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| Zeichnerische F

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

GE Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

(§ 9 (1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO, § 81 HBO)

GRz Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO als Obergrenze
BMZ Baumassenzahl gemal § 21 BauNVO als Obergrenze
OKGen Oberkante Gebaude

3 B ise. Baulinien. B
(§ 9 (1) Nr.2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

ao In abweichender offener Bauweise sind Geb&udeléngen bis 150m zuldssig.
Uberbaubar
=== Baugrenze
nicht Gberbaubar
1.4 Verkehrsfldchen

(§ 9 (1) Nr.11 und (6) BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

aa a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Standort flr Versorgungsanlagen: Trafostation

©

—_- Q0 —

20-kV-Erdkabel (nachrichtlich)

Gas-Mitteldruckleitung (nachrichtlich)

Anpflanzung standortgerechter Laubbdume gemaR textlicher Festsetzung 2.3.1

Umgrenzung von Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft. MaRnahme gemaR textlicher Festsetzung.

1.7 Sonstige Planzeichen
(§ 9 (1) Nr.11 und (6) BauGB)

[
' l Grenze des raumlichen Geltungsbereichs Waldabstandsbereich (nachrichtlich)
[

Geplante Grundstticksgrenze (nachrichtlich)
Maximale Ausdehnung der Bauverbotszone entlang der L 3046 gemaR § 23 HStrG (nachrichtlich)

Zukunftige Bauverbotszone entlang der L 3046 gemaR § 23 HStrG (nachrichtlich)

2.1 Firdie als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzten Bauflachen:

2.1.1 Art der baulichen Nutzung:

Nicht zuldssig (auch nicht ausnahmsweise) sind:
- Vergnigungsstatten

- Lagerplatze als Hauptnutzung

Die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen ist nur fir die Selbstvermarktung der in diesem Gebiet produzieren-
den und weiterverarbeitenden Betriebe zulédssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgebdude Uberbauten Flache einnimmt.

2.1.2 Bauweise:
In abweichender offener Bauweise sind Geb&dudeléngen bis zu 150 m zuléssig.

2.1.3 Hohe baulicher Anlagen:

Die maximale Héhe baulicher Anlagen ist als oberer Gebaudeabschluss OKees festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der maximalen Geb&udehéhe ist die urspringlich vorhandene Hbéhe

Uber NN im niedrigsten Punkt des vom Geb&ude Uberdeckten Gelandes.

Die festgesetzte maximal zuldssige Geb&udehdhe darf durch untergeordnete betriebstechnische Anlagen / Aufbauten
oder einer Solaranlage ausnahmsweise um bis zu 2,50 m Uberschritten werden.

2.1.4 Nebenanlagen und Stellplatze:

Nicht iberdachte Stellplatze sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausserhalb der entlang der
nordlichen und stdlichen Baugebietsgrenze fur die Eingrinung vorgesehenen Flachen und ausserhalb der Bauverbotszone
allgemein zul&ssig. Innerhalb der Bauverbotszone k&nnen nicht Uberdachte Stellplatze nur ausnahmsweise mit Zustimmung
der StralRenverkehrsbehérde zugelassen werden. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen gemaf § 23 BauNVO.

2.1.5 Béschungen und Statzmauern:

Boschungen und Statzmauern, die zur Herstellung des Stralenkdrpers und zum Ausgleich der Héhenunterschiede zwischen
den offentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken erforderlich sind, dirfen auf den Baugrundsticken angelegt
werden und sind dort von den Grundstickseigentimern zu dulden (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB).

2.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§81 HBO i.V.m. § 9(4) BauGB)

2.2.1 Dachgestaltung:
Zulassig sind Sattel-, Shed- und Pultdacher mit einer Dachneigung bis max. 35° sowie Flachdacher.

2.2.2 Grundstuckseinfriedungen:
Zulassig sind ausschlielich gebrochene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,80m Uber Gelandeoberkante zzgl. nach
innen abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Verbindung mit standortgerechten Gehélzen oder Kletterpflanzen.

2.2.3 Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur fur die am Ort der Leistung erbringenden Betriebe zulédssig. Fahnen sind als Werbeanlagen in
gleichem Maf3e zulassig. Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht, Booster (Lichtwerbung am
Himmel) und bewegte Scheinwerfer sind nicht zulédssig. Die maximale Héhe von Werbeanlagen darf die festgesetzte
Firsthéhe nicht Gberschreiten. Beleuchtete Werbeanlagen sind nur in blendfreier Ausfithrung zulassig.

2.3 Festsetzungen zum Anpflanzen vom B&umen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
2.3.1 Anpflanzung von grof3kronigen Laubbaumen der folgenden Arten (A1) (Hochstamme, STU 14-16cm):

Acer pseudopaltanaus - Bergahorn Carpinus betulus - Hainbuche
Aesculus spec. - Kastanie Fagus sylvatica - Rotbuche
Acer platenoides - Spitzahorn Juglas regia - Walnuss
Quercus petraes - Traubeneiche Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Quercus robur - Stieleiche Tilia cordata - Winterlinde

Bei Anpflanzungen ausserhalb gréRerer Griinfldchen ist fir jeden Baum eine mindestens 6 m? gro3e Pflanzflache in Form
einer Baumscheibe anzulegen.

2.3.2 Stellplatze:
Pro 6 Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten.
Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung. Artenauswahl und Baumscheiben gemaR Punkt 2.3.1.

2.3.3 Freiflachen:

Die Grundsticksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten soweit sie nicht als Zufahrten, Zugénge,
Lagerflachen oder o0.4. genutzt werden. Mindestens 10% der Grundsticksflachen sind mit standortgerechten Laubgehélzen
zu bepflanzen. Die gemaR 2.3.1 und 2.3.2 vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen darauf angerechnet werden.

