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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. i.d.F. der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 G vom 22.06.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192)), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt
geandert durch Art. 2 G vom 3.7.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)), die Planzeichenverord-
nung (PlanZV, i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990, gedndert durch Art. 6 G vom
12.08.2025 (BGBI. | Nr.189)) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018, in
der zuletzt gednderten Fassung).

A.

2.1

2.2

23

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB U. BAUNVO
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

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

Die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen ist nur fur die
Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der
durch die Betriebsgebdude Uberbauten Flache einnimmt.

MaR der baulichen Nutzung und Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

Im Gewerbegebiet wird die maximal zulassige Gebaudehohe auf max. 10,0 m
begrenzt.

Untere Bezugshohe zur Bestimmung der Gebaudehdhe ist die Hohe der an-
grenzend verlaufenden Stra3e (Oberkante Fahrbahndecke), gemessen an ei-
ner senkrecht zur Stralenachse auf die Gebaudemitte verlaufenden waage-
rechten Linie. Als oberer Bezugspunkt fir die maximalen Gebaudehoéhen (GH)
gilt bei geneigten Dachern als oberer Abschluss der Dachfirst und bei Flachda-
chern (Dachneigung bis 5° - alte Teilung) der obere Abschluss der Attika des
obersten Geschosses.

Bei Eckgrundstiicken ist der hdherliegende Straflenabschnitt als Bezug fur die
Hohenermittiung mafgeblich.

Uberschreitungen der festgesetzten Gebdudehdhe bis max. 2,5 m durch unter-
geordnete Dachaufbauten (z.B. Liftungsanlagen, Aufzugsschéachte) oder Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Fliachen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 16 und § 23 Abs. 3 und Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Carports sind auflerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig und mindestens mit einem Abstand von 5,0 Metern von der das Grund-
stlick erschliellenden Verkehrsflache zu errichten.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 » 35096 Weimar (Lahn) + FON 06426-92076



Textliche Festsetzungen: Bebauungsplan ,,Auf den langen Strichen, 9. Anderung — Am Lindenstruthsweg“
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Lohra, Ortsteil Lohra

4.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Seite 2
Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Gewerbegebiet (GE) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise (a) darf die Lange der Gebaude mehr als 50 m betra-
gen. Die Grenzabstande zu den benachbarten Grundstiicken sind einzuhalten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit Gberwiegend stand-
ortheimischen Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zdhlen insbesondere die in
der nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste aufgefuhrten Arten.

Far die Pflanzung von Einzelbdumen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) sind
standortgerechte heimische Laubbdume gem. Pflanzliste (vgl. E. Pflanzliste fiir
anzupflanzende Bdume und Strducher) an den im Planteil eingezeichneten
Baumstandorten zu pflanzen und zu unterhalten. Die Standorte kbnnen im Ein-
zelfall bis zu 5,00 m verschoben werden.

Private und offentliche Fulwege, Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten, Hoffla-
chen, Mllcontainerplatze und Terrassen sind, soweit wasserwirtschaftliche Be-
lange nicht entgegenstehen, in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen
(z.B. Kies, Schotterrasen, Oko-Pflaster, wassergebundene Wegedecke, fugen-
reiches Pflaster oder Natursteinpflaster).

Auf 6ffentlichen und privaten Parkplatzen ist fur je finf Stellplatze ein grof3kro-
niger Laubbaum gem. Pflanzliste zu pflanzen.

Grundstucksvorflachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu
den Gebauden gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht als
Zufahrten, Stellplatzflachen, Zugange oder Sitzplatze genutzt werden. Insge-
samt sind 50% der nicht von baulichen Anlagen Uberdeckten Grundstticksfla-
chen gartnerisch zu gestalten, und zu 30% gem. Pflanzliste mit Gehdlzen zu
bepflanzen.

