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1. Allgemeine Planungsgrundlagen

1.1 Veranlassung, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeindevertretung des Marktflecken Mengerskirchen hat am 30.06.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Am Waldsee 3“ beschlossen'. Hintergrund sind die baulichen
Erweiterungsabsichten des Eigentumers. Das Bestandsgebdude auf dem Grundstuck ist als
,Wohngebdude mit Gastehausbetrieb* genehmigt’. Es dient unter anderem als Seminarhaus fiir
Yoga- und Meditationsretreats, Workshops, Tanz, Selbsterfahrung und Team-Events. Bei dem
Gebaude handelt es sich um ein ehemaliges Landhotel, welches sich aufgrund der ungestorten
Lage am Waldrand fiir eine therapeutische Einrichtung sehr gut eignet.

Bereich BPL Am Waldsee 3

Waldslee
- Planung - Gemeinschaft eV

Bereich BPL Am Waldsee
SO Hotel

- Bestand -

Die Kapazitaten des (Haupt-) Hauses sind allerdings begrenzt und reichen insbesondere fir die
Unterbringung von Seminargasten nicht aus. Um die Nutzung des Geb&udes nachhaltig zu sichern,
sieht das Nutzungskonzept daher das Abstellen von Wohnmobilen und den Bau von kleinen

L Mit gleichem Datum wurde die Anderung des sudlich angrenzenden bestehenden Bebauungsplanes Am
Waldsee 1 beschlossen. Diese Planung wird zurzeit nicht weiterverfolgt.

% Landkreis Limburg Weilburg, Az.: 30.71-B.Nr. 0575/19V10 vom 23.10.2019
ZETTL
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Wohngebauden oder mobilen Geb&uden fir das voribergehende Bewohnen durch einen
wechselnden Personenkreis vor.

Da sich die angestrebte Nutzung von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 der BauNVO
(Baunutzungsverordnung) wesentlich unterscheidet, soll es gemal3 § 11 BauNVO als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gaste- und Seminarhaus inkl. Wohnmobilstellplatz*
entwickelt werden.

1.2 Verfahren

Aufgrund der Lage im Auf3enbereich ist eine Vereinfachung des Verfahrens (8813, 13a BauGB)
nicht moéglich. Das Verfahren wird daher im Regelverfahren inkl. friihzeitiger Beteiligung und
Umweltprifung durchgefuhrt.

Die Offenlegung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (8§ 3 (1) BauGB) fand im Dezember
2022 statt und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden (4 (1) BauGB) fand im Zeitraum vom
Dezember 2022 bis Januar 2023 statt.

Die vorliegende Begriindung dient als Unterlage zur Beteiligung nach den 88 3 (2) und 4 (2) BauGB.
Die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung sind bereits eingeflossen.

1.3 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt nérdlich aul3erhalb in der Gemarkung Probbach. Er umfasst in der Flur 5
das Flurstiuck 64/1 sowie Flurstick 60 (Strale ,Am Waldsee®) teilweise. Die Grof3e betragt
insgesamt rund 0,7 ha. Die Lage des Geltungsbereichs ist in den nachstehenden unmalf3stablichen
Karten dargestellt.
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Lage des raumlichen Geltungsbereichs (unmaf3stéblich).

1.4 Aktuelle Nutzung, Topographie und rdumliches Um  feld

Der Geltungsbereich wird aktuell als Wohn- und Seminarhaus, Zier- und Nutzgarten sowie als
Stellplatze genutzt. Entlang der 6stlichen Grenze befindet sich die Stralle ,Am Waldsee® als
HaupterschlieRung. Die Flache ist insgesamt nach Sidden exponiert. Sie liegt auf einer Hohe
zwischen 291 m und 297 m 0. NN und weist eine relativ gleichmaRige Hangneigung von rund 1 %
auf.
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Im Westen und Norden schlieBt Wald an. Im Siden grenzt der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Am Waldsee” (1999, SO Hotel) an. Im Osten befinden sich ausgedehnt
landwirtschaftliche Nutzflachen. Die Entfernung zum Ortskern von Probbach betragt ca. 750 m.

