. Zeichnerische Festset
1.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

@ Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Erklarung der
Nutzungsschablone

.5 Griinfliicl
(§ 9 (1) Nr.15 BauGB)

Private Grunflache - Abstandsflache

Art der
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB) paulchen
GRZ Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO als Obergrenze GRz|BMZ
BMZ Baumassenzahl gemaR § 21 BauNVO als Obergrenze (§ 9 (1) Nr.20, 25 und § 9 (6) BauGB)
OK eb Oberkante Gebé&ude OKee Umgrenzung von fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und der
Entwicklung von Natur und Landschaft.
1.3 B ise. Baulini B
(§ 9 (1) Nr.2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO) Die Flache dient dem Erhalt und der Entwicklung eines naturnahen Gewésserrandstreifens
. . gemal den textlichen Festsetzungen unter 2.15.
ao Abweichende offene Bauweise.
=———Z_  Baugrenze ® Anpflanzung groBkroniger standortgerechter Laubbaume (2.13)
nicht iberbaubar
1.4 Verkehrsflicl 1.7S iae Pl icl
(8 9 (1) Nr.11 und (6) BauGB) (8 9 (1) Nr.11 und (6) BauGB)
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2. Textliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung:

Nicht zuldssig (auch nicht ausnahmsweise) sind:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

- Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe.

Die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen ist nur fiir die Selbstvermarktung der in diesem Gebiet produ-
zierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der
durch das Betriebsgebdude tberbauten Flache einnimmt.

Die ausnahmsweise gemalR § 8 (3) BauNVO zuladssigen Wohnungen werden auf eine Wohnung je Baugrundstiick
begrenzt. Die ausnahmsweise zuldssige Wohnung darf nicht im Erdgeschoss liegen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung:

GRZ: 0,8

BMZ e 6,0

Bei der Ermittlung der Grundflache nach § 19 BauNVO sind die aus Griinden der Griinordnung festgesetzten Flachen
in die Flachen des Baugrundstiickes einzurechnen.

2.3 Bauweise:
In abweichender offener sind Gebaudeldngen bis 100m zuléssig.

2.4 Hohenbezugspunkt:

Unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der zuldssigen Gebaudehdéhen fiir Haupt- und Nebengebaude ist der
niedrigste Punkt des natiirlichen Geldndes der von dem Gebaude liberstandenen Grundflache.

Oberer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der zuldssigen Gebaudehdhen ist der obere Gebaudeabschluss (OKaeb).
Dieser ist bei geneigten Dachern die Firstlinie, bei Pult- und Flachdéachern ist der obere Dachabschluss.

2.5 Maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen:

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe betragt: ..................... 12,0 m.

Die festgesetzte maximal zuldssige Gebdudehdhe darf durch untergeordnete betriebstechnische Anlagen / Aufbauten
oder einer Solaranlage ausnahmsweise um bis zu 2,50 m tberschritten werden. Schornsteine, Kamine und Abluft-
anlagen sind von der maximal zuldssigen Gebdudehdhe ausgenommen, soweit deren erforderliche Héhe aufgrund der
jeweils aktuell giiltigen immissionsschutzrechtlichen Regelungen die zulassige Gebdudehdhe iberschreitet.
Ausnahmsweise kann die maximale Hoéhe der Firstlinie um bis zu 2,0 m fiir den Einbau einer Kranbahn tberschritten
werden, wenn betriebliche Griinde dies erfordern und die Kranbahn baulich nicht anders errichtet werden kann.

Die Uberschreitung ist nur im Bereich der geplanten Kranbahn zuléssig.

2.6 Freiflichen:

Die Grundstiicksfreiflichen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten soweit sie nicht als Zufahrten, Zugénge,
Lagerflachen oder 0.a. genutzt werden. Flachenbefestigungen sind versickerungsfahig herzustellen, soweit dem
wasserrechtliche Belange und betriebliche Anforderungen nicht entgegenstehen. Parkplatze sind mit je einem groR3-
kronigen Laubbaum je vier Stellplatze zu bepflanzen. Die Baumscheibe muf3 mindestens 10 m? gro3 sein und ist vor
Uberfahrung zu schiitzen.

