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Begriindung. Bebauungsplan ,Neue Mitte* 1. Anderung

1 Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Sidlich des Schlosses befinden sich im Bereich zwischen BriickstraBe, PoststraBe und DammstralBe
die folgenden Infrastrukturangebote:

. Seniorenzentrum Katharina-Kasper-Haus, DammstraB3e 12
. Katholischer Kindergarten, Dammstra3e 10

. Katholisches Pfarramt DammstraBe 8

. Katholisches Pfarrzentrum, Poststra3e 7

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 05/2020), bearbeitet

Im Jahr 2017 wurde der Bebauungsplan ,Neue Mitte* aufgestellt, der die Gemeinbedarfseinrichtungen
im Bereich der Ortsmitte von Mengerskirchen durch die Erweiterung des Seniorenzentrums teilweise
neu ordnen sollte. Zur Ausweisung gelangte hierzu im Wesentlichen eine Flache fiir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Kirchlichen und sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen. Ne-
ben einem Allgemeinen Wohngebiet war zusatzlich eine private StraBenverkehrsflache Bestandteil
des Bebauungsplanes. Im Vollzug des Bebauungsplanes hat sich gezeigt, dass die private StraBen-
verkehrsflache als solche nicht weiter benétigt wird und dem geplanten Bauvorhaben teilweise entge-
gensteht. Um das Planvorhaben umsetzen zu kdnnen, hat die Gemeindevertretung des Marktfleckens
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Begriindung. Bebauungsplan ,Neue Mitte* 1. Anderung

Mengerskirchen am 11.02.2020 die Aufstellung der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes ,Neue Mitte* beschlossen. Gegenstand der 1. Anderung ist die Erweiterung der Gemeinbedarfs-
flache im Bereich der derzeit ausgewiesenen privaten StraBenverkehrsflache sowie die Ergdnzung der
zuldssigen Nutzungen um eine Arztpraxis und Spielanlagen. Da die benannten Nutzungen eine stad-
tebaulich sinnvolle Ergédnzung der bisher zulassigen Nutzungen darstellt und dariiber hinaus zu einer
weiteren Belebung und Steigerung der Attraktivitat der zentral in Innenbereich gelegenen Flache fiihrt,
ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes auch stadtebaulich begriindbar. Darliber hinaus wird unter
Berlcksichtigung der vorhandenen Geléndetopografie zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf
das Orts- und StraBenbild die H6he baulicher Anlagen modifiziert. Alle sonstigen bauplanungsrechtli-
chen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des rechtkréftigen Bebau-
ungsplanes ,Neue Mitte* gelten hingegen unverandert fort.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die bebauten Grundstiicke und Freifla-
chen zwischen DammstraBe, BrickstraBe und PoststraBe. An den rdumlichen Geltungsbereich gren-
zen an:

» Das Feuerwehrgeratehaus auf der Dreiecksflache zwischen Am Tanzplatz, DammstraB3e und
PoststraBe.

«  Ostlich der BriickstraBe Wohnbebauung.
+ Sudlich der PoststraBe Gemengelage mit Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe.

*  Westlich der DammstraBe Hausgarten der entlang der HauptstraBe angebauten (friheren)
Hofreiten und sonstigen Wohnh&user.

Im raumlichen Umgriff des Bebauungsplanes liegt eine Flache von insgesamt rd. 1,50 ha. Hiervon
entfallen auf die Flache fir den Gemeinbedarf rd. 1,07 ha, auf das allgemeine Wohngebiet 0,36 ha
und die StraBenverkehrsflache rd. 0,07 ha.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) dar.
Mit der Ausweisung von Flachen fiir Gemeinbedarf sowie eines Allgemeinen Wohngebietes ist die
Bauleitplanung geman § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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Begriindung, Bebauungsplan .Neue Mitte* 1. Anderung

