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Textliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO)

Aufhebung der bisherigen Festsetzungen (§1 Abs. 8 BauGB)
Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.36 ,Untergasse*
(1991) werden im Geltungsbereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ,Wohn- und Gewerbecampus Alte Schreinerei Mainzlar‘ gemay § 1 Abs.8 BauGB auf-
gehoben und ersetzt.

Art der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr.2 BauGB)

In den Baufenstern mit der Ifd. Nr.1 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr.2 BauGB i.V.m. § 4
BauNVO Wohngebaude (Einzel- und Doppelhduser) zulassig.

In den Baufenstern mit der Ifd. Nr.2 und 3 sind gemaR® § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr.2 BauGB
i.V.m. § 4 BauNVO Wohngebaude (Doppel- und Mehrfamilienhauser) zulassig.

In den Baufenstern mit der Ifd. Nr. 4 sind gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs.2
BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, offentliche Betriebe, Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude und Anlagen flr sportliche Zwecke zulassig. Ge-
maf § 1 Abs.5 BauNVO sind Tankstellen nicht zulassig.

In den Baufenstern mit der Ifd. Nr. 4 sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke gemal § 1 Abs. 6
BauNVO allgemein zulassig.

In den Baufenstern mit der Ifd. Nr. 4 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6
BauNVO in Anlehnung an § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Vergnugungsstatten von der Zulassigkeit
ausgeschlossen.

In den Baufenstern mit der Ifd. Nr. 4 sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig.

Im Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 4 gilt: In dem Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe, sowie
Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher
wenden, nicht zugelassen. Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe,
die in unmittelbarem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit produzierenden Ge-
werbebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsfla-
che haben.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird fur die Flache 5 ein Sonstiges Sondergebiet i.S.d. § 11
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BauNVO mit der Zweckbestimmung Backereifiliale festgesetzt. Zulassig sind:
Eine Backereifiliale mit Café und einer Verkaufsflache von max. 150 m2.
Terrasse mit Auldenbestuhlung.

Stellplatze mit Zufahrten.

Nebenanlagen (z.B. Werbeanlagen, Fahnenmaste, Trafostation, etc.), nur aul3erhalb der
Bauverbotszone.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 18 BauNVO)

Die maximale Hohe der Gebaudeoberkante wird gemaf’ der Nutzungsschablone festgesetzt.
Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante Erdgeschoss Rohful3boden (OK EG RFB) fest-
gesetzt. Der obere Bezugspunkt flr die maximal zulassige Gebaudeoberkante ist die Ober-
kante der Dachhaut am hochsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der
Oberkante Attika des obersten Geschosses.

Die Zulassigkeit von Gewerbekaminen und Uber die Oberkante der Gebaude hinausreichen-
der untergeordneter technischer Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen
Anlagen fir die Gebaude in den Flachen mit der Ifd. Nr. 1 bis 5 bleibt von der Héhenbegren-
zung unberuhrt. Werbeanlagen am Gebaude durfen die Oberkante der Gebaude nicht Gber-
schreiten.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs.3 BauNVO)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO gilt bei der Ermittlung der Ge-
schossflache, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollge-
schosse i.S.d. Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschlie3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind.

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

Garagen und Carports im Bereich der Flachen mit der Nutzungsziffer 1 und 2 sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Bei Stellplatzen, Garagen und Car-
ports ist ein Abstand von mind. 4,0 m zur erschlieRenden Verkehrsflache einzuhalten.

Stellplatze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen sind innerhalb der Uberbaubaren und
nicht-Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (Eingriffsminimierung):

Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Gehwege sind bei Neuanlage
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beispielsweise mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster oder versi-
ckerungsfahiges Pflaster, also in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, soweit kein
Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befurchten ist. Das auf diesen Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist in angelegten Rigolen und Versickerungsmulden auf den Grund-
stucksfreiflachen zu zufihren. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich
zu versickern. Ausnahmsweise kann im begrindeten Einzelfall (Betriebssicherheit, Belas-
tungsfahigkeit, boden- und wasserschutzrechtliche Bestimmungen) hiervon abgesehen wer-
den.

Je 5 Stellplatze ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung im Bereich der
Parkplatzflachen zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Siehe Artenliste 4.1.

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

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die Au3enbeleuch-
tung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von maximal
3.000 Kelvin (warmweile Lichtfarbe) zusammen mit vollstandig gekapselten Leuchtenge-
hausen, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden. (Hinweis: Die Lichtquellen dar-
fen keine Beleuchtung der 6stlich angrenzenden Grinstrukturen bewirken).

Bei grol¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden
Glastypen oder transparenten Briistungen, jeweils = 5 m2, sind geeignete Malnahmen (z.B.
Verwendung von Strukturglas, nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft) zur Vermei-
dung einer Gefahrdung fur Vogel (z.B. Vogelschlag) zu treffen.

Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien (§9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB i.V.m. § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Je Hauptgebaude und Dachneigungen unter 10° sind die Dacher extensiv zu begrinen
und/oder mit Solar- und Photovoltaikanlagen zu nutzen. Es gilt bei Nichtbegrinung auf min-
destens 40% der Dachflachen eine Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlage zu installie-
ren.

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

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gilt: Je Symbol (Anpflanzung) ist ein klimaresilienter Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die vorgegebenen Pflanzstandorte kbnnen um
bis zu 5m verschoben werden.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkdrpers (§ 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
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Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB gilt fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern im
Bereich des StraRenkoérpers: Von der Strallenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen
oder Aufschattungen auf dem Grundstick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stra-
Renkorpers erforderlich sind.

