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BEBAUUNGSPLAN "SONDERGEBIET LOGISTIK" GEMEINDE MAINHAUSENT eil A - Pla nzeichnung

Teil B - Textliche Festsetzungen

PLANZ EICHENERK LÄRU NG

Verfa hrensvermerke

Symbolik der Planzeichen gemäß Planzeichenverordnung für Bauleitpläne (PlanZV)
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Sonstige Planzeichen
Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Beba uungspla ns
(§  9 Abs. 7 Ba uGB)

Bedingte Festsetzung
Bedingte Festsetzung mit der Folgenutzung öffentliche Verkehrsfläche

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)
Ba ugrenze

 

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB) 
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 11 BauNVO) 

Die Art der ba ulichen Nutzung ist festgesetzt gem. §  11 Ba uNVO a ls S onstiges S ondergebiet (S O) mit der 
Z weckbestimmung Logistik. Z ulässig sind a lle ba ulichen Anla gen und Nebena nla gen zur Durchführung von 
S peditions-, La ger und Fra chtführertätigkeiten einschließlich a ller da zugehörigen Nebentätigkeiten. Es sind 
somit insbesondere solche Betriebe zulässig, die die Funktion Anlieferung, Z wischenla gerung, K ommissio-
nierung/K onfektionierung und Auslieferung von Gütern erfüllen. Ergänzend zu den o. g. Betrieben und Anla -
gen sind die notwendigen Verwa ltungs-, S ozia l- und Verpflegungsräume bzw. -gebäude zulässig. 
 

2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 3 BauGB, §§ 16 bis 19 BauNVO) 
2.1 Z ulässige Höhe ba ulicher Anla gen (§  16 Abs. 2 Nr. 4 Ba uNVO) 

Die festgesetzte Gebäudehöhe gilt a ls Höchstma ß.  
2.2 Bezugspunkt für Höhenfestsetzungen (§  18 Abs. 1 Ba uNVO) 

Bezugspunkt für die im Beba uungspla n festgesetzte Höhe ba ulicher Anla gen ist die Fa hrba hnmitte im K reu-
zungsbereich Ma inflinger S tra ße/Ostring mit einer Höhe von 112,47 m ü. NHN. 

2.3 Ausna hmen vom festgesetzten Ma ß der zulässigen Höhe (§  16 Abs. 6 Ba uNVO) 
Die in der Pla nzeichnung festgesetzte Gebäudehöhe da rf durch technische Aufba uten und Anla gen zur Ge-
winnung regenera tiver Energien um bis zu 2 m überschritten werden, wenn diese a llseits um mindestens 
da s Ma ß ihrer Höhe von der Da chka nte zurücktreten. Die festgesetzte Gebäudehöhe da rf ebenfa lls durch 
untergeordnete Ba uteile zur Fa ssa dengesta ltung um bis zu 2 m überschritten werden. 
 

3. Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 
3.1 Ba uweise (§  22 Abs. 4 Ba uNVO) 

Als Ba uweise ist gem. §  22 Abs. 4 Ba uNVO eine von §  22 Abs. 1 Ba uNVO a bweichende Ba uweise festge-
setzt. 

3.2 Überba uba re Grundstücksfläche (§  23 Ba uNVO) 
Die überba uba re Grundstücksfläche ist in der Pla nzeichnung durch Ba ugrenzen gekennzeichnet. 
 

4. Verkehrsflächen und -anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 
Die verkehrstechnische Erschließung des Geländes erfolgt von der östlich a ngrenzenden Nord-W est-Ring-
S tra ße (Ein- und Ausfa hrt) und dem westlich a ngrenzenden Ostring (Ha upta usfa hrt). 
 

5. Festsetzungen zur Grünordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr.25 und § 9 Abs. 1a BauGB) 
5.1 Ma ßna hmen zum S chutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Na tur und La ndscha ft (§  9 Abs. 1 Nr. 20 

Ba uGB) 
5.1.1 Flächenbefestigungen 

Oberirdische S tellplätze sind möglichst luft- und wa sserdurchlässig mit einem Abflussbeiwert von ma xima l 
0,7 zu gesta lten. 