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010

Grauberg

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktfleckens Mengerskirchen wurde im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Neue Mitte” im Wege der Berichtigung angepasst. Demnach ist fiir den
Planbereich die Darstellung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®, einer Wohnbauflache sowie StraBenverkehrsflachen
(6ffentlich, privat) maBgebend. Mit der Erweiterung der Flache fir den Gemeinbedarf steht die Darstel-
lung der privaten Verkehrsflache teilweise entgegen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
kann die Anderung des Flachennutzungsplanes geméaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung erfolgen.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Wie eingangs dargelegt, wurden im Jahr 2017 mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neue Mitte"
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine funktionale Ergénzung der bestehenden Infrastruk-
tureinrichtungen geschaffen. Zur Ausweisung gelangte hierzu eine Flache fir den Gemeinbedarf, ein
Allgemeines Wohngebiet sowie StraBenverkehrsflachen (6ffentlich, privat).

Gegenstand der 1. Anderung ist nun die Erweiterung der Gemeinbedarfsflache im Bereich der derzeit
ausgewiesenen privaten StraBenverkehrsflaiche sowie die Ergdnzung der Nutzungen innerhalb der
Gemeinbedarfsflache um eine Arztpraxis und Spielanlagen. Zudem wird die H6henfestsetzung ange-
passt. Alle sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestal-
tungsvorschriften des rechtkraftigen Bebauungsplanes ,Neue Mitte* aus dem Jahr 2017 gelten unver-
andert fort.
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Ausschnitt rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Neue Mitte“ (2017)
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(genordet ohne Mafstab)

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaB-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei
sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkei-
ten zahlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitpldnen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Fl&-
chen zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.
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Begriindung. Bebauungsplan ,Neue Mitte* 1. Anderung

Da es sich bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes um die Aktivierung von Innenent-
wicklungspotentialen d.h. um eine MaBnahme der Nachverdichtung im Sinne § 13a BauGB handelt,
kann von einer weitergehenden Begrindung abgesehen werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 11.02.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __._
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen in der Knoten Rundschau (amtliches Bekanntmachungsorgan des Marktfle-
ckens Mengerskirchen).

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung dessen ist mdglich, da

1. der Bebauungsplan einer MaBnahme der Innenentwicklung dient,
2. eine GroBe der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

3. durch das Verfahren kein Vorhaben begrindet wird, welches der Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen.

5. keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die o.g. Kriterien missen vorliegend als erflllt betrachtet werden: Dass der Bebauungsplan einer
MaBnahme der Innenentwicklung dient, ergibt sich daraus, dass das Plangebiet innerhalb des bebau-
ten Siedlungszusammenhangs des Ortsteils Mengerskirchen liegt und auch der Aktivierung bestehen-
der Innenentwicklungspotentiale dient. Die GréBe des Plangebietes betrégt rd. 1,5 ha, sodass die
zulassige Grundflache unterhalb des mafBgeblichen Schwellenwertes von 2,0 ha liegt. Auch wird kein
Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-prifung im
Sinne des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB vor. Auch sind
keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erkennbar. Des Weiteren wird seitens des Markifle-
ckens Mengerskirchen kein Bauleitplanverfahren durchgefiihrt oder vorbereitet, dass in einem sachli-
chen, zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang steht. Daraus resultierend kann der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet u.a., dass auf die Umweltprifung im
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Begriindung. Bebauungsplan ,Neue Mitte* 1. Anderung

Sinne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wenngleich dennoch die Belange des Umweltschut-
zes im Rahmen der Abwagung Berlcksichtigung finden mussen (vgl. hierzu die Ausfihrungen im
Kapitel 5.3).

2  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die DammstraB3e, die BrickstraBe und die
PoststraBe gewahrleistet. Vom Plangebiet aus schaffen die innerértlichen Verkehrswege den An-
schluss an die L 3281 und L 3046. Wesentliche Anderungen im Verkehrsgeschehen sind im Zuge der
1. Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in etwa 50 m Entfernung innerhalb der Ortslage von
Mengerskirchen in der Stra3e ,Am Tanzplatz" und ist fuBBlaufig erreichbar.

