunus cerasus — Sauerkirsche
Fraxinus excelsior — Esche Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
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Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche

Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Buxus sempervirens — Buchsbaum

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonimus europaea — Pfaffenhiitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster

Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Pyrus communis — Birne
Pyrus pyraster — Wildbirne

Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Salix purpurea — Purpurweide

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

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

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

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

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde
Clematis vitalba — Wald-Rebe

Hedera helix — Efeu

Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaR 88 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz

wird hingewiesen.
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Lonicera caprifolium — Gartengeif3blatt
Lonicera nigra — Heckenkirsche

Lonicera periclymenum — Waldgeif3blatt
Magnolia div. spec. — Magnolie

Malus div. spec. — Zierapfel

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

Spiraea div. spec. — Spiere

Weigela div. spec. — Weigelia

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

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
gemal § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénder-
ten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes
zu schitzen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal’ 8 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal3 § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbhesondere Niederschlagswasser, soll von
der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstdrung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8§ 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a.) BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten ge-
schitzter Vogelarten fuhren kdnnen, sind aul3erhalb der Brutzeit durchzufihren.

b.) Bestandsgebaude sind vor der Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen da-
raufhin zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind.

c.) Geholzrickschnitte und -rodungen sind au3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durch-
zufihren.

d.) Baumhohlen und Gebéaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf3erhalb
der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) auf Uberwinternde Arten zu Uberprufen.

e.) Rodungen von Hohlenbaumen und Abrissarbeiten sind aul3erhalb der Wochenstubenzeit
(01.05. bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde
zu beantragen.
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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 fur einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schlie3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bauverbotszone entlang der Landstral3en L3282

Gemal § 23 Abs. 1 HStrG gilt (gemessen ab dem befestigten Fahrbahnrand der Landstralie
L3282) eine 20 Meter tiefe Bauverbotszone, die frei von jeglichen Hochbauten, Nebenanla-
gen, Werbeanlagen sowie Aufschittungen und Abgrabungen zu halten ist.

Die StralRenbaubehdrde ist bei allen Bauvorhaben gemal § 23 Abs. 2 HStrG innerhalb der
40 m tiefen Baubeschrankungszone zu beteiligen.
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