 
5.1.2 Da chbegrünung 

Bürogebäude mit einem Fla chda ch bzw. mit einem geneigten Da ch bis ma x. 15° sind extensiv zu begrünen. 

5.2 Flächen und Ma ßna hmen zum Artenschutz 
5.2.1 Ökologische Fällbegleitung 

Vor der Beseitigung a rtenschutzreleva nter Ha bita tbäume (höhlenreiche Altbäume) sind die jeweiligen Ge-
hölze a uf einen Besa tz durch gehölz-/höhlenbewohnende Arten zu kontrollieren. Die Fälla rbeiten erfolgen im 
Beisein eines Guta chters, welcher vorha ndene Hohlräume und S pa lten kontrolliert, bevor die Arbeiten weiter 
fortgeführt werden können. W ird während der Fällungen ein Besa tz durch Fledermäuse oder Vögel festge-
stellt, ist da s weitere Vorgehen mit der U NB a bzustimmen. 

5.2.2 Besa tzkontrolle der Gebäude 
Vor Beginn von Abrissa rbeiten und U mba uten sind die jeweiligen Gebäude im Z eitra um von März bis Okto-
ber eines jeden Ja hres a uf den Besa tz durch gebäudebewohnende Arten zu kontrollieren. Da bei ist die K on-
trolle von einem Fa chguta chter durchzuführen. 
W enn ein Besa tz in den a bzureißenden bzw. umzuba uenden Gebäuden festgestellt wird, ist da s weitere 
Vorgehen mit der U NB a bzustimmen. 

5.2.3 Nistmöglichkeiten und Ersa tzqua rtiere 
An Gebäuden sind entsprechend den Ergebnissen der Gebäudekontrollen möglichst a n den östlichen und 
südöstlichen Fa ssa den Nistmöglichkeiten im Verhältnis 1: 2 für Vögel und Ersa tzqua rtier im Verhältnis 1:3 
für Fledermäuse a nzubringen. 
Qua rtiere und Niststätten in Gehölzbeständen sind im gleichen Verhältnis zu ersetzen und bevorzugt in Ge-
hölzen des Pla ngebietes a nzubringen. 
In oder unmittelba r neben Gla sflächen sowie spiegelnden oder reflektierenden Oberflächen sind Nisthilfen 
und Ersa tzqua rtiere nicht zulässig. Einfluglöcher sind nicht direkt zu beleuchten. 

5.2.4 Ma ßna hmen gegen Vogelschla g 
Durch geeignete Ma ßna hmen sind Vorkehrungen gegen Vogelschla g a n Gebäudefa ssa den zu treffen (z. B. 
Ja lousien, Vogelschutzgla s, S trukturgla s bzw. gera stertes und gestra hltes Gla s, Ma rkierungen, Ätzungen 
oder a ndere Oberflächenbeha ndlungen des Gla ses). 

5.2.5 Ma ßna hmen zur Reduzierung der Auswirkungen der Lichtemission 
Die Auswa hl der Beleuchtungseinrichtungen ha t so zu erfolgen, da ss na chta ktive Insekten möglichst nicht 
a ngelockt werden. 

5.3 Anpfla nzen von Bäumen, S träuchern und sonstigen Bepfla nzungen (9 Abs. 1 Nr. 25 Ba uGB) 
Alle festgesetzten Pfla nzungen sind gem. den a ngegebenen Pfla nzlisten zu pfla nzen und da uerha ft zu erha l-
ten. 

5.3.1 Ra senfläche 
Alle nicht überba uten Grundstücksflächen sind a ls Ra senfläche herzustellen, zu entwickeln und zu erha lten. 