2.7 Nebenanlagen und Stellpladtze:
Nicht Giberdachte Stellplatze und Zufahrten sind auch auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig soweit
die Eingriinung des Baugebiets gewahrleistet ist. Im tbrigen gelten die Bestimmungen gemaR§ 23 BauNVO.

2.8 Boschungen und Stitzmauern:

Bdéschungen und Stiitzmauern, die zur Herstellung des StralBenkdrpers und zum Ausgleich der H6henunterschiede
zwischen den &ffentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken erforderlich sind, diirfen auf den Baugrund-
stiicken angelegt werden und sind dort von den Grundstiickseigentiimern zu dulden (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB).

2.9 Dachgestaltung:

- Zuldssig sind Flach-, Pult- und Satteldacher sowie hieraus abgeleitete Dachformen.

- Die zuldssige Dachneigung betragt 0 - 35°.

- Als Dacheindeckung aller geneigten Dacher > 10° sind nur nicht glanzende Materialien in Rot-, Braun- oder Grau-
tonen oder Schiefer zuldssig. Dachbegriinungen sind zulassig.

2.10 Einfriedungen:

Zulassig sind:

- Transparent wirkende Einfriedungen, wie z.B. Maschendraht- oder Stabgitterzéune, bis max. 2,50 m Héhe zzgl.
nach innen abgewinkelten Ubersteigschutz kombiniert mit Bepflanzungen mit Laubgehdélzen oder Kletterpflanzen.

- Heckenpflanzungen mit heimischen, standortgerechten Laubgehdélzen.

Einfriedungen miissen so gestaltet werden, dass sie keine Barriere fiir Kleinsduger darstellen, z.B. durch einen
durchgehenden Bodenabstand von mindestens 15¢m oder regelméRigen Durchlassen von mindestens 30cm Breite.

2.11 Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Grundséatzlich darf damit nur fiir vor Ort erbrachte
Leistungen geworben werden. lhre max. Gré3e wird auf 6,0 m? begrenzt. Fahnen sind als Werbeanlagen in gleichem
Male zuldssig. Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht, Booster (Lichtwerbung am
Himmel) und bewegte Scheinwerfer sind nicht zulassig. Die maximale Héhe von Werbeanlagen darf die festgesetzte
Gebaudehdhe nicht liberschreiten. Beleuchtete Werbeanlagen sind nur in blendfreier Ausflihrung zuléssig.

2.12 Solaranlagen:

Photovoltaikanlagen sind jeweils auf mindestens 50 % der hierfiir geeigneten Dachflache von Hauptgeb&auden zu er-
richten (Solarmindestflache). Dies gilt auch fiir die Dachflachen sonstiger baulicher Anlagen wie Carports, oberirdische
Garagen und Nebengebdude mit einer Grundflache von jeweils mehr als 50 m?. Die mindestens zu errichtende Flache
von Photovoltaikanlagen kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn sicherge-
stellt ist, dass insgesamt eine Flache errichtet wird, die 50 % der Summe der Dachflaichen von Geb&auden mit einer
Grundflache tiber 50 m? auf dem Baugrundstiick entspricht. Die Errichtung von Solarthermischen Anlagen kann auf die
zu installierende Gesamtflache bis zu einem Anteil von 25 % angerechnet werden.

2.13 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Die Einzelanpflanzungen sind mit grol3kronigen, standortgerechten Laubbaume vorzunehmen (Hochstamme,
Pflanzqualitat H 3xv mB STU 14 - 16 cm). Je 20 m Grundstiicksgrenze ist ein Baum zur Randeingriinung zu pflanzen.
Bei Anpflanzungen ausserhalb gro3erer Griinflachen ist fiir jeden Baum eine mindestens 10 m? grof3e Pflanzflache in
Form einer Baumscheibe anzulegen. Daruiber hinaus sind je 100 m? Freiflache ein grol3kronig sich entwickelnder Baum
zu pflanzen. Die zur Randeingriinung zu pflanzenden Baume sind hierauf anzurechnen. Abgédngige Exemplare sind
zeitnah zu ersetzen. Artenvorschlage: Winter-Linde (Tilia cordata), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Berg-Ahorn (Acer
pseudoplatanus), Eiche (Quercus robur/petraea)

2.14 Aussenbeleuchtung:

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die funktionale AuBenbeleuchtung aus-
schlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von
1.8000 Kelvin (warmweilRe Lichtfarbe) bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwendung vollstdndig gekapselter Leuchten-1
gehduse, deren Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und die kein Licht nach oben emittieren,
zuldssig. Dies gilt auch fir die Beleuchtung von privaten Wegen und Verkehrsflachen.

