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Maf3stab im Original 1 : 1000 Norden
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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die
Planzeichenverordnung (PlanzV), das Hessische Wassergesetz (HWG), die
Hessische Bauordnung (HBO) und die Hessische Gemeindeordnung (HGO) in
der jeweils malRgeblichen Fassung.

1. Planzeichen

I B B Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1.1  Art der baulichen Nutzung

Mi Mischgebiet

GE Gewerbegebiet

1.2  Mal der baulichen Nutzung

GFZ0,8/1,2 Gescholflachenzahl als Hochstmaf3

GRZ 0,6/0,8 Grundflachenzahl als Hochstmalfd

[ Anzahl der Vollgeschosse als HochstmaR

1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

1.4  Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie
rF "\ Einfahrtsbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

1.5 Wasserflachen

Bachparzelle - Aubach

UUUUTUY Umgrenzungen der Flachen
d mit wasserrechtlichen Fest-
annnnn setzungen

X [/

Generallegende der katasteramtlichen Darstellung
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1.6  Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3hahmen und Flache  n fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklun g von Natur
und Landschaft
1 1 Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen
— H zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
T T von Natur und Landschaft
° 0 ° Umgrenzung von Flachen zum
© Anpflanzen von BAumen, Strauchern
o - o und sonstigen Bepflanzungen
L Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanz-
® ° ungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
o und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
1.7 Sonstige Planzeichen
e Larmschutzwand, Hohe: 2.50 m - 3.00 m
% Sichtdreiecke - dauerhaft freizuhalten

I TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festg esetzt:

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 1 Abs. 5und 9 BauNVO

1.1 Im Mischgebiet sind Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe-
betriebe, Anlagen flir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke und Gartenbaubetriebe zuldssig. Einzelhandels-
betriebe und Vergnigungsstatten wie Nachtlokale, Bordelle und sexuell ausgerichtete
Einrichtungen, Spiel- und Automatenhallen sowie Diskotheken sind im Mischgebiet
nicht zulassig.

1.2 Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Im Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhduser, Lagerplatze und oOffentliche Betriebe, Geschéafts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude zuldssig. Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fir die
Selbstvermarktung der in diesem Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden
Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt. Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen,
Anlagen fir sportliche Zwecke und Vergniigungstatten sind nicht zulassig.

2. Mal3 der baulichen Nutzung

gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 88 16-19 BauNVO

Die talseitige Gebaudehothe (Firsthohe) darf im Gewerbegebiet maximal 12,50 m und
im Mischgebiet maximal 9,00 m betragen, gemessen am tiefsten Punkt des
Anschnittes GebaudeauRenwand/Oberkante Gelande (es gilt das im Anhang der
Begriindung beigefiigte Hohenaufmal des vorhandenen Geléandes) bis zum Schnitt-
punkt First/ Oberkante Dacheindeckung.
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Tiefster Punkt Gebaude/Gelandeanschnitt

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 14, 21a u. 23 B auNVO

Die Errichtung von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze ist in dem Baugebiet
auch auRRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, soweit landesrecht-
liche Vorschriften nicht entgegenstehen. Entlang der K 367 sind zwischen Stralienbe-
grenzungslinie und tUberbaubarer Flache Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Fahr-
wege, Aufschittungen und Abgrabungen nicht zulassig. Dies gilt auch fir den Ge-
wasserrandstreifen geman Ziff. 4.3 der textlichen Festsetzungen.

Flachen und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege un  d zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschatft

Gemal 8§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

Im Bereich der Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft sind die vorhandenen Gehoélze niedrig halten und zu pflegen.
Hochstammige Baume sind wegen der Bruchgefahr zu vermeiden.

Die Randeingrinung (Flache gemald § 9 (1) Nr. 25 BauGB) ist als dichte, gestufte
Baum- und Strauchhecke mit einer H6he von mindestens 2,50 m zu erhalten und
anzulegen.

Entlang des Gewassers ist auf eine erganzende Neuanpflanzung von Baumen und
Strauchgehdlzen zu verzichten. An der Westseite des Gewassers im Bereich des
Mischgebietes ist ein Uferrandstreifen von mindestens 10,00 m Breite herzustellen.
Dieser ist der Suksession zu Uberlassen.

Hof- und Stellplatzflachen sind wasserdurchlassig zu befestigen soweit das mit den
betrieblichen Erfordernissen vereinbar ist und kein Schadstoffeintrag in das Grund-
wasser zu beflirchten ist. Im Gewerbegebiet ist die Versickerung nicht zulassig.