5.3.2 Heckenpfla nzung 
Entla ng der Ma inflinger S tra ße ist a uf den Flächen mit Bindung für Pfla nzungen eine Hecke gemäß Pfla nzlis-
te 1 zu pfla nzen. 
Entla ng der Nord-W est-Ring-S tra ße ist a uf den Flächen mit Bindung für Pfla nzungen eine Hecke gemäß 
Pfla nzliste 2 zu pfla nzen. 

5.3.3 Pfla nzgebot Ba umpfla nzung 
Innerha lb der Grünflächen entla ng der S tra ße Ostring sind insgesa mt 11 Einzelbäume gemäß Pfla nzliste 3 
zu pfla nzen. Innerha lb der verbleibenden Grünflächen des Pla ngebietes sind insgesa mt 8 Einzelbäume ge-
mäß Pfla nzliste 3 zu pfla nzen. 

5.3.4 Pfla nzgebot für S tellplätze 
Für je fünf S tellplätze ist ein sta ndortgeeigneter Ba um gemäß Pfla nzliste 3 in einer unbefestigten Ba um-
scheibe von ca . 5 m² zu pfla nzen und da uerha ft zu unterha lten. Z ur S icherung der Ba umscheiben sind ge-
eignete S chutzvorrichtungen, wie z. B. Abdeckgitter vorzusehen. 

Pflanzlisten 
Pfla nzliste 1 – Hecke entla ng Ma inflinger S tra ße 
(Qua lität: mind. 2 x verpfla nzte S träucher ohne Ba llen, 60 – 150 cm) 
Acer ca mpestre Felda horn (6 m) 
Ca rpinus betulus Ha inbuche (15 bis 20 m) 
Cornus ma s K ornelkirsche (3 bis 6 m) 
Cornus sa nguinea  Gem. Ha rtriegel (1 bis 5 m) 
Corylus a vela na  Ha sel (4 bis 6 m) 
Rha mnus fra ngula  Fa ulba um (2 bis 5 m) 
S yringa  vulga ris Flieder (5 bis 6 m) 
Viburnum la nta na  W olliger S chneeba ll (2 bis 4 m) 
Viburnum opulus Gem. S chneeba ll (2 bis 4 m) 
 

 
Pfla nzliste 2 – Hecke entla ng Nord-W est-Ring-S tra ße 
(Qua lität: mind. 2 x verpfla nzte S träucher ohne Ba llen, 60 – 150 cm) 
Acer ca mpestre Felda horn (6 m) 
Cornus ma s K ornelkirsche (3 bis 6 m) 
Cornus sa nguinea  Gem. Ha rtriegel (1 bis 5 m) 
Corylus a vela na  Ha sel (4 bis 6 m) 
Cra ta egus monogyna  W eißdorn (2 bis 6 m) 
Euyonymus europa eus Pfa ffenhütchen (2 bis 6 m) 
Prunus spinosa  S chlehe (1 bis 3 m) 
Rha mnus ca tha rticus K reuzdorn (2 bis 3 m) 
Rha mnus fra ngula  Fa ulba um (2 bis 5 m) 
Rosa  ca nina  Hundsrose (1 bis 3 m) 
Rosa  rubiginosa  W einrose (2 bis 3 m) 
S yringa  vulga ris Flieder (5 bis 6 m) 
Viburnum la nta na  W olliger S chneeba ll (2 bis 4 m) 
Viburnum opulus Gem. S chneeba ll (2 bis 4 m) 

Pfla nzliste 3 - Bäume 
(Qua lität: Hochsta mm mind. 3 x verpfla nzt, mit Ba llen, S ta mmumfa ng mind. 14 - 18 cm) 
Acer pla ta noides S pitz-Ahorn (20 bis 30 m) 
Ca rpinus betulus Ha inbuche (5 bis 20 m) 
Ma lus sylvestris W ilda pfel (5 bis 10 m) 
Prunus a vium Vogel-K irsche (15 bis 20 m) 
Quercus petra ea  T ra uben-Eiche (20 bis 35 m) 
Quercus robur S tieleiche (30 bis 35 m) 

