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1.1

1.1.1

1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungs-
statten sind unzuldssig.

Bordelle und bordellartige Betriebe sind unzuléssig.

Betriebe zur Lagerung von jeglicher Art von Abféllen (z.B. Schrottplatze) sowie von wasser-
gefédhrdenden Stoffen (z.B. Gefahrstofflager) sind unzulassig.

Die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen ist nur flr die Selbstvermarktung der im
Gebiet ansassigen Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil
der durch das jeweilige Betriebsgebaude des einzelnen Betriebes bebauten Flache ein-
nimmt.

Zulassigkeit von baulichen und sonstigen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 4, 8 und 9 BauNVO)

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,L* gekennzeichneten Teilflachen des Gewerbege-
bietes sind ausschlieBlich Lagerplatze zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 6
BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fiir die Ermittlung der H6he baulicher Anlagen ist die Oberkante in
Fahrbahnmitte der das jeweilige Grundstiick erschlieBenden StraBe (Ludwig-Rinn-Stral3e),
gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Die festgesetzte maximal zuladssige Gebaudeober-
kante qilt auch fir sonstige bauliche Anlagen.

Der obere Bezugspunkt fir die maximal zuldssige Geb&udeoberkante ist die Oberkante der
Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante
Attika des obersten Geschosses.
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1.3.3

1.4

1.5

1.6

2.1

Die festgesetzte maximale Geb&udehdhe darf ausnahmsweise Uberschritten werden durch
nutzungsbedingte Anlagen:

» die zwingend der natlrlichen Atmosphare ausgesetzt sein mussen (z.B. Warmetau-
scher, Empfangsanlagen, Lichtkuppeln, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie, Ansaug- und Fortfihrungséffnungen) bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m.

» Aufzugsmaschinenhduser/Treppenhauser bis zu einer Hé6he von maximal 1,5 m.
» Brustungen/ Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m.
Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Als abweichende Bauweise wird bestimmt: Es gilt die offene Bauweise mit der Mal3gabe,
dass Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten dirfen.

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

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-
fullten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Rulckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberihrt.

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

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume und Straucher fach-
gerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit ein-
heimischen, standortgerechten Arten geman Artenliste unter Ziffer 3.1 vorzunehmen.

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

Dachgestaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zuléssig sind geneigte Dacher mit einer Neigung bis maximal 30° sowie Flachdacher mit
einer Neigung von < 5°. Fir Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports), Nebenanlagen
sowie untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zulassig.
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2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.4

2.5

2.5.1

2.5.2

Fassadengestaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Als vollflachige Fassadenfarben sind grelle Farben in Anlehnung an die entsprechenden
RAL-Farben Nr. 1003 (Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008
(Signalviolett), Nr. 6032 (Signalgriin) und Nr. 5005 (Signalblau) unzulassig.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen an Gebauden diirfen mit ihrer Oberkante die zuldssige Oberkante der Ge-
baude nicht Gberschreiten. Bewegliche Werbeanlagen sowie Werbe- und Beleuchtungsan-
lagen mit bewegtem oder wechselndem Licht (z.B. Light-Boards, Videowande, Skybeamer,
etc.) sind unzulassig. Akustische Werbeanlagen sind ebenfalls unzulassig.

Licht darf nicht an angestrahlten Werbeflachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind
Scheinwerfer mit gerichteter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektions-
techniken einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung zu vermeiden, dur-
fen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.

FUr Anstrahlungen bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die gréBer als 10 m2 sind, darf die
Leuchtdichte nicht mehr als 5 cd/m? betragen. Fir kleine Flachen (weniger als 10 m?) darf
die Leuchtdichte 50 cd/m? nicht Uberschreiten. Die Hintergrinde (groBte Flachenanteile) sind
in dunklen oder warmen Tdnen zu gestalten.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieBlich gebrochene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter
oder Streckmetall bis zu einer H6he von maximal 3,0 m tber Gelandeoberkante. Ein Min-
destbodenabstand von 0,10 m ist einzuhalten. Mauer- und Betonsockelsockel sind unzulés-
sig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt.

Grundstucksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundstlcksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstlicks, die tatsachlich von kei-
nem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage tiberdeckt werden,
sind dauerhaft zu begrinen.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sind
unzulassig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Ge-
baude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt.
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3.1

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

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

Obstbaume:

Malus domestica - Apfel

Mespilus germanica - Mispel

Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus cerasus - Sauerkirsche
Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Pyrus communis - Birne

Pyrus pyraster - Wildbirne

Artenliste 2 (Stauden, Straucher und Kleinbaume):

Amelanchier spec. - Felsenbirne
Berberis vulgaris - Berberitze

Buxus sempervirens - Buchsbaum
Calluna vulgaris - Heidekraut
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus spec. - Weil3dorn
Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Frangula alnus - Faulbaum

Genista tinctoria - Farberginster
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Lonicera caerulea - Heckenkirsche

Artenliste 3 (Kletterpflanzen):

Clematis vitalba - Wald-Rebe

Hedera helix - Efeu

Humulus lupulus - Hopfen

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie
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Lonicera caprifolium - Gartengei3blatt
Lonicera nigra - Heckenkirsche

Malus div. spec. - Zierapfel

Malus sylvestris - Wildapfel
Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Ribes div. spec. Beerenstraucher

Rosa canina - Hundsrose

Rosa div. spec. - Rosen

Salix caprea - Salweide

Salix purpurea - Purpurweide
Sambucus spec. - Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera spec. - Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein
Vitis vinifera - Echter Wein
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3.2

3.3

3.4

3.5

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen geman §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Bei Erarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden.
Diese sind gemaB § 21 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
(Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Heuchelheim in der zum Zeitpunkt der Bauan-
tragstellung geltenden Fassung.

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des amtlich festgestellten Uberschwem-
mungsgebietes der Lahn. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung
oder Erweiterung baulicher Anlagen grundsatzlich untersagt. Die zustandige Behdrde kann
jedoch die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen,
wenn das Vorhaben die Hochwasserrickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt
und der Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig ver-
andert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst
ausgefihrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgegli-
chen werden kénnen (§ 78 Abs. 4 und 5 WHG). Bauliche Anlagen und sonstige bauliche
MaBnahmen einschlieBlich Gelandeauffillungen im Uberschwemmungsgebiet bediirfen
demnach der wasserrechtlichen Genehmigung der zustandigen Wasserbehdrde.

Erneuerbare-Energien und Energieeinsparung

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 méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kélte und Strom fir den Gebaudebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.
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3.6

3.6.1

3.6.2

3.7

3.8

3.8.1

Verwertung von Niederschlagswasser

Geman § 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 wasser-rechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

GemaB § 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.

Bodenverunreinigungen

Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustéandigen Behdrden zu verstandigen.

Artenschutz (allgemein)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchQ) 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) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schutzter Vogelarten flihren kénnen, sind auBerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durch-
zufdhren.

b) Bestandsgeb&ude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs-
und AbrissmaBnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auBerhalb der Wochenstubenzeit von
Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchzuflhren und durch eine qualifizierte Person zu
begleiten.

d) Hbéhlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzriickschnitt durch
einen Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprtfen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte
zu erhalten. Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde zu treffen.

f) Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind auBerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09.
durchzufihren.

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

3.8.2 Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groBflachiger, vollstandig transparenter
oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr
als 20 m? geman § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind geman § 37
Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof3fla-
chige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar
sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.
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