3 Inhalt und Festsetzungen

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplédne eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Zur Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stédtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
Flache fiir den Gemeinbedarf

Im Bereich des zur Erweiterung vorgesehenen Alten- und Pflegeheimes Katharina-Kasper-Haus (ge-
plant ist u.a. die Integration einer Cafeteria und einer Arztpraxis), des neu errichteten Kindergartens,
des katholischen Gemeindezentrums sowie der geplanten Spielanlagen gelangt weiterhin eine Flache
fir den Gemeinbedarf mit der jeweiligen Zweckbestimmung zur Ausweisung.

Arztpraxen fallen zunachst nicht unter die allgemein zuldssigen Nutzungen innerhalb einer Flache fur
den Gemeinbedarf. Aufgrund der bestehenden Infrastruktureinrichtungen (Seniorenzentrum Kathari-
na-Kasper-Haus, Katholischer Kindergarten, Katholisches Pfarramt und Pfarrzentrum) sowie der ge-
planten Erweiterung des Seniorenzentrums in auf einer zentral in der Ortslage gelegenen Flache stellt
eine Arztpraxis eine sinnvolle funktionale Nutzungsergénzung dar. Um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr eine Arztpraxis zu schaffen, bedarf es der Aufnahme einer Ausnahmeregelung
nach § 31 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan. Hiernach kénnen solche Ausnahmen zugelassen wer-
den, die in einem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind. Auf dieser
Rechtsgrundlage wird im Bebauungsplan als Ausnahmevorbehalt bestimmt, dass eine Arztpraxis mit
einer GesamtgeschoBflache von 200 m? zuldssig ist. Durch die Begrenzung der Anzahl und GréBe der
Praxis werden nicht die Voraussetzungen fir bauliche Anlagen geschaffen, von denen unzumutbare
Belastigungen ausgehen oder die der Eigenart Planumfeldes widersprechen.
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Begriindung. Bebauungsplan ,Neue Mitte* 1. Anderung

Die Flache fir Gemeinbedarf wird zudem in zwei Teilbereiche gegliedert, dessen stadtebaulicher Hin-
tergrund ausschlieBlich die Anpassung der Héhenfestsetzung ist.

Allgemeines Wohngebiet

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes wird unverandert aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Ubernommen. Die bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungs-
rechtlichen Gestaltungsvorschriften diesbeziglich gelten unverandert fort.

Zulassig sind

» Wohngebaude einschlieBlich solcher, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen.

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
» sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
* Anlagen far Verwaltungen,
* Gartenbaubetriebe,

» Tankstellen

Eine stadtebauliche Notwendigkeit zum Ausschluss allgemein oder ausnahmsweise zulassiger Nut-
zungen besteht unter Hinweis auf die Lage im Ortsgrundriss nicht.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Far die Gemeinbedarfsflachen bedarf es keiner Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung. Sie
sind aber auch nicht unzulassig.

So wurde bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Neue Mitte” eine Héhenfestsetzung fir die Ge-
meinbedarfsflache festgelegt, die die Oberkante Gebaude fur die Gesamtflache auf 13 m Uber dem
Schnittpunkt der Achsen von DammstraBe / BriickstraBe begrenzt. Im Zuge der Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes wurde noch einmal die starke Topographie des Plangebietes mit bis
zu 6 m Héhenunterschied auf dem Gesamtgeldnde angesprochen und gepriift, mit dem Ergebnis die
Gemeinbedarfsflache in zwei Teilflachen zu gliedern (Nr. 2 Nord und Nr. 3 Siid) und zur bisherigen
Hohenfestsetzung eine weitergehende Hbhenfestsetzung fir den sidlichen Bereich der Gemeinbe-
darfsflache, im Bereich der Flurstiicke 104/4 und 103/2, aufzunehmen. Damit soll vorliegend nach-
richtlich die Héhenentwicklung gesteuert werden, sodass keine mit dem Planumfeld unvertragliche
und unverhéltnisméBige Gebaudehéhe entstehen kann, die das stadtebauliche Gesamtbild des Orts-
kerns des Marktflecken Mengerskirchen negativ beeinflusst.

