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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

VERFAHRENSUBERSICHT

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung ist als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels mit einer Verkaufsflache von maximal 800 gm.

MalR der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Ab-
satz 2 BauNVO und § 18 BauNVO)

Es wird bestimmt, dass bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze mit ihren Zufahrten und Zu-
gangen nicht mitzurechnen sind.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVOQO)

3.1 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stellplatze sowie bauliche Anlagen,

die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, sind innerhalb und au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Dies gilt insbesondere flir Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebiets dienen
(z.B. Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation usw.), auch soweit fir sie keine beson-
deren Flachen festgesetzt sind.

Die landesrechtlichen Bestimmungen Gber Abstande und Abstandsflachen (§ 6 HBO)
bleiben unberihrt.

3.2 Boschungen, Stutzmauern:

Bdschungen zum Gelandeausgleich und Stutzmauern mussen auf dem Grundstick
liegen.
Boschungen und Stutzmauern sind in Grenzbebauung zulassig

Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind innerhalb der verkehrsrechtlichen Bauverbotszone (§ 23 Abs. 1
HStrG) zulassig. Ein Abstand von 5 m zum Fahrbahnrand der KreisstralRe 86 (Flur 36,
Fist. 81/25) ist einzuhalten. Zwischen den Stellplatzen und dem Fahrbahnrand der

K 86 ist innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern eine nicht Uberfahrbare, mindestens 2 m breite Grunflache anzulegen.

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Dachflachen (ausgenommen Vordacher) bis zu einer Neigung von 10° sind zu min-

destens 80% zu begriinen. Zulassig ist der Aufbau von PV-Anlagen und von Anlagen
der Gebaudetechnik.

5.2 Fur Anpflanzungen sind standortgerechte klimaresiliente Laub- und Obstgehdlze

(Baume und Straucher) zu verwenden.

5.3 Fensterlose Wandabschnitte mit einer Flache von mindestens 50 gm sind mit ranken-

den, schlingenden oder kletternden Pflanzen flachig und dauerhaft zu begrtinen.

54 Die externe MalRnahmeflache in der Gemarkung Mademuhlen, Flur 27, Fist. 13 ist

dauerhaft als Magere Flachland-Mahwiese (LRT 6510) zu entwickeln und zu erhalten.
Die konkreten MaRnahmen sind entsprechend den Beschreibungen im Umweltbericht
durchzufihren und im Rahmen des Monitorings ggf. anzupassen.

Anpflanzung von Badumen und Strduchern und Bindungen flr Bepflanzungen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)

6.1 Je 6 PKW-Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Die Anpflan-

zungen sind zulassig als Einzelbdume oder Pflanzstreifen an den Parkplatzflachen
oder als Baumgruppen innerhalb der Grundstiicksflachen.

6.2 Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

sind bauliche Anlagen unzulassig. Die Flachen sind mit Laub- und Obststrauchern,
Stauden- und Wiesenpflanzen zu gestalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Gestaltungssatzung gem. § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m § 91 HBO)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Absatz 1 Nr. 1 und 2 HBO)

1.1 Dacher sind mit Neigungen bis maximal 10° auszufihren.

1.2  Fir Dacher und Aulienfassaden sind grelle Farben sowie glanzende, blendende, spie-
gelnde, selbst leuchtende Materialien unzulassig. Ausgenommen sind Fenster fur
Blro-, und Aufenthaltsraume sowie Solar- und Photovoltaikanlagen.

2. Bepflanzung und Gestaltung von Grundstlicksfreiflachen (§ 91 Absatz 1 Nr. 5 HBO)
Nicht bebaute Grundstiickflachen sind gartnerisch mit Anpflanzungen zu gestalten.
Flachenbefestigungen und flachige Abdeckungen mit Mineralstoffen (z.B. Grauwacke,
Kies, Wasserbausteine, Glassteine, Einbau nicht durchwurzelbarer Folien) sind unzu-
lassig.

Hinweise zu fachgesetzlichen Belangen:

Denkmalschutz:

Wer Bodendenkmaler entdeckt oder findet, hat dies gemaR § 21 Abs. 1 des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes (HDSchG) unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen oder
der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind 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 schitzen.

Kampfmittel:

Werden bei Bodeneingriffen kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden, so sind die Ar-
beiten in diesen Bereichen sofort zu unterbrechen und der Kampfmittelrdumungsdienst des
Landes Hessen unverzuglich bezlglich der Festlegung der weiteren Vorgehensweise einzu-
schalten.

Grundwasserschutz:

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB),
Baunutzungsverordnung (BauNVOQO),
Planzeichenverordnung (PlanzVO),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
Hessisches Wassergesetz (HWG),
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG),
Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)
Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG)
Hessische Bauordnung (HBO)

in der bei der mafRgeblichen Auslegung des Bebauungsplanes geltenden Fassung.
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Bauverbotszone (§ 9 Abs. 1 FStrG, § 23 Abs. 1 HStrG)

Baubeschrénkungszone (§ 23 Abs. 2 HStrG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trink-
wasserschutzgebiets fir den Trinkwasserbrunnen Mademdahlen, Hohenroth, Driedorf des WBV
Dillkreis.

