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2.1

2.2

2.3

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs . 1 BauGB und BauNVO

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

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N
(8 8 BauNVvO)

Zulassig sind gemal’ 8 8 Abs. 2 BauNVO:

- Gewerbebetriebe aller Art aul3er Einzelhandelsbetrieben, Lagerhauser und 6&ffentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéude.

Ausnahmsweise kénnen gemaR § 8 Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zuge-
lassen werden:

- Einzelhandelsverkaufsflachen, die zur Selbstvermarktung der in diesem Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben dienen,

- Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:

- Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw.
Schaustellung dienen,

- Lagerplatze als selbstandige Anlagen,
- Tankstellen,
- Vergnugungsstatten,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B i.V.m. 88 16 ff. BauNVO)

Hohenbezugspunkt (8 18 Abs. 1 BauNVO)

Hoéhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist jeweils die
Oberkante der ErschlieBungsstraf3e (nach Fertigstellung), in der Mitte der AuRenwand,
die der ErschlieRungsstralie am néchsten liegt.

Der gebédudebezogene Hohenbezugspunkt ist senkrecht zur ErschlieRungsstral’e zu er-
mitteln.

Dieser Hohenbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNV  O)

Als maximal zulassige Gebaudehohe gilt das MalR vom Hohenbezugspunkt bis zum
hochsten Punkt des Gebaudes.

Die festgesetzte HOhe kann fur untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Technische Auf-
bauten) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Zulassige Grundflache (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi .V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen fur Stellplatze mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO uber die gemal3 § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO festgelegte Grenze Uberschritten werden; hdchstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,85.
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5.1

5.2

6.1

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (8 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf den mit ,a" festgesetzten Baugrundstiicken sind Geb&ude im Sinne der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Gebaudelédnge kann 50 m tberschreiten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
und § 14 Abs. 1 BauNVO)

In den als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen“ Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung 2“ und ,Grundsticksrandeingriinung 4“
(siehe textliche Festsetzungen Nr. 6.2 und 6.4) festgesetzten Flachen sind Stellplatze,
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO unzul&ssig.

Mafhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick  lung von Natur und Landschatft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB)

Oberflachengestaltung

Soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, sind befestigte, nicht tber-
dachte Flachen in wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren. Eine zuséatzliche Begri-
nung dieser Flachen wird empfohlen.

LKW-Stellplatze sowie sonstige Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen
auftreten, die die Grundwasserqualitét beeintrachtigen kdnnten, sind mit einem wasser-
undurchléssigen Belag zu versehen.

Niederschlagswasserversickerung

Auf den privaten Baugrundstiicken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser ist, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, zu versi-
ckern.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk fir Ab-
wasser und Abfall der ATV 138 fiur ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser" vorzunehmen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern un  d sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Reprasentationsgrin / Eingangsbereich , 1"

Die mit der Ziffer ,1* festgesetzten Flachen sind zu mindestens 50 % als zusammenhéan-
gende Grunflache wie folgt gértnerisch anzulegen und zu unterhalten:

- Je 15 Ifdm ist ein standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung entsprechend den
Artenempfehlungen unter Nr. 17.2 zu pflanzen.

- Je 2 m2 Pflanzflache sind standortgerechte Straucher entsprechend der
Artenempfehlungen unter Nr. 17.4 zu pflanzen. Die Pflanzung ist in Gruppen von mind.
3 Pflanzen einer Art vorzunehmen.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Ortsrandrandeingrinung ,2“

Die mit der Ziffer ,,2“ festgesetzten Flachen sind zu 100 % wie folgt gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten:

- Je 15 Ifdm ist ein standortgerechter Laubbaum 1. Ordnung entsprechend den
Artenempfehlungen unter Nr. 17.1 zu pflanzen. Die vorhandenen Baume sind hierbei
anzurechnen.

- Je 2 m2 Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Strauch entsprechend den
Artenempfehlungen unter Nr. 17.5 zu pflanzen.

Ortsrandrandeingrinung ,,3"

Die mit der Ziffer ,3" festgesetzte Flache ist wie folgt gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten:
- Je 12 Ifdm ist eine Esche (Fraxinus excelsior) zu pflanzen.