2.15 Gewasserrandstreifen:

Der Gewéasserrandstreifen am Seebach bleibt in einer Breite von 10 m ungestért erhalten. Eine Befahrung oder sonstige
Inanspruchnahme auch wahrend der Baumalinahme ist auBer fir MalRnahmen der Natur- und Landschaftspflege nicht
gestattet.n Als Malinahmen sind eine jahrliche Mahd und eine periodische Gehélzpflege alle 5 Jahre durchzugefiihren.

2.16 Fassadengestaltung und Nisthilfen:

Bei Glasflachen groBer 2 m? sind geeignete SchutzmalRnahmen gegen Vogelschlag einzusetzen (z.B. entspiegelte
Glaser mit einem Aulenreflexionsgrad von maximal 15%.) Je entstehender, geschlossener 100 m? Fassadenflache ist
eine Nisthilfe in Form von Kasten oder schon vorgefertigten Spalten fiir Haussperling und Mauersegler sowie ein
Fledermauskasten anzubringen. Alternativ kénnen geeignete Nisthilfen innerhalb der Freiflachen errichtet werden.

2.17 Bodenschutz:

Wahrend der Baudurchfiihrung ist der Erhalt des Mutterbodens zu sichern (sachgerechte Zwischenlagerung und
Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731, fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung
des Bodenaushubs).

2.18 Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich § 9 (1a) BauGB

Folgende Malinahmen sind Uber stddtebauliche Vertrage gemaR § 1a (3) i.V.m. § 11 BauGB zu sichern:

- Uferabflachung am Seebach im Béschungswinkel 1:10 bis 1:5 im Bereich der Flurstiicke 3 bis 7 der Gemarkung
Waldernbach, Flur 30. RegelmaRige jahrliche Griinlandpflege; mindestens eine Mahd pro Jahr unter Abfuhr des
Mahdgutes. Keine Diingung.

- Entbuschung und Wiederherstellung des Bachgriinlands am Klingelbach sowie die regelméafige Pflege gemaR Be-
schreibung in der Planbegriindung (Gemarkung Waldernbach, Flur 38 Flurstiicke 30/1 und 9/2 je tlw.).

3. Wasserrechtliche Satzung

Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) gem.

§ 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und Aufnahme der Satzungsregelung als Festsetzung in den

Bebauungsplan gem. § 9 (4) BauGB

- Zum Umgang mit Regenwasser ist im Bauantrag ein Entwésserungskonzept fiir das jeweilige Vorhaben vorzulegen
und die untere Wasserbehdérde zu beteiligen.

- Das Niederschlagswasser ist getrennt zu erfassen und nur gedrosselt an die Vorflut weitergegeben werden um Hoch-
wasserspitzen zu vermeiden. Die Bemessung des Drosselabflusses ist in einem Gutachten zum Bauantrag zu ermitteln.

- Samtliche Bauwerke zur dezentralen Regenwasserriickhaltung sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik im speziellen nach den Regelwerken der DWA nachzuweisen.

. Hi .
4.1 Erdarbeiten:

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegen-
stande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach §21 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in un-
verandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 (3) HDSchG).
4.2 Niederschlagswasser:

Gemal § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Niederschlagswasser (z.B. Dachflichenwasser)

verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschlagswasser soll in geeigneten Féllen versickert werden.

4. Hi .
1.3 Gewsi I ifen:

Fir die Bewirtschaftung des gesetzlich geschiitzten Wasserrandsteifens sind die Regelungen des § 38 WHG zu be-
achten. Vertretern der fir die Gewéasserbewirtschaftung zusténdigen Stellen ist jederzeit Zugang zu verschaffen.

