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B. SATZUNGSREGELUNGEN
nach BauGB
B.1 ART DER BAULICHEN UND SONSTIGEN NUTZUNG

Fur den Geltungsbereich gilt:

Im Erdgeschoss baulicher Anlagen sind L&den, Geschéfte, Vertriebsstellen und Dienstleistungen zuléssig.

Im Obergeschoss sind andere gewerbliche Einrichtungen, Dienstleistungen, Beherbergungsbetriebe und
Wohnungen zuléssig. Im einzelnen sind folgende Sortimente mit den jeweiligen Grund- oder Geschoss-,
Verkaufs- und Nebenfldchen zulédssig:

Sortiment oder Nutzung Grund-/ Verkaufs- Neben-/
Geschoss- flache Lagerfldche
flache

Lebensmittelmarkt mit den zugehérigen max. 800 m’ max. 700 m? ca. 120 m?

Sortimenten als Teil- oder Vollsortimentmarkt

Laden mit den dazugehdrigen Nebenanlagen: ca. 30 m? ca. 10 m? ca. 20 m?

Bécker

L&den mit den dazugehdrigen Nebenanlagen: ca. 30 m? ca. 10 m? ca. 20 m?

Metzger

Getrankemarkt ca. 450 m? ca. 400 m? ca. 50 m?

(alt. Einzelhandelsbetriebe fiir Non-Food-

Artikel)

Einzelhandelsbetriebe fir Non-Food-Artikel ca. 150 m ca. 130 m? ca. 20 m?

(alt. Getrankemarkt)

Tankstelle ca. 150 m? A A

andere gewerbliche Einrichtungen ohne A. A.
FlachengroRe

Dienstleistungen ohne A J.
Flachengroe

Fitness-Studio ohne . A
FlachengroRe

Beherbergungsbetrieb ohne A. .
FléchengréRe

Wohnungen ohne A A
FlachengréRe

A1

A2

A3

A4

A5

A6
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e Grenze des Geltungsbereiches

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, ABSTANDSFLACHE

] Zahl der Vollgeschosse
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o/g Bauweise

Baugrenze
FREIFLACHEN
8000000000008

H Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

8moooooom
VERKEHRSFLACHEN
A Stellplatzein- und -ausfahrt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

KATASTERAMTLICHE HINWEISE

e Flurgrenze
o Flurstiicksgrenze
233 Flurstiicksnummer

SONSTIGE HINWEISE UND ANGABEN

Die Planzeichnung ist im MaRstab 1:1.000 dargestelit.
Die Planzeichnung ist genordet.
Kartengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Stand Oktober 2005.

Das Sortiment der Einzelhandelsbetriebe fir Non-Food-Artikel umfasst: EDV & Kommunikation;
Drogerieartikel.

Ausnahmen von der Sortimentbeschreibung kénnen nach § 31 (1) BauGB zugelassen werden.

B.2 MASS DER BAULICHEN UND SONSTIGEN NUTZUNG, BAUWEISE,
ABSTANDSFLACHEN

Fur den gesamten Geltungsbereich gelten folgende Festsetzungen:

max. zuléssige Zahl der Vollgeschosse Il

max. Grundfidchenzahl (GRZ) 0,8
max. Geschossfldchenzahl (GF2) 1,6
Bauweise offen, geschlossen

Traufhthe bei Gebduden mit einem Vollgeschoss 50m

Traufhthe bei Gebduden mit zwei Voligeschossen 75m

Die Traufhthe wird talseitig gemessen vom Anschnitt der nattirlichen Gelédndeoberfliche an der AuBenwand
bis zur Schnittlinie der AuBenwand mit der Dachhaut.

Bezuglich der nicht Uberbaubaren Grundstuicksflichen bzw. der Abstandsfldchen gelten an der stdlichen,
westlichen und &stlichen Geltungsbereichsgrenze die Abstandsflaichenregelungen der Hessischen
Bauordnung.