- Auf den nicht als Zufahrten, Zuwege und Nebenanlagen genutzten Flachen ist je 2 m?2
Pflanzflache ein heimischer, standortgerechter Strauch entsprechend den
Artenempfehlungen unter Nr. 17.5 zu pflanzen

Grundstucksrandeingriinung ,,4"

Die mit der Ziffer ,4“ festgesetzten Flachen sind zu 100 % wie folgt gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten:

- Je 15 Ifdm ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung entsprechend
den Artenempfehlungen unter Nr. 17.2 zu pflanzen.

- Je 2 m2 Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Strauch entsprechend den
Artenempfehlungen unter Nr. 17.5 zu pflanzen.

Grundstiicksrandeingriinung ,,5

Die mit der ziffer ,5" festgesetzten Flachen sind zu 100 % wie folgt gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten:

- Die Flachen sind als Rasenflache anzulegen.

- Je 20 m2 Pflanzflache ist eine Gruppe standortgerechter Straucher aus 3 - 5 Pflanzen
einer Art und Sorte entsprechend den Artenempfehlungen unter Nr. 17.4 zu pflanzen.

Verkehrsbegleitende Griinflachen

Die verkehrsbegleitenden Griunflachen entlang der Waldstraf3e sind wie folgt anzulegen:
- Die Flachen sind als extensive Wiesenfliche anzulegen oder mit Bodendeckern
entsprechend den Artenempfehlungen unter Nr. 17.6 zu bepflanzen.

- Je 10 Ifdm ist eine Linde (Tilia cordata ,Erecta“) zu pflanzen.

Die verkehrsbegleitenden Griunflachen entlang der ErschlieRungsstral3en sind wie folgt
anzulegen:

- Die Flachen sind als extensive Wiesenfliche anzulegen oder mit Bodendeckern
entsprechend den Artenempfehlungen unter Nr. 17.6 zu bepflanzen.

- Je 15 Ifdm st ein schmalkroniger, heimischer, standortgerechter Laubbaum
entsprechend den Artenempfehlungen unter Nr. 17.3 zu pflanzen. Die Pflanzung ist in
Gruppen von mind. 5 Pflanzen einer Art vorzunehmen.
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6.7

6.8

Die verkehrsbegleitenden Griinflichen entlang der ErschlieBungsstral3en, konnen aul3er-
halb des Kronentraufenbereiches der Baume fir notwendige Zufahrten zu den Bau-
grundstticken unterbrochen werden.

Die notwendigen Sichtdreiecke sind von jeglicher Sichtbehinderung und von Bewuchs
oberhalb einer Hohe von 70 cm (bezogen auf die Fahrbahnachse) freizuhalten.

Dachbegriinungen

Innerhalb der mit GE/N2 bezeichneten Gewerbegebiete sind mindestens 20 % aller Dach-
flachen zu 100 % extensiv zu begrinen. Zu verwenden sind Arten der Artenempfehlun-
gen unter Nr.17.8. Die Mindestsubstratstarke betragt dabei 8 cm.

Ausnahme:

Eine Ausnahme von der 20% Dachbegriinung kann erteilt werden, wenn der Ausgleich
statt dessen durch gleichwertige PflanzmafRnahmen auf dem gleichen Grundstiick erfolgt
und gesichert ist.

Die Berechnung der AusgleichsmalRnahmen pro Grundstiick, die an Stelle der Dachbe-
grinung durchgefiihrt werden, ist nach der Kompensationsverordnung (KV) vorzuneh-
men.

Die Fassadenbegrinungen sind hierbei anzurechnen.

Hinweis:
Extensive Dachbegriinung wird nach der KV mit 19 Wertpunkten bewertet.

Fassadenbegrinungen

Ungegliederte, geschlossene Wandflachen mit mehr als 50 m? Fassadenflache oder mit
Fensterabstanden von mindestens 5 m, sind mit einer Kletterpflanze je angefangene 5 m?
fenster- und tirlose AuRenwandflache zu bepflanzen.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sons  tige Anpflanzungen

Fir alle nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume 1. und 2. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Schmalkronige B&ume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Gré3e 60-100 cm.

Baumscheiben sind mindestens 6 m2 grol3 herzustellen. Eine Seite der Baumscheibe
muss eine Mindestseitenldnge von 2 m aufweisen. Sie sind dauerhaft zu bepflanzen und
gegen schadigende Einflisse zu sichern.

Straucher der Geholzflachen dirfen im Abstand von 10 - 15 Jahren abschnittsweise auf
den Stock gesetzt werden.
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10.