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass Wanderbewegungen von Kleintieren bis
Igelgrél3e nicht behindert werden (Holzzaune, weitmaschige Drahtzdune). Mauern,
Mauersockel und Stutzmauern sind nicht zuldssig. Innerhalb eines 2,0 m breiten
Streifens entlang der ErschlielBungsstralle sind Stitzmauern in einer HOhe von
insgesamt 0,6 m zulassig.

Vorhandene Geb&aude mit Holzverkleidungen und Freiflachen sind vor baulichen
MalRnahmen auf Fledermaus- und Reptilienvorkommen abzusuchen. Bei Feststellung
von Flederm&usen und Reptilien sind diese sachgerecht umzusiedeln. Vorhandene
Strukturen, die als Brutplatz fur Vogel dienen kdnnen, (Gehdlze, Gebaude) sind nur
auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit zu entfernen.

AusgleichsmalRnahmen

Das Kompensationsdefizit wurde im Rahmen einer Okobilanzierung (siehe Umwelt-
bericht) mit 130.000 Wertpunkten berechnet. Der Ausgleich erfolgt durch eine externe
Ausgleichsmafl3nahme im Gemeindewald der Gemeinde Waldsolms, Abteilung 108 A.
Zur Sicherung der AusgleichsmalBnahme wird ein Ausgleichsvertrag zu den natur-
schutzrechlichen Eingriffen nach 8§ 1a Absatz 3 BauGB zwischen der Gemeinde
Waldsolms und der Unteren Naturschutzbehorde des Lahn-Dill-Kreises
abgeschlossen. Die Kosten fur die Durchfiihrung der Ausgleichsmafinahme sind vom
Vorhabentrager (Bauherrn) vollstandig zu tbernehmen.

Bei Baumalinahmen ist eine Okologische Baubegleitung vorzusehen. Geféahrdete
Arten sind umzusiedeln. Bei Eingriffen in die Boschung zwischen Bahndamm und
geplanter Bebauung sind geeignete Baumschutz und HangsicherungsmalRnahmen
durchzufuhren.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMASS § 81 HBO I.V.M. § 9 (4) BAUGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Geb&udefassaden sind in gedeckten Farben herzustellen. Glanzende oder spiegein-
de Oberflachen sind mit Ausnahme von Fensterflachen nicht zulassig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

An Fassaden sind Werbeanlagen bis 0,5 m unter der AuRenwandoberkante zulassig.
Auf Dachern sind Werbeanlagen nicht zulassig. Die Hohe freistehender Werbean-
lagen darf die allgemein zuldssige Gebaudehdhe nicht tberschreiten.

Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig.

Die Verwendung von rohen Betonflachen, Zementplatten, Schilfrohrmatten, Profil-
blechen oder Baustahl als Einfriedungsmaterial ist unzulassig.

Bepflanzung von Grundstuiicksflachen

Die nicht Uberbauten oder befestigten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzu-
legen oder zu begrinen. Die Flachen sind mindestens zu 30% mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen (1 Baum = 10 m?, 1 Strauch = 2 m?2).

KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

Denkmalschutzrecht

Wer Bodendenkmaler entdeckt oder findet, hat dies gemal § 20 Abs. 1 Hess. Denk-
malschutzgesetz unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archdologische
Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen.

Versorgungseinrichtungen

Im Geltungsbereich befinden sich Versorgungsleitungen. Rechtzeitig vor Baumal3-
nahmen sind bei den zustdndigen Stellen die erforderlichen Auskiinfte einzuholen.
Die erforderlichen Pflanzabstande sind einzuhalten und die notwendigen Schutz-
vorkehrungen zu treffen.

Wasserrecht

Gemal 8§ 37 (4) Hess. Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Niederschlags-
wasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden (Nachweis zur
Versickerungsfahigkeit des Bodens unter Beachtung des & 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG)). Verschmutztes Oberflachenwasser ist getrennt durch den
Kanal abzuleiten.

Bodenschutz

Der im Planungsbereich anstehende Mutterboden ist rechtzeitig vor Baubeginn
abzuschieben und auf den jeweiligen Grundstiicken geschitzt zu lagern. Eine
Vermischung ist zu vermeiden. Bei der Herstellung von Baugruben ist anfallender
Bodenaushub soweit mdglich auf dem Baugrundstiick zu verwerten oder ordnungs-
gemaR zu entsorgen. UbermaRige Verdichtungen des anstehenden Bodens sind zu
vermeiden.

Artenschutz

Fiar Eingriffe in Gehotlze und den Kleinspeicher ist die Bauzeitenregelung
umzusetzen. Fall- und Rodungsarbeiten sind ebenso wie das Ablassen / Entfernen
des Kleinspeichers in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.
Beim Ablassen des Kleinspeichers ist eine 0kologische Baubegleitung (s. Ziffer 4.8
der textlichen Festsetzungen) hinzuzuziehen.