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Flache fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist zu
einer Randeingrinung aus standortgerechten Laubbaumen und -strauchern zu
entwickeln. Zur Eingriinung sind heimische Baume und Straucher gem. geman
der beispielhaften Pflanzliste (vgl. E. Pflanzliste fiir anzupflanzende Bdume und
Stréucher) abschnittsweise in Gruppen zu pflanzen. Der Abstand der Straucher
betragt dabei ca. 1,0 m, der Baume 10,0-14,0 m. Die Gehdlze sind in Abschnit-
ten von ca. 20,0-30,0 m zu pflanzen. Die offenen, dazwischen liegenden Ab-
schnitte von ca. 15,0-20,0 m sind der Sukzession zu uberlassen. Die Hecken-
abschnitte sind in regelmaRigen Abstanden (alle 15-20 Jahre) abschnittsweise
auf den Stock zu setzen.
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Behandlung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der kommunalen Ab-
wasseranlagen ist das anfallende Dachflachenwasser in Zisternen aufzufangen
und als Brauchwasser zu nutzen. Das Zisternenvolumen ist mit mindestens 25
I/m? projezierter Dachflache zu berechnen, wobei das Zisternenvolumen inner-
halb des Gewerbegebiets (GE) auf max. 10 m® begrenzt werden kann. Wenn
die Bodenverhaltnisse es zulassen, ist der Uberlauf der Zisterne auf dem jewei-
ligen Grundstulick zu versickern oder andernfalls an die 6ffentliche Kanalisation
anzuschlief3en.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung und Dachaufbauten (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im GE-Gebiet sind Sattel- Walm- Tonnen- und Pultdacher mit Dachneigungen
von 0-25° (alte Teilung) zulassig.

Die Errichtung von Flach- oder flachgeneigten Dachern (0° - 10° - alte Teilung)
ist nur dann zulassig, wenn eine mindestens extensive Dachbegrinung (Auf-
baustarke mindestens 10 cm) erfolgt.

Die Dacheindeckung geneigter Dacher (> 10°) ist in gedeckten Farbtonen (rot,
braun, grau und anthrazit) auszufihren. Dabei sind stark reflektierende Materi-
alien, wie z.B. glasierte Ziegel oder glanzend engobierte Ziegel nicht zulassig.

Fassadengestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 2 HBO)

Im Gewerbegebiet (GE) sind fensterlose Fassadenflachen ohne Vor- und Riick-
springe von mehr als 50 gm Flache mit Kletterpflanzen gemaf der beispielhaf-
ten Pflanzliste (vgl. E. 1.4 Geeignete Kletterpflanzen zur Gebdudebegriinung)
zu begrunen.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im rickwartigen Grundstiicksbereich sind Grundstuickseinfriedungen aus Ma-
schendraht oder Holz mit Kletterpflanzen und Ranken zu begriinen oder als na-
turliche, standorttypische Hecken auszubilden. Der Bodenabstand von Zaunen
muss mind. 15 cm betragen.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 7 HBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung (Eigenwerbung) zulassig.

An Fassaden sind Werbeanlagen und Leuchtreklamen nur bis 1,00 m unter der
AuRenwandoberkannte zulassig. Die Gesamtgréfe der Werbeanlagen darf 5%
der Fassadenflache, vor der sie geplant sind, nicht Gberschreiten.

Je Baugrundstiick sind max. drei Werbefahnen an einem Standort konzentriert
bzw. eine Fahne je 3.000 m? Grundstlicksflache zulassig.
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Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht wie z.B. Laserlichtanla-
gen, Blinklichter und bewegliche Schaubander sowie Projektionen und akusti-
sche Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 7 HBO)

Standflachen fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind in Gebaude zu
integrieren oder vom 6ffentlichen Raum und den Nachbargrundstiicken durch
Pflanzung standortgerechter Laubhecken mit einer Mindesthdhe von 1,2 Meter
oder durch eine Einhausung gegen Einsichthahme abzuschirmen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung flir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend nach § 19 HAItBodSchG das zustandige Dezernat des Regierungsprasi-
diums, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises zu benachrichtigen.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archdologische Funde bekannt
werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege, Archdologische Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Bodenschutz

Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von BaumafRnahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und bewertet werden. Nach § 202 BauGB ist der Oberboden (Mutter-
boden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung schutzen. Er ist zu sichern und
vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig auch a.a.O., zur Wiederverwen-
dung zu lagern und spater fachgerecht wieder einzubauen.

