-~

%
e Fritzenwiesen
%

%

Auf den

g\ ¥

J202 %% 4

0.4

Dach-
% neigung a
0°- 30°
FH.= max. 10,00m
Uber Bezugspunkt 2

&
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1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbepark "Birkenhain" (Teilplan A)

Bebauungsplan
"Gewerbepark Birkenhain"

GE1

08
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neigung a

0°- 30°

FH.= max. 12,00 m
uber Bezugspunkt 1
Gebaudesohle= max. 5,00 m
unter Bezugspunkt 1
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1.

Planzeichen fir Bauleitplane gemafR Planzeichenverordnung PlanZV

Fiillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

Dachneigung Bauweise

Firsth6he
Geb&udesohle

Art der baulichen Nutzung

3.

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

zB. E Gewerbegebiet § 8 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

28, Grundfidchenzahl (GRZ) als HochstmaR §§ 17 und 19 BauNVO
zB. 5 5 NVO
B Geschossflachenzahl (GFZ) als HéchstmaR §§ 17 und 20 Bau

zB. lI] Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB §§ 17 und 20 BauNVO

maximale Firsthéhe
= 12,00 m als HéchtsmaR tiber Bezugspunkt Geldndeoberkante/- oberflache

max.
5,00 m unter
Bezugspunkt

maximale Gebdudesohle
= 5,00 m als HéchtsmaR unter Bezugspunkt Gelédndeoberkante/- oberfliche

4.

Bauweise, Baugrenzen

5.

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

,ZI Abweichende Bauweise § 22 (4) BauNVO

E Baugrenze § 23 (3) BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflichen

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

[' —l———— Uberbaubare Grundstiicksflaichen
——__1 __ nicht uberbaubare Grundsticksflachen

6.

StraBenverkehrsfldchen

7.

§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

I:] StralRenverkehrsflache
E StraBenbegrenzungslinie

E - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

E Bauverbotszone

Fléchen fiir Versorgungsanlagen

§ 9 (1) Nr. 12 BauGB

@ Flachen fur Versorgungsanlagen

(O]

Zweckbestimmung :

Elektrizitat (Standorthinweis Trafostation)

¥

z.B.

Fldachen fiir die Wasserwirtschaft

§ 9 (1) Nr. 16 BauGB

Schutzgebiet fir Grund- und Quellwassergewinnung
Trinkwasserschutzgebiet Zone llI

Flichen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

§ 9 (1) Nr. 14 BauGB

Regenwasserriickhaltebecken

Flache fiir Wald

=

1.

§ 9 (1) Nr. 18 BauGB

Flache fiir Wald

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

SN

5

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

Umgrenzung von Flachen mit Bindung zur Erhaltung von Baumen und Strauchern
und sonstige Bepflanzung § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Flidchen und MaRnahmen fiir den Ausgleich

> Bl

| punkt 1

§ 9 (1a) BauGB
Umgrenzung von Fléchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Ausgleichsflache AF1,
MaRnahmen siehe Ziffer 1.11.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen

Sonstige Festsetzungen

rl:l-‘
=l
o -

Dachneigun

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes § 9 (7) BauGB
Abgrenzung des Rechtsplanes "Gewerbepark Birkenhain"

Dachneigung mit Angabe der Dachneigung

Sonstige Planzeichen

2

AN B

Bezugs-

2

vorhandene Grundstiicksgrenzen
Flursticksnummer

Matlinie / MaRRzahl

Bezugspunkt fiir die Bemessung der Gelédndeoberkante/- oberflache

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (1) BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Art der baulichen Nutzung das Gewerbegebiet (GE) gemaR
§ 8 BauNVO festgesetzt.
Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstatten sind nicht zulassig.
Erheblich stérende Betriebe im Sinne des § 9 BauNVO sind nicht zulassig.

Im mittleren Bereich wird eine Flache fiur Wald gem. § 9 (1) Nr. 18 BauGB festgesetzt.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als MaR der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der Voligeschosse gemaR Planeintrag nach § 17 (1) BauNVO als Héchst-
maf festgesetzt.

1.3 Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVO

Es ist die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Gebaude bis zu einer Lange
von 100 m zuléssig.

