Marktflecken Mengerskirchen, Ortsteil Waldernbach

Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rubenstuck™
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der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist.

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

- Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.November 2022 (GVBI. S. 571)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 764, 766)

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung
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vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
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Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

GRZ Grundflachenzahl

BMZ Baumassenzahl

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal in m Gber dem hdchsten Anschnitt der
natlrlichen Gelandeoberflache, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte, hier:
OKGgGeb. Oberkante Gebaude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

In abweichender offener Bauweise
gem. § 22 (4) in Verbindung mit

§ 22 (2) BauNVO sind Gebaude-
langen bis 115 m zulassig.

Uberbaubare Grundstlicksflache

nicht Uiberbaubare Grundstiicksflache

Verkehrsflachen

- & a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Offentliche Verkehrsflache - Zweckbestimmung Wirtschaftsweg (Grasweg)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

—
o)

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: Geholzstreifen (mit Nummerierung der Teilbereiche)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
69 oo

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Maldes der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

Bauverbotszone entlang der L 3046 gemaf § 23 HStrG (nachrichtlich)

Baubeschrankungsszone entlang der L 3046 gemaR § 23 HStrG (nachrichtlich)

Bemallung (verbindlich)

o I — raumlicher Geltungsbereich angrenzender Bebauungsplane

Nutzungsschablone

Nr. Baugebiet GRZ BMZ

@ GE 0.8

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstlcksflache gilt die engere Festsetzung.

OKGaeb.

12,0 m

1 Textliche Festsetzungen

1.1 Gem.§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO:

Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fur die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und
weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch die
Betriebsgebaude bebauten Flache einnimmt.

1.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB:
Rad- und Gehwege auf den Baugrundstlicken, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten
Nebenanlagen sind mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder im Sandbett verlegtem Pflaster mit einem
Mindestfugenanteil von 30 % zu befestigen. Terrassen sind wasserdurchléssig zu befestigen.
Im Abstand von 10 m zur Gewasserparzelle des Seebachs ist keine Flachenbefestigung zulassig. Hiervon
ausgenommen ist eine Befestigung fur eine notwendige Feuerwehrumfahrt. Die Befestigung ist in dem mal3-
geblichen Bereich auf das erforderliche Minimum zu beschranken. Zur Befestigung sind auschlie3lich Rasen-
gittersteine zulassig.

1.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB

1.3.1 Entwicklungsziel: Gehdlzstreifen

Teilbereich 1: Anlage einer dreireihigen Hecke entlang der Landesstral3e aus heimischen,
standortgerechten Straucharten (Forstware 1x1 m).
Teilbereich 2: Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Laubbdumen und Grof3-

strauchern, 2 x 2 m Verband: Haselnuss, Wildkirsche, Stieleiche, Salweide,
Feldahorn, alle LH 3xv mB.

1.3.2 - Entfallt -

Hinweis:
Als Ersatz fir den geplanten Saumstreifen wird eine externe Mallnahme gemaR 4.8 vertraglich gesichert.

1.3.3 - Entfallt -

Hinweis:
Als Ersatz fur die geplante Griinlandextensivierung wird eine externe MalRhahme gemal 4.8 vertraglich
gesichert.

1.4 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB:

1.4.1 Pro 4 Stellplatze ist mind. 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum (vgl. Artenliste gemar 4.9, STU
14-16 cm) zu pflanzen und zu unterhalten. Sofern die Baume nicht in einem grélReren Pflanzstreifen
angepflanzt werden, ist eine mind. 6 m? groRe, als Pflanzinsel (Sukzession oder Einsaat
Wildblumenmischung) angelegte Baumscheibe fir jeden Baum vorzusehen.

