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Textliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO)

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

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dient das Sonstige Son-
dergebiet (SO 1) mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel® der
Unterbringung von gro3flachigem Lebensmitteleinzelhandel mit einer Gesamtverkaufsflache
(VK) von max. 1.060 m2. Zusatzlich ist ein Backshop mit einer maximalen Verkaufsflache
von 90 m? zulassig. Der Backshop ist als integrierter Bestandteil des gro3flachigen Lebens-
mitteleinzelhandels innerhalb desselben Gebaudes oder als eigenstandiges Gebaude inner-
halb des Sondergebiets zulassig.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO
gilt: Die maximale Hohe der Gebaudeoberkante wird gemaf der Nutzungsschablone auf der
Plankarte festgesetzt. Die Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hochsten
Punkt des Gebaudes.

Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Aulierhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Stell-
platze, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) ausschlieBlich innerhalb der fir die-
sen Nutzungszweck (Stellplatze) ausgewiesenen Flachen zuldssig. Umfahrungen und Zu-
wegungen sind innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie inner-
halb und aulRerhalb der flr den Nutzungszweck Stellplatze ausgewiesenen Flachen zulas-

sig.

Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fur Stellplatze sind auch Nebenan-
lagen (bspw. Trafo) im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1i.V.m. § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO gilt fur
das Sondergebiet SO 1: Es wird abweichend bestimmt, dass die festgesetzte Grundflachen-
zahl von 0,4 gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die Grundflachen gemaf § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden darf.

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

Die Lage der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Zu- und Ausfahrt, mit
einer maximalen Breite von 9 Metern (gemessen Nord nach Sud), darf innerhalb des Plan-
gebietes flexibel nach Norden oder Stden verschoben werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (Eingriffsminimierung):
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Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Kunstrasen oder Vlies) sind zur
Freiflachengestaltung unzulassig.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die Aul3enbeleuch-
tung ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen)
mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweifl3e Lichtfarbe) zusammen mit
vollstandig gekapselten Leuchtengehausen, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwen-
den.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Aus Grunden zur Sicherung der Funktionsfahigkeit werden gemaf} Plankarte Leitungsrechte
zugunsten des Nutzers/ Eigentumers des Flursticks 204/2 festgesetzt. Die Flache ist von
oberirdischen baulichen Anlagen (Hochbauten) freizuhalten.

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

Im Sondergebiet SO 1 sind Photovoltaikanlagen bei Dachern groRer 40 Quadratmeter je-
weils auf mindestens 40 % der Dachflache zu errichten. Die Kombination mit Dachbegriinung
ist ausdrucklich zulassig.

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

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB qilt: Innerhalb des Sondergebiets mit der Ifd. Nr. 1 sind
mindestens 15 Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleich-
wertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen (siehe Artenliste).

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gilt: Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Anpflanzung mit einheimi-
schen, standortgerechten Laubgeholzen (siehe Artenliste) vorzunehmen und dauerhaft zu
erhalten. Es gilt je 4 m? jeweils einen standortgerechten einheimischen Laubstrauch zu pflan-
zen. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gilt: Je Symbol in der Plankarte ist der vorhandene Baum
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang ist dieser durch einen Laubbaum zu er-
setzen (siehe Artenliste).

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

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

Vorentwurf - Planstand: 04.09.2025 3



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan ,Ostlich Kasseler Strale*

2.1.1

21.2

2.2

2.2.1

222

223

2.3

2.3.1

2.3.2

24

2.4.1

24.2

3.1

Es sind Dachneigungen von 0° bis einschlie3lich 30° zulassig.

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

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

Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind nur am Ort der Leistung zuldssig und durfen die Gebaude-
oberkante nicht Uberschreiten.

Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine Grdlie von
10m? und eine Gesamthdhe von 6 m Uber dem Fundamentsockel nicht Uberschreiten. Fol-
gende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit reflektierenden Materialien

- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen.
Fremdwerbung ist im Bereich des Sondergebietes unzulassig.
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, Stabgitterzaun) in Verbindung mit standortgerechten Laubstrauchhecken oder Klet-
terpflanzen (siehe Artenliste) zulassig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

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

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

100 % der Grundstucksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstucksflache laut GRZ inkl.
GRZ Il) sind als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grunflache anzulegen.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiuttungen sind unzuldssig. Davon ausgenommen ist der
Spritzwasserschutz an Gebauden, Flachen fur Versickerung und Retention sowie Mal3nah-
men fur den Insektenschutz.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemaR 89 Abs. 6 BauGB

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG
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dem Landesamt flr Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich 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.

Stellplatzsatzung
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schrecksbach in der glltigen Fassung.
Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes WSG TB Schrecksbach,
Schutzzone 1l B. Die entsprechenden Ge- und Verbote sind zu beachten.

Erneuerbare Energien

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin
enthaltenen Vorgaben fir einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schlie3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kalte und Strom flr 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 o6ffentlich-
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 gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

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

a. Baumallnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutz-
ter Vogelarten fihren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren.
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b. Bestandsgebaude sind vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind.

c. Geholzruckschnitte und -rodungen sind aufRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durch-
zufuhren.

d. Baumhohlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten aul3erhalb
der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

e. Rodungen von Héhlenbdumen und Abrissarbeiten sind au3erhalb der Wochenstubenzeit
(01.05. bis 31.07.) durchzufuhren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

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

3.6.1 Bei gro¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden
Glastypen oder transparenten Briistungen, jeweils 2 4 m2, sind geeignete MaRnahmen (z.B.
Verwendung von Strukturglas, nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft) zur Vermei-
dung einer Gefahrdung fur Végel (z.B. Vogelschlag) zu treffen.

3.7 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
Prunus avium — Vogelkirsche Pyrus communis — Birne

Prunus padus — Traubenkirsche Pyrus pyraster — Wildbirne

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 Malus sylvestris — Wildapfel

Buxus sempervirens — Buchsbaum Rhamnus cathartica — Kreuzdorn
Cornus sanguinea — Roter Hartriegel Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Corylus avellana — Hasel Rosa canina — Hundsrose

Vorentwurf - Planstand: 04.09.2025 6



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan ,Ostlich Kasseler Strale*

Euonymus europaea — Pfaffenhtitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster
Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

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):

Avristolochia macrophylla — Pfeifenwinde
Clematis vitalba — Wald-Rebe

Hedera helix — Efeu

Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie

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

wird hingewiesen.
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Lonicera caprifolium — Gartengeil3blatt
Lonicera nigra — Heckenkirsche

Lonicera periclymenum — Waldgei3blatt
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