1.4 Gelandeoberkante/- oberfliche
Festgelegte Geléandeoberkante/- oberflache ist die Oberkante der ErschlieBungsstraRe am den festgesetzten Be-
zugspunkten. Fir das GE 1 gilt der Bezugspunkt 1 und fir das GE 2 der Bezugspunkt 2.

15 Hohe baulicher Anlagen
§ 9 (3) BauGBii. V. mit § 18 BauNVO
Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird gemessen von der festgesetzten Geléndeoberkante/- oberflache. Das
HochstmaR der Firsthohe ist der Nutzungsschablone zu entnehmen. Die Firsthéhe wird gemessen an dem in der
Planzeichnung festgelegten Bezugspunkt und der Verkehrsflaiche zugewandten AuBenwandflache bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Dachhaut (Oberkante Dacheindeckung). Die Gebaudesohle ist am gleichen Bezugs-
punkt zum nehmen.

1.6 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 (1) Nr. 14 BauGB
Der Oberflachenabfluss der Gewerbeflachen des Plangebietes ist in Riickhalteeinrichtungen zu leiten und darf nur
verzégert dem Kanal zugefiihrt werden.

1.7 Fithrung von Versorgungsleitungen
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB
Alle Versorgungsleitungen (wie z. B. Telekommunikationsleitungen + Elektroleitungen bis einschlieRlich 20 KV- Lei-
tungen usw.) sind unterirdisch zu verlegen.

1.8 Griinflachen - und Gehélzanteil auf Grundstiicken
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB
In den Gewerbegebieten sind mindestens 20% der Grundstiicksflachen als Griinflaichen anzulegen und zu unter-
halten.

1.9 Artenliste

Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Flachen nach Ziffer 1.8 sind vorrangig einheimische und standortgerechte
Geholze zu verwenden, z. B.:

Baume: STU 14/16 cm Straucher: H 80/100 cm

Spitzahorn Acer platanoides Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Bergahorn Acer pseudoplatanus Haselnuss Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Winterlinde Tilia corda Liguster Ligustrum vulgare
Stieleiche Quercus robur Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Traubeneiche Quercus petraea Hundsrose Rosa canina
Eberesche Sorbus aucuparia Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana

Schlehe Prunus spinosa
Geeignete Obstsorten, Hochstamm, 0.B., STU 7 cm:
Apfel Birne

Gelber Edelapfel
Winterrambour Gute Graue

Bosc's Flaschenbirne

Ditzels Rosenapfel Zwetsche

Schafsnase Nancy Reneklode

Kaiser Wilhelm Hauszwetsche

Schoéner aus Boskoop

Bismarkapfel Kirsche

Gewiirzluike Telckners Schwarze
Kénigskirsche, Typ Querfurt

Speierling Schneiders spate Knorpelkirsche

1.11.1

1.11.2

1113

21

2.2

2.3

24

25

2.6

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.5

3.8

3.9

3.10

3.1

Féllen von Gehdlzen im Plangebiet

Erforderliches Roden von Gehélzen innerhalb der GE-Flachen ist nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zulassig.
Unmittelbar vor der Rodung von Gehélzen ist eine Untersuchung der Baumhohlen und Spaltenverstecke an den
Stammen auf mégliche Quartierstandorte (Fledermause) durch Fachleute vorzunehmen. Beim Fund von arten-
schutzrechtlich bedeutsamen Tieren ist der Baubeginn einzustellen bis die Tiere den Gefahrenbereich unbeschadet
verlassen haben, oder eine fachgerechte Umsiedlung erfolgt ist.

Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich
§ 9 (1a) BauGB

Zauneidechsen
In den nicht tberbaren Flachen des GE2 sind Ersatzbiotope fiir Zauneidechsen geman Landschaftsplan zu
gestalten.

Ersatzaufforstung
Im Teilplan B sind Ersatzaufforstungen mit Stieleichen und einem 10 m breiten stufigen Waldrandaufbau
vorzunehmen.

Ersatzaufforstung
Im Teilplan C sind Ersatzaufforstungen mit Stieleichen und einem 10 m breiten stufigen Waldrandaufbau
vorzunehmen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 81 HBO

Dachgestaltung

Dachneingung:

In den Gewerbegebieten sind Dachflachen mit einer Dachneigung von 0°, bis zu einer maximalen Dachneigung von
30° zulassig.