2.  Wo logistisch moglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustralten und Lagerfla-
chen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfind-
lichkeit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf.
kann durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwer-
ken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

4. Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden ab-
zutragen.

5. Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszu-
bauen, zu lagern und in der ursprunglichen Reihenfolge wieder einzu-
bauen.
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6. Die Hohe der Boden-Mieten darf2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden)
nicht Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger Standzeit gezielt zu begrinen.

8. Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des
Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Weiterfuhrende Infoblatter:

¢ Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfihrende (https://um-
welt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschu-
bauen_bauausfuehrende_textvorlage 02_180420 _inkl-anhang.pdf)

e Boden - damit lhr Garten funktioniert; Bodenschutz fur Hauslebauer
(https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschu-
bauen_haeuslebauer_textvorlage 01_180420.pdf)

Zu beachtende DIN-Vorschriften:
o DIN 18915: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten.

e DIN 19639: Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorha-

ben.
¢ DIN 19731: Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und
Baggergut.
4. Schutz lichtempfindlicher Tierarten/ Begrenzung der Lichtverschmutzung

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten soll
gem. § 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) "jede Form der vermeidba-
ren Beleuchtung durch kiinstliches Licht vermieden werden.

Als vermeidbar gilt dabei in der Regel jede Beleuchtung, die

1. im AuBBenbereich nach § 35 des Baugesetzbuches liegt und fiir die kein er-
kennbarer Beleuchtungszweck vorhanden ist bzw. die Beleuchtung deutlich
tiber das erforderliche Mal3 hinausgeht oder

2. das Licht auf Grund des Zwecks oder der Beschaffenheit der Lichtanlage
aullerhalb der Bereiche, fiir die es bestimmt ist, lenkt, insbesondere, wenn
es im montierten Zustand (lber die Nutzflache und die Héhe des Horizonts
strahlt und dadurch eine Fernwirkung und Aufhellung der direkten Umge-
bung verursacht.” (§ 35 Abs. 1 HeNatG)

Weiter "sind Himmelsstrahler und Einrichtungen mit &hnlicher Wirkung unzulés-
sig." (§ 35 Abs. 3 HeNatG)

Lichtemissionen sind grundsatzlich auf die Gl-Flachen zu beschranken, ein An-
leuchten der Randeingrinung oder dartber hinaus ist nicht zulassig.

Beleuchtungsanlagen sind so zu gestalten, dass durch die spektrale Zusam-
mensetzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine mdglichst geringe Anlockwir-
kung entfaltet wird.
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Vegetations- und Wurzelraumschutz

Bei allen baulichen oder sonstigen MalRnahmen, von denen Vegetationsflachen
betroffen sein kénnen, ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® sowie die RAS LP-4 anzuwen-
den.

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmaRnahmen und
Erdarbeiten nur in direkter Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzu-
fihren.
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E. PFLANZLISTE FUR ANZUPFLANZENDE BAUME UND STRAUCHER
(ausbreitungsaggressive invasive Arten dirfen nicht angepflanzt werden)

1. BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE
1.1 GroRRkronige Baume

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde

1.2 Mittel- und kleinkronige Baume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Salix caprea - Salweide
Sorbus aria - Mehlbeerbaum
Sorbus aucuparia - Eberesche

1.3 Straucher

Berberis vulgaris - Gemeiner Sauerdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Alnus frangula - Faulbaum

Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeilRdorn
Crataegus oxyacantha - Zweigriffeliger Weifddorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Mespilus germanica - Echte Mispel

Prunus padus - Traubenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe, Schwarzdorn
Rubus spec. (nur heimische Arten) - Brombeere, Himbeere
Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

1.4  Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung

Clematis vitalba - Waldrebe

Hedera helix - Efeu

Parthenocissus quinquefolia - Wein

Lonicera caprifolium - Jelangerijelieber (Geil’schlinge)

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen
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