Die Zulassigkeit von Stutzmauern auf den dbrigen Grundstucksbereichen richtet sich nach
den Vorgaben der Hessischen Bauordnung (HBO). Stutzmauern und Gabionen sind dauer-
haft mit Kletterpflanzen (siehe Artenliste 4.1) zu begrinen. Die Verkleidung von Stutzmauern
durch vorgesetzte Trockenmauern ist zulassig.

Art der baulichen Nutzung / zulassige Vorhaben / Durchfuihrungsvertrag

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 1i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB sind innerhalb
des Plangebietes in den Nutzungsziffern 1-5 nur solche Vorhaben zulassig, die unter den
Festsetzungen 1.2.1 bis 1.2.8. festgesetzt sind und zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Intergierte Orts- und Gestaltungsatzung gemalf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1und 3
HBO)

Dachgestaltung

Zulassig sind bei Wohnhausern und Buro- und Geschaftsgebauden Satteldacher, Pultdacher
sowie Walmdacher mit einer zuldssigen Dachneigung von 11° bis 48° oder Flachdacher mit
einer Neigung bis zu einschl. 10°. Bei Gewerbehallen und Gewerbebetrieben gelten die glei-
chen Dachformen, allerdings ist die zulassige Dachneigung mit 11° bis 20° definiert oder
Flachdacher mit einer Neigung bis zu einschl. 10° zulassig.

Dacher mit einer Dachneigung von unter einschl. 10° (Flachdacher) sind jeweils zu einem
Anteil von mind. 60% in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begrinung zu versehen.
Dachflachen, die fir die Gewinnung solarer Strahlungsenergie herangezogen werden, sind
hiervon ausgenommen, kdnnen aber auch kombiniert werden.

Bei Garagen, uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. §§ 12 und 14
BauNVO sowie bei untergeordneten Nebendachern sind abweichende Dachneigungen und
-formen zulassig. Flachdacher bis einschl. 10° Dachneigung sind zu begrlinen, siehe 2.1.2.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anth-
razit, schwarz, grau), hellen (weil3, grau) und roten Farbtonen (braun, ziegelrot, dunkelrot)
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sowie dauerhafte Begrunungen zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie
oder Photovoltaik sind ausdrucklich zulassig.

Werbeanlagen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.2 HBO)

Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind nur am Ort der Leistung zulassig. Sie durfen die Traufhdhe
der Gebaude, an denen sie angebracht sind, nicht Uberragen. Werbung auf den Dachflachen
ist nicht zulassig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache
eine Grolke von 10m? und eine Gesamthohe von 6m Uber dem naturlichen Gelande nicht
uberschreiten.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien

- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

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

Es sind Laubstrauchhecken und offene Einfriedungen (bspw. Holzlatten in senkrechter Aus-
richtung) in Verbindung mit einer Begrinung zu mind. 70% durch standortgerechte
Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen (siehe Artenliste) mit einer Hohe von max. 2,00 m
zulassig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Mauern, Beton- und Mauersockel sind unzulassig. Kécher- oder Punktfundamente fur Zau-
nelemente sind zulassig.

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

100 % der Grundstlcksfreiflachen (= nicht tGberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ inkl.
GRZ Il) sind als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grunflache anzulegen. Davon sind min-
destens 30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen und Baumen zu bepflan-
zen. Es qilt ein Laubbaum je 20 m?, ein Strauch je 4 m? Grundstlcksflache (siehe Artenliste).
Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu pflanzenden Baume sowie die be-
stehenden Baume konnen bei Erhalt zur Anrechnung gebracht werden.

Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut
werden. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Auf die Grenzab-
stande fur Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sind unzulassig. Davon ausgenommen ist der
Spritzwasserschutz an Gebauden. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen ent-
sprechend dem jeweiligen Dachuberstand.
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Wasserrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemanR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)

Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflachen ist je Grundstlck in einer Zisterne aufzu-

fangen und als Brauchwasser (z.B. fur die Gartenbewasserung, WC-Spulung) zu nutzen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn

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

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Buxus sempervirens — Buchsbaum

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaea — Pfaffenhttchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster

Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Obstbaume:

Malus domestica — Apfel

Prunus avium — Kulturkirsche
Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
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
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Cornus mas — Kornelkirsche Malus div. spec. — Zierapfel

Deutzia div. spec. — Deutzie Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin
Forsythia x intermedia — Forsythie Rosa div. spec. — Rosen

Hamamelis mollis — Zaubernuss Spiraea div. spec. — Spiere

Hydrangea macrophylla — Hortensie Weigela div. spec. — Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde Lonicera spec. — Heckenkirsche
Clematis vitalba — Wald-Rebe Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Hedera helix — Efeu Polygonum aubertii — Knéterich
Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie Wisteria sinensis — Blauregen

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemal §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen.

Stellplatzsatzung
Es gilt die zum Zeitpunkt des Bauantrages gultige Stellplatzsatzung der Stadt Staufenberg.
Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemall § 21 HDSchG
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schutzen.

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 flr einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schlie3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kalte und Strom fur den Gebaudebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

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

Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von
der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
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gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise (Allgemein)

Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit
vom 1. Marz bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemal § 39 BNatSchG abzuse-
hen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche
zeitnah vor Beginn der Ma3nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen
zu kontrollieren. Auferhalb der Brut- und Setzzeit sind Baumhohlen vor Beginn von Ro-
dungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu Uberprufen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstdérung 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. Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fihren kdénnen, sind auf3erhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09.
durchzufiahren.

b. Bestandsgebdude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Ande-
rungs- und Abrissmalinahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind.

c. Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell aulRerhalb der Wochenstubenzeit
von Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchzufihren und durch eine qualifizierte Per-
son zu begleiten.

d. Hohlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzrickschnitt
durch einen Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschuitzten Tierarten zu tber-
prufen.

e. Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind aulerhalb des Zeitraums von 01.03. bis
30.09. durchzufthren.

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