Dacheindeckung/ Dachfarbe:

Fur die Dacheindeckung ist nur kleinteiliges Material wie z. B: Betondachsteine, Tonziegel ect. in der Farbe Grau
und Rottdne zuléssig. Bei einer Dachneigung unter 20° sind auch groRflachige Materialien zulassig. Es sind auch
Dachbegriinungen zulassig.

Farbgebung baulicher Anlagen

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild einzupassen. Es ist auf grelle Farbgebung
zu verzichten.

Einfriedungen
Einfriedungen sind in den Gewerbegebieten bis zu einer Hohe von 2,00 m zuléssig. Sie sind als durchsichtige und
leicht wirkende Zaune zu gestalten.

Stellpldatze, Garagen,

Stellplatze und Garagenzufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigen Beldgen herzustellen (z. B. Okopflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen). Auf PKW - Stellplatzen ist auf Pflanzstreifen oder -insein jeweils fiir 5 zusam-
menhéngende Stellplatze ein standortgerechter, hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen und zu pflegen.

Bauverbotszone

Innerhalb der Bauverbotszone der L 3202 sind keinerlei Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze. etc. i. S. §§ 12 und
14 BauNVO zulassig.

Weiterhin sind innerhalb der Bauverbotszone der L 3202 Werbeanlagen jeglicher Art nicht zulassig.

Werbeanlagen dirfen nur an der Stétte der Leistung und in baulicher Einheit mit dem jeweiligen Hauptbaukérper
errichtet werden. Es ist 1 Werbeanlage pro Geb&ude zulassig. Lichtwerbungen sind nicht zulassig. Aufschittungen
fr Werbeanlagen sind nicht zulassig. Die maximale Hohe von Werbeanlagen (z.B. Werbepylon) ist auf die angren-
zenden, tatsachlichen Gebaudehéhen zu begrenzen.

Anlegen von Zisternen
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit 81 HBO

Das im Planungsgebiet auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln. Das Fas-
sungsvermégen der Anlagen muss mindestens 5 I/m?projizier Dachfléche betragen. Die Anlagen sind wasserundurch-
|assig herzustellen und durch Uberlauf an den Abwasserwasserkanal anzuschliel3en.

HINWEISE

Regenwassernutzung

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser (z.B. Toilettenspulung) wird empfohlen. Zur Sicherstellung der
hygienischen und sicherheitstechnischen Belange sind die Anlagen nach den einschlagigen technischen Regeln
(DIN 1988 etc.) auszufithren und zu betreiben. Anforderungen fur Bau und Betrieb der Anlagen sind in einem ErlaR
der Hess. Ministeriums fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 4.2.1999 Ill 7-79e 02.37.11
(StAnz. 10/1999 S. 709) enthalten.

Photovoltaik
Sonnenkollektoren sind erwiinscht. Die Haupffirstrichtung sollte sich in Ost-West-Richtung orientieren, um bei einer
Nutzung der Solarenergie Vorteile zu erhalten.

Altlasten

Werden im Rahmen von BaumaRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten Bodenkontaminationen oder
sonstige Beeintréchtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist
umgehend das Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt zu benachrichtigen.
Die weitere Vorgehensweise ist dann abzustimmen.

Bodenverwendung
Der kulturfahige Boden ist zu sichern und auf den Grundstiicken zur Auffillung und zur Geldndemodellierung zu
verwenden.

Bodendenkmiler
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies unverziiglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Lichtquellen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind helle, weit reichende kiinstliche Lichtquellen (z.
B. Sky-Baemer), Flacker- und Laserlicht, der Einsatz von Blitzlichtstroboskopen und Werbeanlagen mit wechseln-
dem oder bewegtem Licht unzuléssig Beleuchtungskérper sollten ein insektenfreundliches UV-Armes Lichtspekt-
rum ausstrahlen. Lampen sollten nicht direkt vor stark reflektierenden Fassaden und vor Fenstern schiitzenswerter
Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 angebracht werden.