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung in der Gemeinbedarfsflache Nr. 2 bleibt die bisherige H6hen-
festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung der Bestandsbebauung
bestehen. Das hei3t, die Gebaudeoberkante wird auf max. 13 m lber dem Schnittpunkt der Achsen
von DammstraBBe / BriickstraBBe (unterer Bezugspunkt) festgesetzt. Fiir die Gemeinbedarfsflache Nr. 3
wird nunmehr die max. Gebaudeoberkante auf 8,5 m Uber Oberkante Erdgeschoss Rohfu3boden
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Begriindung. Bebauungsplan ,Neue Mitte* 1. Anderung

(unterer Bezugspunkt) reduziert festgesetzt. Damit wird die bisher mdgliche Héhenentwicklung flr
zukunftige Neubauten gebietsvertraglich herabgesetzt, um aufgrund der Gelédndetopografie negative
Auswirkungen auf das Orts- und StraBenbild durch eine gebietsunvertragliche Héhenentwicklung zu
vermeiden. Durch die Anderung der zuldssigen Héhe, einhergehend mit dem angepassten Bezugs-
punkt ist jedoch weiterhin eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung realisierbar, die im Kontext der
Umgebungsbebauung steht. Mit den Festsetzungen zur Héhenentwicklung soll dem Gebot der Einfl-
gung in die Umgebungsbebauung Rechnung getragen werden.

Far das Allgemeine Wohngebiet wird zur Steuerung der zukiinftigen Héhenentwicklung der Wohnge-
baude vorliegend ebenfalls eine Hohenbegrenzung festgesetzt, um sicherzustellen, dass auch hier
keine unvertragliche und unverhaltnisméBige Geb&udehbhe entstehen kann, die das stadtebauliche
Gesamtbild des Ortskerns des Marktflecken Mengerskirchen negativ beeinflusst. Nunmehr wird auch
hier die max. Gebaudeoberkante auf 8,5 m Uber Oberkante Erdgeschoss RohfuBboden (unterer Be-
zugspunkt) festgesetzt, sodass zuklnftig eine gebietsvertragliche Bebauung realisiert werden kann.

Zudem wird eine Grundflachenzahl, diese gibt an wieviel m? Grundflache je m2 Grundstlcksflache fur
die Hauptnutzung zulassig sind, von GRZ = 0,4 und eine Geschossflachenzahl, diese gibt an, wie viel
m?2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache zuldssig sind, von GFZ = 0,8 bei zuldssig zwei Vollge-
schossen als Hochstmal festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf Z = Il festgesetzt. Die Vor-
gaben sind unverandert aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen.

Die zulassige Grundflache gemaB GRZ darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie untergeordneten Nebenanlagen um bis zu 50% Uberschritten werden.

Bei der GeschofB3flachenzahl finden die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse im Sinne der Hessischen Bauordnung sind, einschlieBlich zugehériger Treppenrdume
und Umfassungswande keine Anrechnung.

3.3 Bauweise und lGiberbaubare Grundstiicksflache

Fir die Gemeinbedarfsflachen bedarf es keiner Festsetzung der Bauweise oder der Uberbaubaren
Grundstiicksflache. Diese ergeben sich vielmehr auch aus der Art der zuldssigen Nutzung an dem
jeweils erforderlichen Raumprogramm. Die Notwendigkeit der Wahrung der Abstandsflachen nach
HBO ist hiervon unabhéngig.