5.4 Z uordnungsfestsetzung zur Überna hme pla nexterner Ma ßna hmen (§  1a  Abs. 3 Ba uGB i. V. m. §  200a  
Ba uGB)  
Die gepla nten Eingriffswirkungen können nicht vollständig innerha lb des Pla ngebietes a usgeglichen werden. 
Da her wird ein T eil der unvermeidba ren Eingriffswirkungen a n a nderer S telle a usgeglichen. Für da s K om-
pensa tionsdefizit von ca . 50.000 W ertpunkten wird mit der Hessischen La ndgesellscha ft (HLG) ein a usrei-
chendes Ökokontokontingent vertra glich vereinba rt. 

*Beispielha fte W erte. Die Da rstellung in der Pla nzeichnung ist ma ßgeblich.
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Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, 
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

Flächen zum Anpfla nzen von Bäumen, S träuchern und sonstigen Bepfla nzungen 
(§  9 Abs. 1 Nr. 25 Buchsta be a ) und Abs. 6 Ba uGB)55
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Maß der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 BauNVO)
Grundflächenza hl, z. B. 0,8 (§  16 Abs. 2 Nr. 1, §  19 Ba uNVO)GRZ  0,8
Gebäudehöhe, z. B. 16 m über OK16 m

 

6. Bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) 
Der Geltungsbereich des Beba uungspla nes grenzt im Nordosten a n den Ostring und die Ma inflinger S tra ße. 
Die Fläche wird a ls sonstiges S ondergebiet mit der Z weckbestimmung Logistik bedingt festgesetzt, mit der 
Folgenutzung einer öffentlichen Verkehrsfläche. 
 

II. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO) 
1. Dachformen und Dachaufbauten 

Im Pla nungsgebiet sind a usschließlich Fla chdächer bzw. fla chgeneigte Dächer mit einer ma xima len Da ch-
neigung von 10 Gra d zulässig. 
 

2. Einfriedungen 
Z ur U mgrenzung des Betriebsgeländes sind bis zu 2 m hohe Einfriedungen zulässig. 
 

3. Werbeanlagen 
W erbea nla gen sind nur a m Ort der beworbenen Leistung zulässig. W erbea nla gen a n Gebäuden sind nur in 
Form von Firmenlogos und Firmenna men zulässig. 
W erbea nla gen mit weit sichtba rem, wechselndem, bewegtem, la ufendem, pulsierendem oder grellem Licht 
(Lichtstärke und Lichtfa rbe) sind unzulässig. 
Es ist nur eine weiße oder indirekt a nstra hlende Beleuchtung der W erbea nla gen zulässig. S treulicht ist unzu-
lässig. Bewegliche W erbeträger (z. B. sich drehende W erbea nla gen) und W erbeprojektionen sind unzuläs-
sig. 
 

III. Nachrichtliche Übernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB) 
1. Wasserrechtliche Bestimmungen 

Gemäß §  37 Abs. 4 HW G ist da s im Pla ngebiet a nfa llende, nicht beha ndlungsbedürftige Niederschla gswa s-
ser sämtlicher Da chflächen soweit möglich durch geeignete Regenwa sserbewirtscha ftungsma ßna hmen zu 
verwerten oder, soweit keine Gefährdung der S chutzgüter Boden und Grundwa sser zu erwa rten ist, zu ver-
sickern. Da s verbleibende, insbesondere da s von gepla nten Hof-/Verkehrsflächen a bfließende, Nieder-
schla gswa sser ist über öffentliche Regenwa sserka näle einzuleiten. Dies ma cht eine Prüfung zur Regen-
rückha ltung z. B. in Form eines Regenrückha lte-/Versickerungsbeckens erforderlich. U m einen kontrollierten 
Abfluss des Oberflächenwa ssers in den öffentlichen K a na l sicherzustellen, wird die Menge, welche über den 
Regenwa sserka na l eingeleitet werden ka nn, geprüft. Die Regenrückha ltung ist entsprechend a uf dem Ge-
lände sicherzustellen. Für die Einleitung von Niederschla gswa sser in ein Gewässer beda rf es einer wa sser-
rechtlichen Erla ubnis. Der Anschlusspunkt a ns öffentliche K a na lnetz sowie etwa ige Einleitbeschränkungen 
sind mit der zuständigen Genehmigungsbehörde a bzustimmen. 
 