Baugrund, Offentliches Kanalnetz, Griindungsberatung

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Griindungsberatung durchzufiihren sowie den
héchsten Grundwasserstand priifen zu lassen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist malRgebend fiir die Ausfiih-
rung und Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbezogenen Baugrunduntersuchungen mit
Feststellung der héchsten Grundwassersténde Uber die Notwendigkeit von wasserundurchlassigen Kellerkonstruk-
tionen (weille Wanne) und wasserdichten Kellerfensterlichtschachten zu entscheiden. Dieser Entscheidung kommt
besondere Bedeutung in Bezug auf die dauerhafte Funktionsttichtigkeit der baulichen Anlage zu.

Druckerhéhungsanlage

Es ist vom Grundstiickseigentimer eine Druckerh6hungsanlage zu errichten und zu betreiben sofern der aus dem
offentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfigung stehende Vorsorgedruck zum ordnungsgeméRen Betreib der
Trinkwasserinstallation nicht ausreicht.

Bergbau

Bei Baumalinahmen ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. gefundene Hohlrdume sind zu verfiillen
und zu verdichten.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone |1l des Wasserschutzgebietes fur die Brunnen Bernbach und Niedermittlau. Die
Verbote der Verordnung sind zu beachten.

Stellplatzsatzung
Auf die aktuelle Stellplatzsatzung der Gemeinde Freigericht wird hingewiesen.

Immissionen

Es soll insbesondere die Ansiedlung von Gewerbebetrieben, durch die dauerhaft erheblicher Larm sowie Staub und
Schmutz entsteht, vermieden werden.

RECHTSGRUNDLAGEN
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zuletzt gultigen Fassung.
Verordnung uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990, BGBI. | S. 133), in der zuletzt gultigen Fassung.

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung PlanZV) vom
18.12.1990 (BGBI.1991 | S. 58), in der zuletzt gultigen Fassung.

Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), in der zuletzt giiltigen Fassung.

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), in der zuletzt
glltigen Fassung.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS :

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht hat am 21.11.2014 gemaR § 2 (1) BauGB die Aufstellung der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans "Gewerbepark Birkenhain" beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolg-
te am 12.12.2014.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Am 21.11.2014 wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht die frihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB beschlossen. Ort und Dauer wurden am 12.12.2014 ortsiiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in
der Zeit vom 22.12.2014 bis einschlieBlich 30.01.2015.

Die bertihrten Behorden und sonstige TOB gemaR § 4 (1) BauGB sind mit Schreiben vom 18.12.2014 zur Abgabe einer Stellungnah-
me bis einschlieflich 30.01.2015 aufgefordert worden.

OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG (Auslegung)

Am 15.06.2015 wurde der Bebauungsplanentwurf einschlieBlich Begriindung vom Gemeindevorstand der Gemeinde Freigericht
gebilligt und die Auslegung und Behérdenbeteiligung gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung
gemaR § 3 (2) BauGB wurden am 14.07.2015 ortstiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Aus-
legungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die Auslegung erfolgte in der Zeit vom 27.07.2015 bis einschlieRlich 27.08.2015.

Die beriihrten Behérden und sonstige TOB gem&R § 4 (2) BauGB sind mit Schreiben vom 23.07.2015 zur Abgabe einer Stellungnah-
me bis einschlieRlich 27.08.2015 aufgefordert worden.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht hat am 19.11.2015 die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
"Gewerbepark Birkenhain" in der Fassung vom 22.09.2015 gem. § 10 BauGB und gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung als
Satzung beschlossen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht hat am 19.11.2015 die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans "Gewerbepark Birkenhain" in der Fassung vom 22.09.2015 gem. § 5 der Hessischen
Gemeindeordnung als Satzung beschlossen.

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Die durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht in Ihrer Sitzung am 19.11.2015 beschlossene Satzung der 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans "Gewerbepark Birkenhain" in der Fassung vom 22.09.2015 wird durch den Biirgermeister
handschriftlich unterzeichnet und ausgefertigt.
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Mehrausfertigung - Gemeinde

1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans

Gewerbepark "Birkenhain"
Gemeinde Freigericht
Ortsteil Bernbach

Dieser Bebauungsplan besteht aus der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbepark "Birkenhain” ( Teilplan A ) und den Ausgleichs-
flachen/ ErsatzmaRnahmen Teilplan B und C. Die Teilpléane B und C ist sind rechtskraftige Bestandteile des Bebauungsplanes.
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