1.5 Regionalplan
Im Regionalplan Mittelhessen liegt die Flache im Vorrang- oder Vorbehalts-Gebiet Landwirtschaft.
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Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (ohne Mal3stab)

Eine zweifelsfreie Zuordnung der Planflache lasst sich der Regionalplankarte maf3stabsbedingt nicht
entnehmen. Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung werden durch das Vorhaben zwar berihrt,
sind aber aufgrund der Kleinflachigkeit von untergeordneter Bedeutung. Zudem handelt es sich um
die Erweiterung einer bestehenden Einrichtung. Aufgrund des besonderen Charakters der
Einrichtung (u.a. therapeutische Meditation) ist die Lage aul3erhalb zusammenhangender
Siedlungsbereiche erwiinscht. Vergleichbare Einrichtungen sind im Umkreis nicht vorhanden.

1.6 Flachennutzungsplanung
Im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Mengerskirchen aus dem Jahr 2012 ist die Flache
als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Hotel/Tagung/Restaurant“ ausgewiesen. Die
geplante Nutzung lasst sich zwar unter dem Oberbegriff ,Hotel* einstufen®, umfasst aber nicht die
auch beabsichtigte Nutzung Einrichtung von Wohnmobilstellplatzen.

HIEEN

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Mengerskirchen (unmaf3stablich)

% Ein Hotel ist ein Beherbergungs- und Verpflegungsbetrieb fir Gaste gegen Bezahlung. Es ist ein touristisches, dem
Hotel- und Gaststattengewerbe zuzuordnendes Unternehmen.

F|anungsbfhr02ﬂ
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Daher ist der Flachennutzungsplan einem Anderungsverfahren zu unterziehen, welches parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrt wird. Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens ist
lediglich die Zweckbestimmung der Sonderbauflaiche zu erganzen, die Darstellung der
Sonderbauflache bleibt davon unberihrt.

Sonderbauflache (Bestand) - (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)

ﬁ Zweckbestimmung: Hotel /Tagung / Restaurant

Ausschnitt aus der Legende des Flachennutzungsplans der Gemeinde Mengerskirchen

Die Zweckbestimmung der Sonderbauflache wird wie folgt erganzt:

- Hotel / Tagung / Restaurant / Wohnmobilstellplatz.

Né&here Bestimmungen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans vorbehalten (siehe unten).
1.7 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem wasserrechtlichen oder naturschutzrechtlichen
Schutzgebiet.

2. Stadtebauliches Konzept

2.1 Grundlagen

Nordwestlich von Probbach befinden sich in der Nahe zum Waldsee 2 Hotelbetriebe. Der sudliche
Betrieb wurde auf der Grundlage eines im Jahr 1999 aufgestellten Bebauungsplans
planungsrechtlich geordnet. Fir den nérdlichen Betrieb fehlt eine solche Regelung bisher.

Anlasslich konkreter Umbauplane des aktuellen Eigentimers soll nun auch der andere Betrieb
planungsrechtlich geordnet werden, um im Hinblick auf die konkret geplanten Baumal3ihahmen
sowie fur die Zukunft die zuldssigen baulichen Nutzungsmdglichkeiten eindeutig zu regeln.

Die stadtebauliche Grundkonzeption sieht keine Erweiterung oder Umbau des Bestandsgebéudes
vor. Die zurzeit begrenzten Unterbringungsmdglichkeiten sollen durch kleine Einzelgebdude mit
begrenzter Grundflache sowie die Moglichkeit zur voriibergehenden Aufstellung von Wohnmobilen
angemessen erganzt werden. Die Nutzung ist grundséatzlich dem Beherbergungsbetrieb im
Bestandsgebaude angegliedert. Dies gilt auch fur die Wohnmobilstellplatze. Dieses Angebot richtet
sich vor allem an Seminarteilnehmer, welche mit dem eigenen Wohnmobil anreisen mdchten. Die
erforderlichen Sanitareinrichtung werden im Haupthaus untergebracht.