2.4 Ausgleichsmafinahmen und MaRnahmen fiir den Artenschutz:

2.4.1: Entwicklungsziel (A2): Aufbau und Erhalt eines naturnahem Waldrands.
PflegemaRnahmen: Turnusmassiger selektiver Ruckschnitt der Gehélze und Straucher, Mahd der Wiesenflachen, Pflege der
Obstbaume. Sonstige MaBnahmen: Anlage von 4 Lesesteinhaufen.

2.4.2: Entwicklungsziel (A3): Entwicklung einer extensiven Grinlandflache.

Pflegemalnahmen: beschrankte jahrliche Mahd, Entfernung des Schnittguts in den ersten 10 Jahren, keine mineralische
Dungung.

2.4.3: Entwicklungsziel (A4): Erhalt und Entwicklung von Nassstaudenfluren und frischen bis nassen Gehdlzen.
Pflegemanahmen: Mahd mit Balkenmaher einmal jéhrlich ab Mitte September, Ablagerung des Schnittguts am Flachenrand,
Kontrolle der Geholze auf Ausbreitung, Ruckschnitt insbesondere der schnell wachsenden Geholze, Férderung der
Verjingung des Bestands der Salweide.

2.4.4 Malinahmen far den Artenschutz:
Eine starke und direkte Beleuchtung der angrenzenden Waldbereiche ist unzuléssig.

3 Hi .
3.1 Erdarbeiten

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen
Archéologische Denkmalpflege, oder der Archéologischen Denkmalpflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises zu melden. Bei dem Auffinden von kampfmittelverdachtigen Gegensténden ist der Kampfmittel-
rdumdienst zu verstandigen. Weiterhin ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten, ggf. sind entsprechende
bauliche SicherungsmafRnahmen zu treffen.

3.2 Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plan-
gebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Werden im Rahmen der BaumafRnahmen, insbesondere bei Aus-
schachtmaBnahmen im Geltungsbereich dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen fest-
gestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kdnnen, ist umgehend das Regierungs-
prasidium Gielen, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises

zu benachrichtigen.

Gemal § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Niederschlagswasser (z.B. Dachflachenwasser) verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswasser ist aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse nur bedingt bis gar nicht méglich.

3.4 Lésch Brandscl Ret i i
Zur Sicherung des Léschwasserbedarfs ist eine Léschwassermenge von 1.600 I/min Gber einen Zeitraum von 2 Std.
sicherzustellen. Bei der Planung der Verkehrsflachen sind ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen
fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen. Naheres kann der Stellungnahme des Landkreises Limburg-
Weilburg, FD Brand-, Zivil- und Katastrophenschutz vom 12.10.2016 entnommen werden.

3.6 Versorgungsleitungen

Bei Erdarbeiten oder Bepflanzungen in der N&he vorhandener unterirdischer Versorgungsleitungen sind die
jeweiligen Bestimmungen und die erforderlichen Schutzabstiande zu beachten. Uber diese sowie die genaue Lage
der Leitungen gibt das zustandige Versorgungsunternehmen Auskunft.

3.6 Verkehr

Sudlich des KVP liegt das Baugebiet unmittelbar an der L 3046 aulRerhalb der Ortsdurchfahrt. In diesem Abschnitt
gilt geman § 23 (1) Hessisches StralBengesetz (HStrG) eine Bauverbotszone. Bauliche Anlagen innerhalb dieser
Bauverbotszone stehen unter dem Vorbehalt der Zustimmung der obersten LandesstralRenbaubehérde geman

§ 23 (8) HStrG. Baumpflanzungen entlang der L 3046 sollen so erfolgen, das SchutzmalRnahmen gemafn

der RPS entbehrlich sind.

3.7 MalRnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung und Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S. von Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie missen folgende
Vorgaben beachtet werden:

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) geman § 39

BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche
zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Eine starke und direkte Beleuchtung der angrenzenden Waldbereiche ist zur Minderung potentieller Stérungen

zu vermeiden.

Die festgesetzten MaRnahmen zum Ausgleich kénnen die geplanten Eingriffe nicht vollstandig ausgleichen.
Das verbleibende Biotopwertdefizit in Hohe von 236.048 Biotopwertpunkten wird Gber das Okokonto der Gemeinde
Mengerskirchen ausgeglichen.

4. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.2634).
- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018, i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI. 2018 S. 198).

- Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184).

5. Verfahrensvermerk

1. Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am 30.06.2029 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am xx.xx.20xx ortslblich bekannt gemacht.

2. Von der frihzeitigen Blurgerbeteiligung geman § 3 (1) BauGB wurde aufgrund der Aufstellung im beschleunigten
Verfahren geman § 13a BauGB abgesehen.

3. Von der frihzeitigne Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB
wurde aufgrund der Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB abgesehen.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom September 2020 wurden die Behérden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange geman § 4 (2) BauGB in der Zeit vom xx.xx.xx bis xx.xx.20xx beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom September 2020 wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. (2) BauGB in der Zeit vom xx.xx.20xx bis xx.xx.20xx ¢&ffentlich ausgelegt.

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

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Flachennutzungsplanédnderung mit dem hierzu ergangenen Beschluss
der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
mafRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden. _

6. Ausgefertigt
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Mengerskirchen, den Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

[ (Siegel) /‘

Mengerskirchen, den Burgermeister

Bauleitplanung der Gemeinde Mengerskirchen
Bebauungsplan "Gewerbezentrum Westerwaldstrafle" ﬁ
- 1. Anderung - im Ortsteil Waldernbach

Exemplar der &ffentlichen Auslegung geman § 3(2) BauGB und der
Beteiligung der berlihrten Behérden und sonstigen T6B gemaR § 13(2) BauGB
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