Far das allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, das hei3t, die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird fir beide Baugrundstiick gro3ziigig bemessen, um hier eine
der Lage inmitten des Siedlungsgefliges gerecht werdende angemessen hohe Nutzung zu ermdgli-
chen. Sowohl die Festsetzung der Bauweise als auch die Festlegung der lberbaubaren Grundstiicks-
flachen gelten unverdndert geman dem Ursprungsbebauungsplan fort. Ein stéddtebaulicher Grund zur
Anpassung im Zuge der 1. Anderung besteht diesbeziiglich nicht.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu stérken. Hierzu wird die auf der Grundlage der Ermé&chtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO die bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrift zur Gestal-
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tung der Grundstiicksfreiflichen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Neue Mitte” unverandert
Ubernommen:

Mind. 30 % der nicht (iberbaubaren Grundstticksfldchen, die nicht fir durch Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO und Stellpldtze in Anspruch genommen werden, sind mit heimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 25 m?, ein Strauch je 1 m? Die nach Bauplanungs-
recht anzupflanzenden bzw. zu erhaltenden Bdume kénnen hierbei angerechnet werden.

Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der nicht liberbaubaren Grundstiicksfreiflachen soll
insbesondere ein Mindestmalf an naturnaher Eingriinung sichergestellt werden.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1  Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-
wertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fur alle Bau-
leitplane anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungspléane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens geman § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemai § 13a BauGB abgewickelt wer-
den. Daher ist die Durchfihrung einer Umweltprifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf
ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

GemanR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu be-
ricksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen
zum Ausgleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Sofern Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, gilt dariber hinaus geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf
Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuladssig. Insofern entfallt vorliegend die Not-
wendigkeit der Eingriffskompensation.

5.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Das Planziel des Bebauungsplans ,Neue Mitte* 1. Anderung ist u.a. die Erweiterung der Gemeinde-
bedarfsflache im Bereich der derzeit ausgewiesenen privaten StraBenverkehrsflaiche sowie die Ergan-
zung der Nutzungen innerhalb der Gemeinbedarfsflache um eine Arztpraxis und Spielanlagen. Alle
sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschrif-
ten des rechtkraftigen Bebauungsplanes ,Neue Mitte® aus dem Jahr 2017 gelten unverandert fort.
Demensprechend findet keine Neuinanspruchnahme von Grund und Boden, sondern lediglich eine
geringflgige Neuordnung bzw. planungsrechtliche Erweiterung der Nutzungen statt. Dabei setzten
sich die Béden des Plangebiets aus Pseudogleyen mit Parabraunerde-Pseudogleyen geméi des
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BodenViewers Hessen zusammen. Allerdings ist aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungskérpers
und der einhergehenden anthropogenen Pragung von einem geringen bis stark eingeschrankten Bo-
den- und Wasserhaushalt sowie tberformten Bodenprofilen auszugehen. Neben des in Teilbereichen
vorhandenen starken Stauwassereinflusses innerhalb des Plangebiets, bleibt das Schutzgut Wasser
von der Planung unberihrt. Folglich ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die Schutzguter
Boden und Wasser bei Umsetzung der Planung.

Aus der Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen zum rechtskréaftigen Bebauungsplan des Jahres
2017 gehen Gebaude mit Hausgarten, Laub- und Obstgehdlze sowie Grinland frischer bis feuchter
Standorte hervor. Mit Einbezug der teilweise bereits bestehenden Bebauung werden die Biotop- und
Nutzungstypen sowie die biologische Vielfalt als insgesamt mit einer mittleren Wertigkeit aus natur-
schutzfachlicher Sicht eingestuft. Jedoch befinden sich im Plangebiet Gehdlzstrukturen, deren ékolo-
gische Wertigkeit als erhéht angenommen wird. In dieser Hinsicht ist dem Artenschutz Rechnung zu
tragen. Insbesondere sind die Zeiten fiir Rodungs- und Abrissarbeiten sowie deren Begleitung durch
einen Fachgutachter zu berlcksichtigen. Diesbeziiglich wird auf Folgendes hingewiesen:

» Zur Vermeidung von Tétungs- und Stdrungsverboten ist es erforderlich, die Rdumung des
Baufelds nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit der betroffenen européaischen Vogelarten
(01. Mérz bis 30. September) durchzufuhren. Falls dies nicht mdglich ist, sollten die Baufla-
chen vorher durch einen Fachgutachter auf Vorkommen geschutzter Arten kontrolliert werden.