Die einzurichtenden Stellplatze fir Wohnmobile bzw. kleine Wohngeb&ude sollen nur auf der
Ostlichen der ErschlielBungsstralle zugewandten Seite angeordnet werden. Die Rickseite
(Westseite) des Gebaudes soll weiterhin einer ungestdrten Gartennutzung Bzw. Freiflachennutzung
dienen. Daher wird das Sondergebiet in zwei Teilgebiete gegliedert und die zulassige bauliche
Nutzung im @stlichen Teil entsprechend beschrankt.

F|anungsbfhr02ﬂ
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Doppel-Modulhaus

4 x 8 m Maximalmaf

/ Brandschutzabstand 5 m
18 Stellplatze

2 Wohnmobil-Stellplatze

. offener Pavillon ca 40 m*

Stellplitze

Aus der Stellplatzsatzung Marktflecken Mengerskirchen

6.3 Hotels, Pensionen, Kurheime und andere
iebe: 1 Stpl. je 2 G4,

Tinyhouses Am Waldsee 3
Planung:

- 10 Personen (Dauerbewohner) x 1= 10 Stpl. Gestaltungsskizze 1:500
- 12 Modulhduser x ¥ = 6 Stpl.

- Summe = 16 Stand 3.8,2023

Erganzend konnen die Flachen neben den Modulhausern beparkt

Der PI: liegt keine Vi de!
werden, jedoch ohne besondere Flachenbefestigung. on Flanung eghiceing. ¥ SWIMeBsUINg ZLgwRgo

Skizze zur beispielhaften Gebaudeanordnung

2.2 ErschlieBung

Die &aufRRere ErschlieBung erfolgt Uber die StralRe ,Am Waldsee”. Die StralRe besitzt eine
Ausbaubreite von ca. 3,50 m. Begegnungsverkehre erfordern ein Ausweichen oder die Mitnutzung
der Bankette®. Aufgrund des sehr geringen erwarteten Verkehrsaufkommens ist die StraRenbreite
ausreichend. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt 30 km/h. Die Straf3e dient ansonsten nur
dem land- und fortwirtschaftlichen Verkehr und ist nur fur Anlieger offen.

Im Bereich des Vorhabens betragt die Parzellenbreite der StralRe 9 m, so dass der Raum hier fur
Ein- und Auswendemanover ausreicht.

2.3 Ver- und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsmedien sind in der Stral3e ,Am Waldsee" verlegt. Die Versorgung mit
Trinkwasser, Loschwasser, Strom und Telekommunikation kann so Uber einen Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz sichergestellt werden.

Die Baufliche wird im zurzeit im Mischsystem entwassert. Ein Teil des anfallenden
Niederschlagswassers soll durch Zisternen aufgefangen und z.B. zur Gartenbewdasserung verwertet
werden. Das auf den Dachflaichen wvon neu zu errichtenden Geb&uden anfallende
Niederschlagswasser ist einer Rickhalteeinrichtung fur die Entnahme von Brauchwasser
zuzufihren. Das Fassungsvermdgen der Rickhalteeinrichtung muss mindestens 0,2 m3 je 10 m3

* Soweit eine zusatzliche Ausweichmdglichkeit geschaffen werden muss, kann dies Uber einen

stadtebaulichen Vertrag gem. 8§ 11 BauGB geregelt werden.

ZETTL
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projizierter ~ Dachflache  betragen. Bei  geeigneten  Untergrinden  sind  zusatzlich
Versicherungsmaoglichkeiten zu schaffen. Dies ist Bauantrag nachzuweisen.

2.4 Eingrinung

Das Plangebiet ist ndrdlich und westlich durch bestehende Waldstrukturen der Einsehbarkeit
entzogen. Das gleiche gilt fir die Stdseite, wo Bebauung angrenzt.

Der Gehdlzbestand an der Nordseite des Seminarhauses wird zur Erhaltung festgesetzt (8§ 9 (1) Nr.
25 BauGB)

3

Ruckseitiger Gringurtel.

Frontseite, rechts markanter Einzelbaum (Kiefer).

3. Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als sonstiges Sondergebiet gemafl § 11 BauNVO festgesetzt und in zwei Bereiche
gegliedert:

Sondergebiet SO 1:

Die Nutzung entspricht der bisherigen Nutzung des Haupthauses als Hotel, Seminar- und
Wohngebaude. In diesem SO liegen die Bestandsgebéaude.

Sondergebiet SO 2:

In diesem auf der Frontseite des Haupthauses angeordneten Bereich soll die Errichtung von kleinen
Wohnungen in Form von kleinen Blockhausern, Mobilheimen oder Tiny-Hausern erméglicht werden,

ZETTL
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welche als Gésteunterkunft vermietet werden. Ebenfalls zugelassen wird die Nutzung als
Wohnmobil-Stellplatz. Dauerhafte Wohneinrichtungen sind nicht vorgesehen und nicht zulassig. Die
Nutzung als voriibergehende Wohnung ist der Hauptnutzung des Sondergebietes zuzuordnen.
Daher unterliegt die Nutzung im SO 2 dem § 9 (2) BauGB®: entfallt die Hauptnutzung durch das
Hotel / Seminarhaus ist eine bauliche Nutzung der Grundstticke im SO 2 nicht mehr zuléssig.

Eine Fremdvermarktung und -vermietung soll ausgeschlossen werden. Ohne die Hauptnutzung
wuirde sich ansonsten ein selbststandiges Wochenendgebiet oder dergleichen entwickeln. Dies ist
an dieser Stelle nicht erwiinscht. Soweit bauplanungsrechtliche Instrumentarien nicht ausreichen, ist
daruber ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Grundeigentumer / Betreiber und dem Marktflecken
Mengerskirchen abzuschlieRen.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Um das MalR der baulichen Nutzung in der Hohe zu begrenzen, werden folgende maximale
Gebaudehohen festgesetzt: Im SO 1: 12 m und im SO 2: 4 m. Eine Uberschreitung dieser Hohe ist
ausnahmsweise zuldssig.

Die  Festsetzung der (berbaubaren  Grundstiicksflache erfordert gema 8§ 19
Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Grundstiicksflache auf die sich die GRZ bezieht. Das zwei
Sondergebiete auf dem gleichen Baugrundstiick ausgewiesen sollen wurde die Grundflache als
absolute Zahl festgesetzt.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzelgebdude und Gebaudegruppen im
Sinne der Regelungen zur offenen Bebauung.

Abweichend von den Regelungen der HBO wird fir den Bereich SO2 ein Abstand von 3,50
festgesetzt. Aul3erdem Hier diirfen hier je 2 Kleingeb&ude aneinandergebaut werden.

Auf Wunsch der Forstbehérde soll ein Abstand von 35 m zum ndérdlichen Waldrand von Bebauung
freigehalten werden. Dies ist bei der Eintragung der Baugrenzen beriicksichtigt.

3.4 Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GF  Z)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen dienen zur Beschréankung der rdumlichen Ausdehnung der
Baukorper.

Die Grund- und Geschol3flachenzahl wird wie folgt festgelegt:

SO1:

Zulassige Grundflache (GR): 800 m?

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3: Il

Die Uberschreitung der GR fiir Nebenanlagen ist bis zu 200 m2 zulassig.
SO2:

Zulassige Grundflache (GR): 800 m?

°® § 9 (2) BauGB: Im Bebauungsplan kann in besonderen Fallen festgesetzt werden, dass bestimmte der in ihm
festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur 1. fiir einen bestimmten Zeitraum zulassig oder 2. bis
zum Eintritt bestimmter Umsténde zuldssig oder unzuléssig sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt werden.

F|anungsbﬁr02ﬂ
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3.5 Sonstige Festlegungen zum Mal3 der baulichen Nut  zung.
Im SO2 sind insgesamt bis zu 14 Wohneinheiten zuldssig. Zuldssige Wohneinheiten sind:

- Kleingebaude bis 32 m2 Grundflache und 20 mz2 Freiflache.
- Wohnmobilstellplatz bis 50 m2 Grundflache.