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde

Acer platanoides - Spitzahorn
Quercus petrea - Traubeneiche
Sorbus aria - Echte Mehlbeere
S. aucuparia - Vogelbeere

2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.1 Gem. §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO zur Baugestaltung:

2.1.1 Dachbegrinung: Dacher mit einer Neigung bis 20° und einer zulassigen Auflast von = 150 kg/m? sind
dauerhaft zu begrinen (Extensivbegriinung). Ausgenommen sind die Dachflachen, von denen das
anfallende Niederschlagswasser gesammelt und in ein Brauchwassernetz eingespeist wird. Die Zulassigkeit
von Aufbauten aus Glas oder vergleichbaren Materialien und Solaranlagen bleibt unbertnhrt.

2.1.2 Fassadengestaltung: zuldssig sind weil3, grau und gedunkelte Buntfarben. Unzul&ssig sind groRflachige und

glanzende Baustoffe wie Kunststoffplatten, polierter und geschliffener Werkstein. Uber den jeweiligen
Dachaufbau hinausgehende Attika (erhdhter Rand bei flachgeneigten D&chern) sind unzuldssig.

2.2 Gem.§9Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 2 HBO zu Werbeanlagen:

2.2.1 Werbeanlagen sind zuldssig, soweit sie die realisierte Gebdudehdhe nicht Uberschreiten. Die max. zuldssige
Schrifthéhe betrdgt 1,5 m. Die Werbeanlagen missen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen.
Lichtwerbungen sind zuldssig als ausgeschnittene oder aufgesetzte Schriften mit Hinterleuchtung, nicht
selbstleuchtende Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung oder beleuchtete Bemalungen. Unzuldssig sind
Blink- und Wechsellichtwerbung sowie die Verwendung von Signalfarben. Werbeanlagen (einschl. Fahnen
und Pylonen) auf Dachflachen sind unzulassig.

2.2.2 Fremdwerbung ist unzuléssig.

2.3 Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO: PKW-Stellplatze sind mit Rasenkammersteinen,
Schotterrasen oder im Sandbett verlegtem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 % zu befestigen.

24 Gem.§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO zu Einfriedungen:

2.4.1 Zuldssig sind ausschlieRlich gebrochene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,80 m Uuber
Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Verbindung mit einheimischen,
standortgerechten  Laubstrauchern oder Kletterpflanzen; Mauersockel sind unzuldssig. Ein
Mindestbodenabstand von 15 cm ist einzuhalten.

2.4.2 Stutzmauern aus Sichtmauerwerk (mit Ausnahme von Natursteinen) und Sichtbeton sind unzuléssig. Die
Stitzmauern sind zu verputzen und mit dauerhaften Kletterpflanzen zu beranken oder durch vorgesetzte
Trockenmauern zu verkleiden.

243 Mind. 30 % der Grundsticksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu
bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 25 m? ein Strauch je 1 m? (Artenauswahl gemaR 4.9). Die nach
Bauplanungsrecht vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

3 Wasserwirtschaftliche Festsetzung

3.1 Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG: Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten
Dachflachen ist als Brauchwasser (einschl. Feuerldschwasser) zu verwerten. Ein Zisternenlberlauf an den
Regenwasserabfluss ist vorzusehen.

4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung des Marktfleckens Mengerskirchen in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden
Fassung erganzt.

4.2 Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-bungen und
Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gem. § 21 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen.

4.3 Gem. § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

4.4 Gem. § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

45 Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes und die auf Grundlage des
Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zuldssig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gtiltige
Fassung.

4.6 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise:

4.6.1 Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte
zu beachten:

a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter
Vogelarten filhren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzuflhren.

b.  Gehdélzruckschnitte und andere PflegemaBnahmen an Gehdélzen dirfen nur innerhalb der gesetzlich
zuléssigen Zeiten ausserhalb der Brutzeit durchgefuhrt werden.

c. Baumhohlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten aulRerhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

d. Rodungen von Hohlenbaumen und Abrissarbeiten sind auRerhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis
31.07.) durchzufuhren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

4.7 - Entfallt -

4.8 Naturschutzfachliche Eingriffskompensation:

Die nachfolgenden, vertraglich zu sichernden MaRnahmen dienen zusatzlich dem arten- und
naturschutzrechtlichen Ausgleich:

V1. Anpflanzung einer Baumreihe auf der bislang sporadisch als Weg genutzten Parzelle 92/3 (tlw):
14 Baume im Abstand von je 8 m (ca. 420 m?) u.a. auch fur den Revierverlust der Goldammer.
Wildkirsche Esche, Stieleiche, Bergahorn, Schwarzerle /Hochstamme.