1.4 Loscl B scl R i .
Die Loschwasserversorgung ist unter Anwendung der DVGW-Arbeitsblatter W 405 (Bereitstellung von Loschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung) und W 331 (Hydrantenrichtlinie) sicherzustellen. Bei der Planung der
Verkehrsflachen sind ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflichen fiir Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge vorzusehen. Unter Beriicksichtigung von § 36 (3) HBO diirfen keine Gebaude errichtet werden, bei denen
die Oberkannte der Briistung notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m
Uiber der Gelandeoberflache liegen. Ansonsten ist ein zweiter baulicher Rettungsweg vorzusehen.

4.5 Versorgungsleitungen

Bei Erdarbeiten oder Bepflanzungen in der Ndhe vorhandener unterirdischer Versorgungsleitungen sind die
jeweiligen Bestimmungen zu beachten. Uber diese sowie die genaue Lage der Leitungen gibt das zu-

standige Versorgungsunternehmen Auskunft.

1.6.G istiicksbenfl

Bei der Bepflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen sind die Regelungen zu den Grenzabstdnden des
Hessischen Nachbarrechtsgesetz (NachbG) zu beachten. Dies gilt auch fur Bepflanzungen gegeniiber landwirt-
schaftlichen Nutzflachen und Wirtschaftswegen

- - d - - (¢ peldid

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plan-
gebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Werden im Rahmen der BaumaRnahmen, insbesondere bei Aus-
schachtmal3nahmen, im Geltungsbereich dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrdchtigungen fest-
gestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kdnnen, ist umgehend das Regierungs-
prasidium GieRen, die ndchste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu benachrich-
tigen. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger
Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Im gesamten Baugebiet ist auf Hinweise ehemaliger Bergbautétigkeit zu achten. Ggf. werden bauliche Sicherungs-
mafRknahmen erforderlich.

4.8 Artenschutz

Die Rodung von Bdumen und Gehdlzen ist gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG im Allgemeinen nur in der Zeit
vom 1. Oktober bis 28. / 29. Februar zuldssig. Au3erhalb dieses Zeitraums ist die Zustimmung der Unteren
Naturschutzbehérde und die Freigabe durch eine Umweltbaubegleitung erforderlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Geb&duden Photovoltaikmodule auf einer

Flache zu installieren, die mindestens 40 % der nutzbaren Dachflache ausfiillt (Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duBeren Randern des Daches bzw. aller relevanten

Dacher (in m?) der Gebaude die auf dem jeweiligen Grundstiick errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen

Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln.

Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen. Nicht nutzbar sind insbesondere:

- Unglinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest).
Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind.

- Erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume.

- Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder
Entliiftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie Abstandsflichen zu den Dachrandern. Die Anordnung
solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fiir die Nutzung der Solarenergie verbleibt.

5. 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) geédndert 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).

6. Verfahrensvermerk.

1. Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am 24. November 2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am xx.xx.2021 in der Knotenrundschau ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Birgerbeteiligung gemaf § 3 (1) BauGB wurde in der Zeit vom _156.11.2021  bis _03.12.2021
als offentliche Auslegung durchgefiihrt.

3. Die friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemai § 4 (1) BauGB
wurde in der Zeit vom _15.11.2021 bis 15.12 .2021 durchgefiihrt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméaR § 4 (2) BauGB in der Zeitvom __. .20 bis _. .20 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung wurde mit der Begriindung geman
§ 3 (2) BauGBinderZeitvom _. .20 bis . .20 &ffentlich ausgelegt.

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

[ (siegel) !
/

Mengerskirchen, den Burgermeister

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit dem hierzu ergangenen Beschluss
der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
mafRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden. ~ ~

7. Ausgefertigt

Mengerskirchen, den Burgermeister

&_ngannj;maghung Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am

gemaR § 10 (3) Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. _

/ N
[ (siegel) !
\
~ _ 4
Mengerskirchen, den Burgermeister
Bauleitplanung der Gemeinde Mengerskirchen g — sy

Bebauungsplan

im Ortsteil Waldernbach

Exemplar der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
und der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (2) BauGB
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