An der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze muss die Linie der Boschungskrone der Aufschittung im
ruckwértigen, der BundesstraBe zugewandten Grundstiicksbereich einen Abstand von 20,0m zum
befestigten Fahrbahnrand der BundesstraBe aufweisen. Der BoschungsfuR kann sich innerhalb der
Bauverbotszone bis zur Grenze der Wegeparzelle 236 erstrecken. Die Boschungsneigung darf das
Verhéltnis von 1:1,5 nicht Uberschreiten.

B.3 GARAGEN UND NEBENANLAGEN

Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfldche zuléssig.

B.4 SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

Der Vorhabenbereich liegt in der verldirmten Zone entlang der BundesstraBe B 253. Gemé&R
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB sind fir Wohn- und Aufenthaltsrdume (nach den Begriffsbestimmungen der HBO) an
der der B253 zugewandten Seite passive L&rmschutzmaBnahmen -z.B. Grundrissgestaltung,
Schallschutzfenster (gem4R VDI 2719: ,Schallddmmung von Fenstern) - zu treffen.

B.5 FREIFLACHEN
Die vorgeschriebenen Pflanzungen sind an der potentiell-natiirlichen Vegetation zu orientieren.

Die im Plangebiet vorhandenen Laubb&ume und -strducher sind so weit wie méglich zu erhalten, wenn sie
einer sinnvollen Bebauung der entsprechenden Grundstiicksfldchen nicht entgegenstehen.

Die Freiflachen sind von Bebauung freizuhalten und als Grunfldche anzulegen und zu unterhalten. Sie sind
mit Laubbdumen und Laubstrduchern zu bepflanzen oder der natiirlichen Sukzession zu Uberlassen. Der
Pflanzabstand der Strducher muss 1,0 m bis 1,25 m betragen. Der Abstand zwischen zwei B&umen soll
maximal 8,00 m betragen. Die Anpflanzung von Koniferen ist bis zu einem Anteil von 10% zuléssig.

B.6 BEFESTIGTE FLACHEN

In der Gestaltung und Nutzung der Freiflichen ist die natiirliche Versickerung von Oberflichenwasser
(Regenwasser) vorzusehen.

Kfz-Stellpldtze und Lagerfldchen sind in wasserdurchidssiger Bauweise (z.B. Rasengittersteine, Natur- oder
Betonsteinpflaster, wassergebundene Decken etc.) herzustellen, wo dies aus wasserwirtschaftlicher Sicht
gefordert oder erlaubt ist.

Davon abweichend sind Befestigungen mit Asphalt und Beton - insbesondere aus Griinden der Tragféhigkei
und Belastbarkeit der Fldchenbefestigung sowie des Schmutzeintrages in Boden und Grundwasser (Kfz-
Emissionen, Erddlprodukte, Schwermetalle usw.) - grundsétzlich zulédssig

- fur Stell- und Wendeplétze von Lastkraftwagen und anderen Schwerverkehrsfahrzeuge,

- fur Wege und Zufahrten auf Kfz-Stellplatzflichen.

Von diesen Regelungen sind &ffentliche Verkehrsfldchen grundsétzlich ausgenommen.

C. SATZUNGSREGELUNGEN
nach § 81 HBO

CA1 GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

Bei der Errichtung von Garagen und Nebengebduden sind gleiche Farbgebungen wie bei den
Hauptgebéduden oder ortliche Naturbaustoffe zu verwenden.

Dies gilt nicht fur Fertigteilnebengebdude und -garagen.

c2 AUSSENWAND

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat vorrangig in gedeckten T6énen zu erfoigen.

C3 DACH

C31 DACHFORM

Fur alle Geb&ude sind Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Flach-, Pult- und versetzte Pultddcher zuléssig.

C32 DACHNEIGUNG

Die Dachneigung darf bei eingeschossiger Bauweise max. 30° und bei zweigeschossiger Bauweise max. 20°
betragen.