V2. Anlage/Bepflanzung einer Flache entlang des Grabens zum Seebach auf der Parzelle 7 tlw.
(ca. 700 m?) mit heimisch standortgerechten Straucharten (Forstware 1x1 m).

V3: Anpflanzung einer Baumreihe auf den Parzellen 31 und 32 (beide tiw.): 12 Baume im Abstand
von je 8 m (ca. 400 m?) u.a. auch fur den Revierverlust der Goldammer. Wildkirsche Esche, Stieleiche,
Bergahorn, Schwarzerle /Hochstamme.

Naheres kann der Begrindung enthnommen werden.

4.9 Artenliste

Baume 2. Ordnung

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus domestica Speierling
Baume 3. Ordnung

Acer campstre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Sambucus nigra
Sorbus aria

Sorbus aucupatria

Zweigriffeliger Weilldorn
Eingriffeliger WeiRdorn
Schwarzer Holunder
Echte Mehlbeere
Vogelbeere

Straucher

Gewobhnliche Berberitze
Kornelkirsche

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffeliger Weilddorn
Eingriffeliger WeiRdorn
Gewobhnlicher Spindelstrauch
Gewobhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Auf die Grenzabstande fiir Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

4.10 Verkehr:
Das Baugebiet liegt unmittelbar an der L 3046 auBerhalb der Ortsdurchfahrt. In diesem Abschnitt gilt
gemanR § 23 (1) Hessisches Stralengesetz (HStrG) eine Bauverbotszone. Bauliche Anlagen innerhalb
dieser Bauverbotszone stehen unter dem Vorbehalt der Zustimmung der obersten Landesstralenbaubehérde
gemalR § 23 (8) HStrG. Baumpflanzungen entlang der L 3046 sollen so erfolgen, das SchutzmafRnahmen
gemal der RPS entbehrlich sind.

Verfahrensvermerke (Planinderung im beschleunigten Verfahren gemiB § 13a BauGB)

1.Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am _30.Juni 2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am _03.September 2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2.Von der frithzeitigen Biirgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB wurde gemaR § 13 (2) BauGB abgesehen.

3.Von der friihzeitigen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 (1) BauGB wurde gemaR § 13 (2) BauGB abgesehen

4.Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom _September 2020 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 13 (2) BauGB in der Zeit vom 11.09.2020 bis 12.10.2020
beteiligt.

5.Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom _September 2021 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 (2) BauGB in der Zeit vom _11.09.2020 bis 12.10.2020 6ffentlich ausgelegt.

6.Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung April 2022 wurde mit der Begriindung gemafn
§ 4a (3) BauGB in der Zeit vom 09.05.2022 bis 25.05.2022 erneut 6ffentlich ausgelegt.
Parallel dazu wurden die betroffenen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) erneut beteiligt.

7.Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung Marz 2023 wurde mit der Begriindung gemaf
§ 4a (3) BauGB inderZeitvom _. .20 bis _. .20 erneut 6ffentlich ausgelegt.
Parallel dazu wurden die betroffenen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) erneut beteiligt.

8.Die Gemeinde Mengerskirchen hat mit Beschluss der Gemeindevertretung vom _. .20  den
Bebauungsplan gem. § 10 (1) BauGB in der Fassung vom ____ als Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Knotenrundschau.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu
ergangenen Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fiir
die Rechtswirksamkeit mafligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden
sind.

Mengerskirchen,den .

Blrgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Mengerskirchen,den .

Blrgermeister
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Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Riibenstiick" ﬁ

- 1.Anderung - im Ortsteil Waldernbach

Exemplar der 2. erneuten offentlichen Auslegung gemaR § 4a (2) BauGB und der
erneuten Beteiligung der beriihrten Behorden und sonstigen ToB gemaR § 13 (2) BauGB
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