Bodenschutz:

Erdaushub:

Der gewachsene Boden ist in den Grinflachen weitestgehend zu erhalten. Bei Baumalinah-
men ist der Oberboden entsprechend DIN 18915 abzutragen, zu lagern und wieder zu verwen-
den. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Gebietsteilen sind Bodenverdichtungen zu ver-
meiden.

Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstiick (-gebiet) ist - soweit baurechtlich zulassig -
einem Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwer-
tung des Bodens angestrebt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahr fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sach-
werte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Anfallende Baustellenabfalle (z.B. Folien, Farben, etc.) und nicht mineralischer Bauschutt sind
ordnungsgemal’ zu entsorgen und duirfen nicht als An- bzw. Auffullmaterial (Mulden, Bau-
grube, Arbeitsgraben) verwendet werden. Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung
zuzuflhren (Recycling). Auf § 3 und § 6 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) wird in die-
sem Zusammenhang verwiesen.

Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefahrdende Stoffe direkt — z. B. tber
Ol, Schmier- oder Treibstoffe — oder indirekt Giber Einwaschung in den Unterboden gelangen
koénnen.

Bereits im Zuge der Baumallinahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes darauf
zu achten, dass die unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschich-
ten nicht verdichtet und somit in ihrer Bodenfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdich-
tung funktional zerstort werden. Nach Abschluss der BaumafRnahme ist auf rekultivierten Fla-
chen Pflanzenwachstum nur auf ungestdrten Béden uneingeschrankt maglich.

Auf Flachen, welche nur voribergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrichtungsfla-
che), mussen die natirlichen Bodenverhaltnisse zeitnah wiederhergestellt werden. Verdich-
tungen mussen aufgelockert werden, ggf. abgeschobener Oberboden muss lagegerecht wie-
der eingebaut werden.

Aufschittungen dirfen nur mit einwandfreiem, nicht verunreinigtem Bodenmaterial er-folgen.
Dabei sind die technischen Regeln der LAGA ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abfallen mit den Zuordnungswerten Z 1.1 Boden fir Feststoffe im
Eluat einzuhalten.

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des §
12 BBodSchV. Fur Auffullungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR
M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Ab-fallen — Technische
Regeln der Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall“ in ihrer neusten Fassung zu beachten. Fir wei-
tere Ausfuhrungen wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemein-
schaft Boden (LABO) und die ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 hingewiesen.

Artenschutz:

Bauzeitenbeschriankung

Die gesamte Baufeldraumung, einschlie8lich notwendiger Rickschnitts-, Fall- und Rodungs-
maflinahmen erfolgen aullerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober
und dem 28./29. Februar eines Jahres. Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehdérde im Ein-
zelfall abzustimmen und durch eine ékologische Baubegleitung zu begleiten.

Sind die Bauflachen geraumt und die Baustelle eingerichtet, kbnnen die Bauarbeiten in der
Brutzeit fortgesetzt werden.

Vermeidung von Lichtimmissionen

Im Plangebiet sollten zum Schutz nachtaktiver Tiere zur Aullenbeleuchtung moderne LED-
Technologie mit hoher Effizienz und einer bedarfsgerechten Beleuchtungsregelung eingesetzt
werden. Zur Verwendung sollten nur Leuchtdioden mit einer Farbtemperatur zwischen 1.800
bis maximal 2.800 K und Leuchten in insektenschonender Bauweise kommen. Zur Vermei-
dung ungerichteter Abstrahlung sollten nur vollabgeschirmte Leuchten eingesetzt werden.
Eine Abstrahlung Uber den Bestimmungsbereich hinaus sollte vermieden werden.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

Es sind ausschliefllich Fenster mit einem maximalen Auf3enreflexionsgrad von 15 % zu ver-
wenden. Als vogelfreundlich gelten Glasbausteine, geriffeltes, geripptes, bombiertes, farbiges
oder halbtransparentes Glas, sowie Glaser mit einer flachigen Markierung. Eine Beachtung
der Hinweise aus der Veroffentlichung ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* wird emp-
fohlen.

Regionales Saatgut
Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet sollte nur Pflanz- bzw. Saatgut regionaler Herkunft
verwendet werden.

EINLEITUNGSBESCHLUSS

gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Gemeindevertretungam __ .

durch die
einschliellich .

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
gem. § 3Abs. 1 BauGB vom __.

. bis

BEKANNTMACHUNG BEKANNTMACHUNG

des Aufstellungsbeschlusses im der Offentlichkeitsbeteiligung im
am__._ . am__._ .

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN ENTWURFSBESCHLUSS

gem. § 4 Abs. 1 BauGB

einschlieBlich .

vom __ . . bis

am__.

gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung

OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

gem. § 3 Abs. 2 BauGB

bis einschlieR®lich __ .

BEKANNTMACHUNG
der Offenlage im

vom__.

bis einschlieBlich __ .

am

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom __.

SATZUNGSBESCHLUSS

gem. § 10 BauGB durch die Gemeindevertretung am __.

AUSFERTIGUNGSVERMERK
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschliissen
der Gemeindevertretung lbereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit mafligebenden

Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Ort,den .

Der Gemeindevorstand

Blrgermeister

RECHTSKRAFTVERMERK

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung im
gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getretenam __.
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Der Gemeindevorstand

Burgermeister
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