- Die Uberschreitung der GR fuir Nebenanlagen ist bis zu 800 m2 zulassig.

3.6 Stellplatze und Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen sind auch in der nicht tUberbaubaren Grundsticksflache zulassig.
Stellplatze sind entweder entlang der ErschlieBungsstrale oder an der dafir zeichnerisch
festgesetzten Flache zuldssig. Der Bau von Garagen ist aufgrund der Landschaftsbildwirkungen
unzulassig. Aus demselben Grund sind Nebenanlagen wie z.B. Carports zu beranken bzw. zu
einzugrinen. Ansonsten gelten die Bestimmungen der BauNVO.

3.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Gestaltungssatzung umfasst im Wesentlichen Festsetzungen zur Dachgestaltung, zu den
zulassigen Einfriedungen und den zuldssigen Werbeanlagen.

3.8 Verkehrsflachen

Die in den Geltungsbereich einbezogene Verkehrsflache wird als solche ohne weitere
Bestimmungen festgesetzt. Um den Planungsspielraum auf der Ebene der Ausfihrungsplanung
nicht unnotig einzuschranken, wird im Bebauungsplan keine entsprechende Gliederung
vorgenommen.

3.9 Flachen fir die Versorgung

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen werden zugelassen (vgl. 8 14 (2) BauNVO). Dies gilt auch
fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fir Anlagen flr erneuerbare Energien.

3.10 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi cklung von Boden, Natur und
Landschaft

Artenschutz

Hecken, Gebiische wund andere Gehdlze durfen gemdR § 39 Abs. 5 Ziffer 2
Bundesnaturschutzgesetz in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September nicht beseitigt werden.

Vogelschlag (hier: Verwendung von grof3flachigen Glaselementen)

Ein gehauftes Auftreten von durch die Kollision mit Glasscheiben u. &. getéteten Vogeln stellt einen
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand dar.

Grof¥flachige transparente Glasflachen, die Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparente Brustungen stellen eine Gefahr fir Vogel dar. Es missen daher geeignete
MalRnahmen getroffen werden, um die Gefahr von Vogelschlag zu vermeiden. Ist vorrangig der
Lichteinfall gewiinscht, kann lichtdurchlassiges Glas wie Ornamentglas, Pressglas, Milchglas oder
Glasbausteine genutzt werden. Bei transparentem Glas sollte nur auf die als ,hochwirksam®
getesteten Mustern (z.B. vertikale Streifen) zurtickgegriffen werden.

Bepflanzungen

Fur die Bepflanzungen im Plangebiet sind folgende Pflanzen unzuldssig: Thuja spec.,
Chamecyperus spec., Prunus lauracerasus, auslaufertreibende Bambusarten.

F|anungsbﬁr02ﬂ
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Beleuchtung

Die Aufienbeleuchtung muss hinsichtlich Abstrahlungswinkel und verwendeter Lichtquelle
insektenschonend ausgefiihrt werden. Die diesbezlgliche Eingabe der Unteren Naturschutzbehdrde
wurde Ubernommen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind fur Kleinsduger passierbar zu gestalten (15 cm Bodenfreiheit, bei Mauern
entsprechende Durchlasse). Die Verwendung von Stacheldraht ist untersagt.

Versickerungsfdhige Belage

Soweit nicht betriebliche Griinde entgegenstehen (Verladeflachen, Wendebereiche,
wassergefahrdende Stoffe) sind samtliche Flachenbefestigungen versickerungsfahig zu halten. Der
Nachweis ist im Bauantrag zu erbringen.

Eingriff, Ausgleich und Ersatz

Das Ausgleichsdefizit gemdR Kompensationsverordnung betrdgt 13.040 Wertpunkte.
Der Ausgleich kann auf der Flache nicht erbracht werden. Das Defizit ist durch geeignete
Malnahmen im Naturraum oder durch eine Ausgleichszahlung zu erbringen. Rechtsgrundlage ist
die Hessische Kompensationsverordnung 2018 in Verbindung mit § 1 a BauGB.

Mengerskirchen April 2024
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