C33 DACHEINDECKUNG

Fur die Dacheindeckung bei Sattel-, Walm-, Kriippelwalmdéchern sind nur einheitliche, einfarbige rétlich-
braune oder anthrazitfarbige Materialien zuléssig.

Dies gilt nicht fir geneigte Fertigteildécher.

C34 DACHAUFBAUTEN

Zuldssige Dachaufbauten dirfen sich tber die Gesamtldnge der zugehdrigen Gebéudeseite erstrecken.

C4 REGENWASSERABLEITUNG

In der Gestaltung und Nutzung der Freifldichen ist die natlirliche Versickerung von Oberfldichenwasser
(Regenwasser) vorzusehen.

Das anfallende Regenwasser der Dachflichen ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz in eine Zisterne
(Brauchwassernutzung) mit einem Volumen von mind. 5 m® auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Der
Uberlauf ist an die éffentliche Kanalisation anzuschlieRen.

Der wasserrechtliche Hinweis in der Begriindung zum Bebauungsplan ist zu beachten. Die Realisierung det
vorgeschriebenen Anlagen ist hieran zu orientieren.

C5 EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedung sind grundsétzlich zugelassen:

1. Hecken (vgl. Pflanzliste; ein griiner Maschendrahtzaun in der Hecke ist zuldssig, sofern 15 cm
Uber dem Boden freigehalten werden);

2. Holz- oder Stahlrankz&une mit entsprechender Bepflanzung (vgl. Pflanzliste);
Holzz&une mit senkrechter Lattung.
4. Sockelmauern.
Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsfléchen sind in einer maximalen Héhe von 0,80 m gemessen

ab StraBenoberkante zuléssig. Die tbrigen Einfriedungen sind in einer maximalen Héhe von 2,0 m zuléssig.
Die Hohenfestsetzungen gelten nicht fir Hecken.

Davon ausgenommen sind Grundstiicke, Grundsticksteile und bauliche Anlagen mit besonderem
Sicherungsbedarf. Hier sind Einfriedungen zuléssig, die nicht den vorgenannten Vorgaben entsprechen. Hiet
sind grundsétzlich zugelassen:

1. Einfriedungen, die als geschlossene Wand ausgebildet werden;
2. untergrabungssichere Mauern und Sockel;
3. Z#une jeder Art mit nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz.

Blendwirkungen auf den Verkehr der B 253 durch Fahrzeuge auf dem geplanten Stellplatzgelédnde sowie
durch dessen Ausleuchtung mussen unterbleiben. Dafir ist eine dichte Eingrinung der kompletten Béschung
mit freiwachsenden heimischen Heckenpflanzen vorzunehmen.

Durch eine geeignete Absturzsicherung ist auszuschlieBen, dass Fahrzeuge vom Stellplatzgelénde tber die
abhangigen Fléchen in den Verkehrsraum der BundesstraBe gelangen kénnen. Die Absturzsicherung soll
mindestens 0,50 m vor der Boschungskrone zuriickbleiben. Sie kann bei entsprechender Breite der
Eingrinung auch unsichtbar in diese eingefiigt werden.

C6 AUSSENBELEUCHTUNG

Als AuBenbeleuchtung sind nur Natriumdampfhochdruck- oder -niederdrucklampen zuléssig.

D. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

D.1 BRANDSCHUTZ

Im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses steht ein Hubrettungsgerét in der Gemeinde Eschenburg nicht zur
Verfugung. Daher ist gemédR § 13 (3) S. 3 HBO der zweite Rettungsweg baulich zu sichern, sofern die
Brustungsh6he von zum Anleitern bestimmter Fenster 8,0 m Uberschreitet und sofern nicht ein
Sicherheitstreppenraum nach § 13 (3) S. 4 HBO errichtet wird. Die Verpflichtung zur baulichen Sicherung
entféllt, wenn ein Hubrettungsgerat zur Verfligung steht.