11.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal 8 9 A bs. 4 BauGB i. V. m.
§ 81 HBO

Gestaltung des Hochregallagers innerhalb des Geb  ietes GE/N1

Die Farbgebung des Hochregallagers im Teilgebiet GE/N1 hat in dezenter, der natirli-
chen Umgebung nachempfundener Weise in hellen Grau-, Blau- und/oder Grintdnen zu
erfolgen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen jeglicher Art, auch genehmigungsfreie sowie Fahnenmaste sind innerhalb
der 20 m-Bauverbotszonen zur B 44 und der K 163 unzul&ssig.

Werbeanlagen in beweglicher, veranderlicher, blinkender und reflektierender Form sind
unzuléssig.

Die Richtwerte fur die Nennleuchtdichte der DIN 5044 ,Beleuchtung von StrafRen fir den
Kraftfahrzeugverkehr* sind zu beachten.

Werbeanlagen und Firmenschriftziige an Gebauden sind nur bis zu einer Grol3e von
15,00 m? je Betrieb zulassig. Als Ausnahme kann an der 6stlichen Stirnseite des Hochre-
gallagers im Teilgebiet GE/N1 ein Firmenschriftzug bis zu einer Grof3e von 10 % der Fla-
che der Fassaden-Stirnseite zugelassen werden.

Freistehende Werbeanlagen z.B. in Form eines Pylones sind bis zu einer HOhe von
10,00 m Uber dem Hoéhenbezugspunkt zulassig; dabei darf die Werbeflache 15,00 m?
nicht Gbersteigen.

Einfriedungen

Zulassig sind transparent wirkende Einfriedungen wie z.B. Maschendraht- oder Stabgit-
terzdune bis zu einer H6he von max. 2,50 m sowie Bepflanzungen mit Laubgehélzen
bzw. Kletterpflanzen.

Kennzeichnungen gemal § 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &auf3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sich erungsmalRhahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwas  serstdnde und Risikolber-
schwemmungsgebiet) erforderlich sind

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans ,Hessi-
sches Ried". Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit groR3flachigen
Grundwasseraufspiegelungen zu rechnen, die bei einer kiinftigen Bebauung zu bertck-
sichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried” mit Datum vom 09. April 1999 gemal3 88 118 und 119 HWG festgestellt
und verdffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999, S. 1659, zu beachten.

Auf Grund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande, wird weiterhin darauf hin-
gewiesen, dass im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkel-
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12.

13.

14.

lerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassun-
gen) zu rechnen ist.

Die zusatzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits
vernasstes oder vernadssungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrun-
gen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadi-
gung verlangen.

Die fur die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmalRnahmen erforderlichen
Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Grindung der geplanten Gebdude
und zur Bauausfuhrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Griindungsgutachten
zu erarbeiten.

Weiterhin liegt das Baugebiet in einem Risikolberschwemmungsgebiet, das bei Versa-
gen eines Deiches tiberschwemmt wird.

Aufgrund 8§ 13 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaRnahmen vorzusehen, um den Ein-
trag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand
der Technik zu verhindern (z.B. die hochwassersichere Heizéllagerung). Grundséatzlich
empfiehlt es sich auch weitere elementare Vorsorgemal3nahmen beim Bau, bei der Er-
weiterung und bei der Sanierung zu treffen, um das SchadensausmafR bei Uber-
schwemmungen madglichst gering zu halten.

Hierzu zahlen z.B.:

» Die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen.

» Auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu gestalten,
dass keine Raume ohne Fluchtwege entstehen.

* Eingange erhéht zum Gelande anzulegen.
» Hochwassersichere Warenlager zu bauen.
» Elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren.

* In den unteren Geschossen Stein- und Keramikfubdden zu verwenden und Mobiliar
mobil zu halten.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdor-
de unverziglich anzuzeigen.

Altlasten

Bei allen BaumaRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffélligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat IV/Da 41.5), zu informieren.

Bauverbotszone fur Hochbauten

Im Abstand von 20 m zur BundesstraRe (B 44) und zur Kreisstra3e (K 163), gemessen
vom auferen Rand der befestigten Fahrbahn, dirfen Bauwerke, die ganz oder teilweise
Uber Erdgleiche liegen (Hochbauten), nicht errichtet werden.
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15.

16.

17.