2. Umgestaltung Anschlussstelle Ostring/Mainflinger Straße 
Für eine künftig vorgesehene U mgesta ltung des Anschlusses des Ostrings a n die Ma inflinger S tra ße ist die 
bedingt festgesetzte Fläche in der Pla nzeichnung von einer Beba uung mit Gebäuden freizuha lten. 
 

IV.    Hinweise 
1. Altlasten  

Bei a llen Ba uma ßna hmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist a uf orga noleptische Auffälligkeiten 
zu a chten. Ergeben sich bei den Erda rbeiten K enntnisse, die den Verda cht einer schädlichen Bodenverun-
reinigung begründen, sind diese gem. §  4 Abs. 1 HAltBodS chG umgehend der zuständigen Behörde, dem 
Regierungspräsidium Da rmsta dt, Abteilung Arbeitsschutz und U mwelt Da rmsta dt, Dezerna t IV/Da  41.5, Bo-
denschutz, mitzuteilen. 
S chädliche Bodenveränderungen im S inne des §  2 Abs. 3 BBodS chG sind Beeinträchtigungen der Boden-
funktionen, die geeignet sind, Gefa hren, erhebliche Na chteile oder erhebliche Belästigungen für den einzel-
nen oder die Allgemeinheit herbeizuführen. 
 

2. Archäologische Bodenfunde 
Bei Erda rbeiten können jederzeit Bodendenkmäler wie Ma uern, S teinsetzungen, Bodenverfärbungen und 
Fundgegenstände z. B. S cherben, S teingeräte, S kelettreste entdeckt werden. Diese sind gem. §  21 
HDS chG unverzüglich dem La ndesa mt für Denkma lpflege Hessen, Archäologische Denkma lpflege, oder der 
U nteren Denkma lschutzbehörde zu melden und bis zum Abla uf einer W oche na ch der Anzeige in unverän-
dertem Z usta nd zu erha lten und in geeigneter W eise vor Gefa hren für die Erha ltung des Fundes zu schüt-
zen. 
 

3. Kampfmittelbelastung 
Eine K a mpfmittelbela stung ist im Pla ngebiet nicht a uszuschließen. Vor Beginn der Aushuba rbeiten ist ein 
Antra g a uf Auskunft zur K a mpfmittelbeseitigung beim K a mpfmittelräumdienst (K MRD), a ngesiedelt im Regie-
rungspräsidium in Da rmsta dt (Dezerna t I 18 – Öffentliche S icherheit und Ordnung) zu stellen. Bei a uffälligen 
Funden ist ebenfa lls der K a mpfmittelräumdienst zu informieren.  

4. Artenschutz 
Generell gilt da s Verbot, wildlebende T iere zu töten. Die Beräumung des Ba ufeldes (z. B. durch Gehölzfäl-
lungen, Beseitigung von Vegeta tionsbeständen) ist gem. §  39 Abs. 5 Nr. 2 BNa tS chG nur im Z eitra um vom 
1. Oktober bis 28. Februa r eines Ja hres und da mit vor oder na ch dem besetzen des Brutsta ndortes durch 
Vögel zulässig. 
Auch der Beginn der Abrissma ßna hmen a n den beiden W ohngebäuden im Pla ngebiet sollte ebenfa lls in die-
sem Z eitra um liegen. 
 