D.2 DENKMALSCHUTZ

Bodenfunde sind gemaR § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Die Fundmeldungen sind an
das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt. Vor- und Frithgeschichte, an den Gemeindevorstand der
Gemeinde Eschenburg oder an die Untere Denkmalschutzbehtrde beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-
Kreises zu richten.

D.3 WASSERWIRTSCHAFT

Der Geltungsbereich liegt in der Zone Il des Wasserschutzgebietes fur die Trinkwassergewinnungsanlage
Tieforunnen Sud der Gemeinde Eschenburg, Ortsteil Eibelshausen. Dieses Trinkwasserschutzgebiet wurde
mit Verordnung vom 18.10.1977, StAnz. 46/1977, S. 2209, festgesetzt und mit Verordnungen vom
16.02.1990, StAnz. 12/1990, S. 500, sowie vom 22.04.1999, StAnz. 19/1999, S. 1507, ge#ndert. Die in der
Schutzgebietsverordnung aufgefiihrten Verbote und Auflagen sind zu beachten und einzuhalten.

Sollte bei einer zusétzlichen Bebauung der Grundstiicke wéhrend der Baugrubenherstellung Grundwasset
aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende Anzeige bei der Unteren
Wasserbehtrde erforderlich. Diese entscheidet dariiber, ob eine Erlaubnis fiir die Grundwasserableitung
beantragt werden muss.

D.4 STRASSENBAUVERWALTUNG

Die Linie der Bdschungskrone der Aufschittung im rlckwdrtigen, der BundesstraBe zugewandten
Grundstiicksbereich muss einen Abstand von 20,0 m zum befestigten Fahrbahnrand der BundesstraRe
aufweisen. Der BéschungsfuR kann sich innerhalb der Bauverbotszone bis zur Grenze der Wegeparzelle 236
erstrecken. Die Béschungsneigung darf das Verhéltnis von 1:1,5 nicht Gberschreiten.

Blendwirkungen auf den Verkehr der B 253 durch Fahrzeuge auf dem geplanten Stellplatzgelénde sowie
durch dessen Ausleuchtung miissen unterbleiben. Hier bietet sich eine dichte Eingrlinung der kompletten
Bdschung mit freiwachsenden heimischen Heckenpflanzen an, weiche auch die gesamte Anlage besser in
die Landschaft integrieren.

Durch eine geeignete Absturzsicherung ist auszuschlieRen, dass Fahrzeuge vom Stellplatzgelénde tber die
abhéngigen Flachen in den Verkehrsraum der BundesstraBe gelangen kénnen. Die Absturzsicherung, zum
Beispiel aus stabilen Holzpalisaden, sollte mindestens 0,50 m vor der Béschungskrone zuriickbleiben. Sie
kann bei entsprechender Breite der Eingriinung (z.B. 80 cm breite Hainbuchenhecke) auch unsichtbar in
diese eingefligt werden.

StraBenbaulich oder verkehrlich bedingt Anderungen innerhalb der Bauverbotszone gehen zu Lasten des
Vorhabentrégers und dessen eventueller Rechtsnachfolger.

Die ErschlieRung des Plangebietes hat Uber die GemeindestraBe ,Eiershauser StraBe“ zu erfolgen. Zur
B 253 darf keine Zufahrt und kein Zugang angelegt werden.

Aus der Zustimmung zu dem Bauvorhaben kénnen keine Entschédigungsanspriiche flr Schutzma@nahmen
gegen die von der B253 ausgehenden Verkehrsemissionen an die Hessische StraBen- und
Verkehrsverwaltung bzw. an den StraRenbaulasttrdger abgeleitet werden.
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Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 21.09.1998
(BGBI. |, S. 2994) mit allen spéteren Anderungen.