17.1

17.2

17.3

17.4

Zustimmungspflicht gemaRk § 9 Abs. 2 FStrG

Bauliche Anlagen (incl. Anlagen der Aul3enwerbung) langs der Bundesstral3e (B 44) bis
zu 40 m, gemessen vom &aul3eren Rand der befestigten Fahrbahn, bedirfen nach § 9
Abs. 2 FStrG der Zustimmung der StralRenbauverwaltung.

Hinweis auf Storfallbetriebe und deren Achtungs  grenzen
(Seveso-lI-Richtlinie bzw. § 50 BImSchG)

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Achtungsabstandes von Betriebsbereichen nach
der Storfallverordnung (Storfallbetrieb). Gewerbebetriebe und Anlagen, die als ,schutzbe-
durftig “im Sinne von 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz einzustufen sind, sind hier
nicht oder gegebenenfalls mit Auflagen zuldssig. Welche Nutzungen im Einzelfall als
schutzwiirdig im Sinne der vorgenannten Vorschriften einzustufen sind, lasst sich auf
Planungsebene noch nicht abschliel3end feststellen. Es ist daher im Einzelfall im Rahmen
der Erteilung der Baugenehmigung zu prifen, ob ein geplantes Vorhaben im Plangebiet
als ,schutzbedirftiges Objekt” einzustufen ist. Diese Einstufung muss gegebenenfalls
durch ein Gutachten eines Sachverstandigen erfolgen.

Sollte ein Sachverstandigengutachten fur ein konkretes Vorhaben, das ein schutzwirdi-
ges Objekt ist, erstellt werden, so sind die Rahmenparameter fir die Ausbreitungsbe-
trachtung mit der Uberwachungsbehérde (Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 43.3, 64278 Darmstadt) abzustimmen.

Artenempfehlung

Baume 1. Ordnung (GroRbaume 20-30 m (40) Hohe)

Bergahorn (Acer pseuoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Winterlinde (Tilia cordata)

Baume 2. Ordnung (Mittelgrof3e Baume 15 -20 mH 06he)

Hainbuche (Carpinus betulus) und Sorten

Birke (Betula pendula und andere Arten und Sorten)
Baumhasel (Corylus colurna)

Zierapfel (Malus spec.)

Zierkirschen (Prunus serrulata -Sorten)

Schmalkronige Baume

Hainbuche (Carpinus betulus "Fastigiata")
Spitzahorn (Acer platanoides "Columnare”)
Birke (Betula pendula "Fastigiata")

Straucher und Heckenpflanzen fir den Innenbere  ich (Reprasentative Zonen)

Japanischer Hartriegel (Cornus kousa)

Deutzie (Deutzia Arten und Sorten)

Felsenbirne (Amelanchier ovalis)

Buchs (Buxus sempervirens und andere Arten und Sorten)
Liguster (Ligustrum Arten und Sorten)

Falscher Jasmin (Philadelphus-Arten und Sorten)

Rosen (Rosa Arten und Sorten)

Schmetterlingsstrauch (Buddleia davidii-Sorten)
Spierstrauch (Spiraea Arten und Sorten)
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17.5 Straucher und Heckenpflanzen fur die Grindstiic ~ ksrandeingrinung

Haselnuss (Corylus avellana)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
WeilRdorn (Crataegus oxyacantha)
Feldahorn (Acer campestre)

Salweide (Salix caprea)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Eberesche (Sorbus aucparia)

Schlehe (Prunus spinosa)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

17.6 Bodendecker

Bodendecker-Rosen

Efeu (Hedera helix-Sorten)

Storchschnabel (Geranium Arten und Sorten)
Elfenblume (Epimedium Arten und Sorten)
Immergrin (Vinca Arten und Sorten)
Katzenminze (Nepeta x faassenii)

17.7 Kletterpflanzen
Efeu (Hedera helix-Sorten)
Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii)

17.8 Pflanzen fir extensive Dachbegrinung
Mauerpfeffer-Arten wie
Scharfer Mauerpfeffer (Sedum acre)
WeilRer Mauerpfeffer (Sedum album)
Felsenmauerpfeffer (Sedum reflexum)

aullerdem z.B.

Karthdusernelke (Dianthus carthusianorum)
Kleines Habichtskraut (Hieracium pilosella)
Frihlingsfingerkraut (Potentilla verna)
Schafschwingel (Festuca ovina)
Blauschwingel (Festuca glauca)
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