5. Belange des Vermessungswesen 
Grenz- und Vermessungsma rken des La ge-, Höhen- oder S chwerefestpunktfeldes sind gem. §  23 HVGG zu 
schonen und zu erha lten. S ollten Ma ßna hmen getroffen werden, wodurch gena nnte Punkte gefährdet sind, 
ist dies der unteren K a ta ster- und Vermessungsbehörde mitzuteilen. 
 

6. Natürliche Radioaktivität 
Bei der Errichtung von Gebäuden mit Aufentha ltsräumen oder Arbeitsplätzen sind gem. §  123 Abs. 1 
S trlS chG geeignete Ma ßna hmen zu treffen, um den Z utritt von Ra don a us dem Ba ugrund zu verhindern oder 
erheblich zu erschweren, wenn sie folgende K riterien erfüllen: 
- Der Ra um befindet sich in einem Ra donvorsorgebiet,  
- der Ra um befindet sich im Erd- oder K ellergeschoss und  
- Arbeitskräfte ha lten sich dort während ihrer Berufsa usübung regelmäßig oder wiederholt a uf. 

Diese Pflicht gilt a ls erfüllt, wenn die na ch den a llgemein a nerka nnten Regeln der T echnik erforderlichen 
Ma ßna hmen zum Feuchteschutz und in Ra donvorsorgegebieten zusätzlich mindestens eine der Ma ßna h-
men des §  154 der S tra hlenschutzverordnung eingeha lten werden. 
 

7. Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht 
Gemäß der § §  3 u. 4 des La gerstättengesetzes besteht Bohra nzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht. 

 

8. Schutzabstände zu Ver- und Entsorgungsanlagen 
Bei der Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist ein S chutza bsta nd zu gepla nten Ba umsta ndorten 
zu bea chten. Bei Neupfla nzungen von Bäumen sind die durch den Ver- und Entsorgungsträger vorgegebe-
nen Mindesta bstände zu vorha ndenen Leitungstra ssen einzuha lten bzw. die mit dem Ver- und Entsorgungs-
träger a bgestimmten W urzelschutzma ßna hmen vorzusehen. 

1:1.000
Bebauungsplan

200056G004

     

"Sondergebiet Logistik"

Humboldtstra ße 46-48
63533 Ma inha usen

Gemeinde Mainhausen

Bla ttforma t: 1380x594

Großmann Ingenieur Consult GmbH
Stammsitz Dresden

T ierga rtenstra ße 48
01219 Dresden
Tel.:  +49 351 47878-0  Fa x: -78   
eMa il: info@gicon.de

       

Bearbeiter: LIL
S ta nd:

1:25.000

0 - 

Zeichner: DHI

ENTWURF

04.06.2020

     

                        
Fa ssung vom:                       

Topogra phische K a rte mit K ennzeichnung Geltungsbereich

ET RS  1989 U T M Z one 32NOffenba ch
Ma inha usen                            

Landkreis:
Gemeinde:
Geoba sisda ten: © Bundesa mt für K a rtogra phie und Geodäsie 2020, dl-de/by-2-0,
Da tenquellen: https://sg.geoda tenzentrum.de/web_ public/Da tenquellen_ TopPlus_ Open.pdf

Lagebezug: 
Höhenbezug: 

Der Beba uungspla n besteht a us
  -  Übersichtsla gepla n
  -  Teil A - Pla nzeichnung
  -  Teil B - Textliche Festsetzungen mit Rechtsgrundla gen
  -  Teil C - Begründung
  -  Teil D - Anla gen
  -  Teil E - Quellen

Rechtsgrundla gen

 
 

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch 
Artikel 6 des Gesetzes vom 27. März 2020 (BGBl. S. 587) geändert worden ist. 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. S. 3786). 
Gesetz ü ber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstätten (Lagerstättengesetz) in der 
Fassung vom 4. Dezember 1934, das zuletzt durch das Einführungsgesetz zum Strafgesetzbuch vom 2. März 1974 (BGBl. S. 
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