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche,
Erschutterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) vom 14.05.1990
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Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 12.11.1996 (BGBI. |,
S. 1695) mit allen spateren Anderungen.

,GroRflachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht‘. Erlass vom 20.01.2003 (StAnz
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Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Naturschutzgesetz - HENatG) vom
19. September 1980 (GVBI. |, S. 309) mit allen spateren Anderungen, zuletzt geéndert durch Gesetz vom
18.06.2002 (GVBI. |, S. 364).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 06.05.2005 (GVBI. |, S. 305) mit allen spéteren Anderungen.
Regionalplan Mittelhessen vom 21.05.2001 (StAnz. 2001, S.2190).

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom
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F. VERFAHRENSVERMERKE

Anderungs-/ Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB ist durch die Gemeindevertretung am 13.07.2006 gem&R § 2 BauGB gefasst worden. Die
ortslbliche Bekanntmachung des Beschlusses ist durch Abdruck im Mitteilungsblatt der Gemeinde
Eschenburg (Nr. 29/2006 vom 21.07.2006) erfolgt.

Eschenburg, den { 5. Fed. 2007 Gemeinde Eschenburg
Gemeindevorstand

BOMN
Entwurfs- und Offenlegungsbeschiuss

Die Gemeindevertretung hat am 13.07.2006 dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
zugestimmt und die Offenlage gem&R § 3 (2) BauGB beschlossen.

Eschenburg, den { 5 Feh, 200/ Gemeinde Eschenburg

Gemeindevorstand

Beteiligung der Triger éffentlicher Belange
Die von der Planung beriihrten Tréger offentlicher Belange sind gem&R § 4 BauGB mit Schreiben vom
28.07.20086 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Gemeinde Eschenburg
Gemeindevorstand

i

)
Burgermeister

Eschenburg, den i 5. Feb, 2007

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat mit der Begriindung geméaR § 3 (2) BauGB nach
ortsiblicher Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der Gemeinde Eschenburg (Nr. 29/2006 vom 21.07.2006)
vom 31.07. bis 31.08.2006 &ffentlich ausgelegen. Die von der Planung bertihrten Tréger 6ffentlicher Belange
wurden von der Auslegung benachrichtigt.

Gemeinde Eschenburg

Eschenburg, den 4 5 Feb, 2007
Ggemeindevorstand

Burgermeister

Satzungsbeschluss
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde gemaR § 10 BauGB i.V.m. § 5 HGO am 09.11.2006 durch die
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen.

Eschenburg, den 1 5, Feb, 2007

Bekanntmachung und Rechtsverbindlichkeit

Der Satzungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde gemaR § 10 (3) BauGB im
Mitteilungsblatt der Gemeinde Eschenburg (Nr. ........ A%, vom ........ 2..3...M§EZ..ZBDZ .............. )
ortstiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten. Mit
Wirksamwerden der Bekanntmachung ist der Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der Begriindung zu
jedermanns Einsicht in der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Eschenburg bereitzuhalten und Uber seinen
Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben.

2007 Gemeinde Eschenburg
Gemeindevorstand

Eschenburg,den ) 7 !

Blrgermeister

Projekt Bauleitplanung der Gemeinde Eschenburg: 1. Anderung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Eiershduser Strale
49“, Ortsteil Eibelshausen, im Vereinfachten Verfahren
Vorhaben Ausbau eines Einzelhandels- und Dienstleistungsstandortes
Ubersicht ; f:;fmi Uik by
M.: 1:25.000 B[S
Vorhaben- Reinhard Hast
trager BeethovenstraRe 1
Eibelshausen
35713 Eschenburg
Inhalt Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB i.V.m. § 13 BauGB
Stand Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB
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Plan- GEOplan
verfasser

BERATENDE INGENIEURE
Inh. MICHAEL NASS
Berliner StraBe 18 * 35274 Kirchhain
06422 Fon 9384892 Fax 9384893
geoplan-marburg@t-online.de