Immissionsschutz

Es ist darauf zu achten, dass im Gewerbe- und Mischgebiet wahrend der Sonn- und
Feiertage sowie an den Werktagen zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr LKW- Fahrten
(Belieferung) und Lagerarbeiten (Gabelstaplerfahrten) aufRerhalb geschlossener in
diesen Zeiten Raume vermieden werden.

Grundwasser

Sollte bei der Bebauung der Grundsticke wahrend der Baugrubenherstellung Grund-
wasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist dies unver-
zuglich beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserbehdrde anzu-
zeigen. Sollten im Zuge der geplanten BaumaRnahmen Bodenkontaminationen
festgestellt werden, ist dies bei der zustadndigen Wasserbehérde umgehend anzu-
zeigen. Der Umgang mit und die Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist der
zustandigen Wasserbehdérde gemal den Vorgaben des WHG und des HWG
anzuzeigen.

Brandschutz

Ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen fir Feuerwehr und
sonstige Rettungsfahrzeuge gemaf? 8§ 5 HBO missen auf den Grundstticken einge-
richtet sein. Die Hinweise zum Brandschutz, siehe Stellungnahme des Lahn-Dill-
Kreises, Abt. Brandschutz; Rettungsdienst u. Katastrophenschutz vom 22.07.2014
sind bei der weiteren Planung zur Erschlie3ung und Bebauung zu beachten.

D PFLANZLISTE FUR ANZUPFLANZENDE BAUME UND STRAUCHE R
1. Laubb&dume:
Acer campestre -Feldahorn
Acer pseudoplatanus -Bergahorn
Acer platanoides -Spitzahorn
Carpinus betulus -Hainbuche
Sorbus aucuparia -Eberesche
Salix caprea -Salweide
Tilia cordata -Winterlinde
Tilia platyphyllos -Sommerlinde
2. Straucharten:
Cornus mas -Kornelkirsche
Cornus avellana -Haselnul3
Crataegus monogyna/laevigata -Ein- und Zweigriffeliger Weil3dorn
Euonymus europaeus -Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare -Liguster
Lonicera xylosteum -Gemeinde Heckenkirsche
Mespilus germanica -Echte Mispel
Rosa canina -Hundsrose

Viburnum opulus -Gewohnlicher Schneeball

Ubersichtskarte, unmaRstablich

R Ve

e

GEMEINDE WALDSOLMS
Ortstell Brandoberndorf

Bebauungsplan
"Vordere Mihlheck"

Satzungsexemplar

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Planes wurde durch
die Gemeindevertretung beschlossen
am 27.07.2014.

BEGLAUBIGUNG

Eine Beglaubigung ist aufgrund der
Stellungnahme des Amtes fir Boden-
management nicht erforderlich.

Birgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Zur frithzeitigen Unterrichtung der Offent-
lichkeit geméaR 8 3 (1) BauGB wurde
offentlich ausgelegt:

am 03.07.2014.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
Die Unterrichtung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4(1) BauGB ist erfolgt
am 13.06.2014.

Die Bekanntmachung erfolgte
am 19.06.2014.

Der Entwurf des Planes wurde geman

8§ 3 (2) BauGB offentlich ausgelegt

vom 30.03.2015 bis zum 30.04.2015.

Die Bekanntmachung Offenlegung erfolgte
am 19.03.2015.

Erneute o6ffentliche Auslegung:
vom 29.06.2015 bis zum 13.07.2015.
Bekanntmachung erfolgte am 18.06.2015.

Das Einholen der Stellungnahmen der Be-
hdorden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange geméaR § 4(2) BauGB ist erfolgt
vom 30.03.2015 bis zum 30.04.2015.

Die erneute Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4a (3) BauGB ist erfolgt

vom 29.06.2015 bis zum 13.07.2015.

BESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gemafR § 10
BauGB von der Gemeindevertretung als
Satzung beschlossen

am 01.06.2016.

Waldsoms den ...........

Birgermeister

AMTLICHE BEKANNTMACHUNG

In Kraft getreten durch ortsibliche
Bekanntmachung am 30.06.2016 in den
Waldsolmser Nachrichten.

Waldsoms den ...........

BlUrgermeister

Dipl.-Ing. Christoph Henkel
Stadt- und Landschaftsplanung

Sachbearbeitung: Henkel

35435 WETTENBERG ¢ FORSTHAUSSTR. 5
TEL: 06406 / 8344433
christoph.henkel.stadtplanung@t-online.de
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