Stadt Hatzfeld (Eder), Stadtteil Hatzfeld

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Oberau" - 2. Anderung
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 09.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung
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l l vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

SOc Sondergebiet Zweckbestimmung: Getrankemarkt

MaR der baulichen Nutzung

GRzZ Grundflachenzahl
GFz Geschossflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0] offene Bauweise

Baugrenze

| Uberbaubare Grundstiicksflache

| nicht Gberbaubare Grundstlcksfléache

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

ot

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

L}

Sonstige Darstellungen

Raumlicher Geltungsbereich der angrenzenden Bebauungsplane

Nutzungsschablone
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Bei Konkurrenz von GRZ und tberbaubarer Grundstuicksflache gilt die engere Festsetzung.
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3.4

Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Fir den rdumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung gilt gemaR § 1 Abs.8 BauGB:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Oberau® sowie
der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden durch die 2. Anderung (im Bereich ,Sondergebiet
Getrankemarkt“) aufgehoben.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Getrankemarkt ist ein Getrankemarkt mit einer
Gesamtverkaufsflache (VK) von max. 500 m? zulassig (incl. untergeordnet Randsortimente wie Zigaretten,
Snacks, Grillkohle, etc.).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2a BauGB i.V.m. § 14, § 16 Abs. 2 Nr. 4,
§ 18 Abs. 1 und § 20 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO)

Fir das Sondergebiet gilt: Die max. Hoéhe von Werbepylonen (-tirme) / Stehlen betragt 12,0 m Gber
Oberkante Fahrbahn der Strale Oberau, gemessen lotrecht in der Mitte der gemeinsamen
Grundstucksgrenze.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 14 BauNVO; § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO § 23 Abs. 5 BauNVO)

Im Sondergebiet (SO 1) sind innerhalb der Uberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstuiicksflache
Nebenanlagen (z.B. Werbepylone, Fluchttreppen, Stitzmauern, Bdschungen), Gestaltungselemente
(Stadtmobiliar wie bspw. Sitzgelegenheiten mit Tischen), Stellplatze und ihre Fahrgassen, sowie
Lagerflachen zulassig.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO einschlieRlich Lkw-Zufahrt bis zu einer GRZ von 0,8 ausgenutzt
werden. GemaRk § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird abweichend bestimmt, dass eine Uberschreitung der
GRZ im geringfligigen Ausmalf (bis 0,9) fur Stellplatze zulassig ist.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und Anpflanzungsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die Auflenbeleuchtung
ausschliefllich Leuchten (geschlossene Gehduse) mit starker Bodenausrichtung und geringer
Seitenstrahlung zuldssig. Zudem sind ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einem
Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes Weilllicht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin)
zulassig. Diese Festsetzung gilt nur fir den Fall eines Neubaus oder bei der Erneuerung der bestehenden
Auflenbeleuchtung.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)
Dachgestaltung, Dachneigung, Dachaufbauten (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind im Sondergebiet (SO 1) Flach-, Walm-, Pult- oder Satteldacher mit einer Dachneigung von
0° - 38°. Die Festsetzung gilt nur fur die Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendachern sind
Abweichungen zulassig.

Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dachern sind im gesamten Plangebiet ausdriicklich zulassig.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemiR § 9 Abs. 6 BauGB

Stellplatzsatzung

Fir die betreffenden Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen wird auf die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Hatzfeld in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
verwiesen. Ausnahmeregelungen zur Stellplatzsatzung (z.B. wenn die Anzahl der zu pflanzenden Baume
auf dem Grundstick nicht moglich ist) sind im Rahmen des Bauantrages zu bestimmen.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemalR § 21 HDSchG dem
Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren
Denkmalschutzbehérde 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 fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

Artenschutz

Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) geman § 39
BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen
Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu
kontrollieren.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. Zur Vermeidung der Zerstorung 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:

BaumafRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogelarten
fuhren kdnnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren.

Bestandsgebdude sind vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschltzte Tierarten anwesend sind.

Gehdlzriickschnitte und -rodungen sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.

Baumhohlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auferhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

Rodungen von Hoéhlenbdumen und Abrissarbeiten sind auferhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis
31.07.) durchzuflhren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

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

Hinweise fiir den Bauantrag / Baugenehmigungsverfahren / Bauherr
Freiflachengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaf § 64 HBO
ist fur jede BaumafRnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes pruffahig erkennbar ist. In diesem sind insbesondere die bebauten
Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die Art der Befestigung, die
bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen (z.B.
Hohenveranderungen, Lage, GroRe und Gestaltung von Entwasserungsmulden und weitere
Veranderungen in der Freiflache) entsprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der
Freiflachengestaltungsplan ist durch eine qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege) zu
erstellen und zu unterzeichnen.

3.5

3.6

Entwéasserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Berlicksichtigung der geltenden Trinkwasserschutzverordnung, zu entsorgen. Der Grundstiicks-
eigentimer hat daflir Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat
dafiir eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstlicksgrenze).

Artenliste 1 (Baume):

Artenauswahl

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
Euonimus europaea - Pfaffenhiitchen Salix caprea - Salweide
Frangula alnus - Faulbaum Salix purpurea - Purpurweide
Genista tinctoria - Farberginster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea - Heckenkirsche
Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbdaume):

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera caprifolium - Gartengeif3blatt

Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera nigra - Heckenkirsche
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Lonicera periclymenum - Waldgeif3blatt
Cornus florida - Blumenhartriegel Magnolia div. spec. - Magnolie
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 Humulus lupulus - Echter Hopfen

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

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Hatzfeld,den .

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortslibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Hatzfeld,den .

Blrgermeister
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