» Als Ersatz fir die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sind mindestens drei Nist-
kasten (z.B. Schwegler Nisthdéhle 1B) an Baumen oder Gebduden anzubringen und regelma-
Big zu pflegen.

* Abrissarbeiten und Rodungen von Héhlenbdumen sind auBerhalb der Wochenstubenzeiten
von Flederméausen (01. Mai bis 31. Juli) durchzuflihren und durch einen Fachgutachter zu be-
gleiten (6kologische Baubegleitung). Glinstige Zeitpunkte sind Feb. - Marz bzw. Ende Sept. -
Ende Nov.. Abrissarbeiten sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Bau-
begleitung). Festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu er-
halten, bis von der zustandigen Naturschutzbehdrde anderweitigen MaBBnahmen zugestimmt
wurde. Potenziell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétten sind durch das Anbringen und
die regelméBige Pflege von zwei geeigneten Fledermaus-Nisthéhlen (z.B. Schwegler Fleder-
maus-Ganzjahres-Fassadenquartier 1WQ oder &hnlich) zu kompensieren.

»  Zur Beleuchtung des Plangebiets sollten LED-Lampen oder Natriumdampf-Drucklampen mit
UV-armen Lichtspekiren und geschlossenem Gehduse (Schutz von Nachtfaltern und Fleder-
mausen) verwendet werden.

Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neue Mitte* wurden drei artenschutzrecht-
liche Erhebungen zu den Tierartengruppen Vogel, Fledermause und Tagfalter (Schwerpunkt Maculi-
nea-Arten) durchgeflihrt. Im Ergebnis wurden keine planungsrelevanten Arten im Plangebiet gefun-
den. Das Eintreten von Verbotstatbestadnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,Verletzung und T6-
tung“), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) und § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann unter Berlicksichtigung der
0.g. VermeidungsmaBnahmen ausgeschlossen werden. Sollten im Baugenehmigungsverfahren oder
bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschiitzte Arten im Sinne von § 44
BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und ist im Baugenehmigungsverfahren und
wahrend der BaumaBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Naturschutzbehérde
zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann geman § 71a BNatSchG einen Straftatbestand darstellen.
Die Beachtung der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei der nachfolgen-
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den konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Arten-
schutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Einzelne Laubb&dume werden zudem zur Eingriffsminimierung zum Erhalt empfohlen oder zur Anpflan-
zung festgesetzt. Laubgehdlze tragen ausschlaggebend zum Mikroklima und zur Luftqualitat durch die
Produktion von Sauerstoff, Bindung von Kohlenstoffdioxid, Transpirationsleistung und Filterung von
Feinstaub bei. Weiterhin sind keine zusatzlichen, wesentlichen Emissionen durch die vorliegende
Plandnderung zu erwarten. Insgesamt ergeben sich bei Umsetzung der Planung kaum Veranderun-
gen hinsichtlich der Flora, Fauna, biologischen Vielfalt und des Klimas gegenlber des rechtmaBigen
Zustands nach Bebauungsplan ,Neue Mitte®.

Aufgrund der Lage innerorts, umgeben von StraBenverkehrsflachen und rd. 60 m entfernt von Kultur-
denkmaélern aus geschichtlichen Griinden (u. a. Gesamtanlage Mengerskirchen) sind keine negativen
Auswirkungen bei Umsetzung des geplanten Vorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild ersichtlich.

Mit Berlcksichtigung der zuvor betrachteten Gesichtspunkte und der lediglich geringen Nutzungser-
weiterung kénnen ebenfalls negative Auswirkungen auf die Wohnqualitat, inklusive der Erholungs-
und Freizeitfunktion fir den Ortsteil Mengerskirchen und das Potential fir Unfélle oder Katastrophen
ausgeschlossen werden.

Natura-2000-Gebiete, gesetzlich geschltzte Biotope und anderweitige Schutzgebiete werden durch
das geplante Vorhaben nicht tangiert.

Es sind keine sich summierende Auswirkungen und wesentlichen Wechselwirkungen hinsichtlich der
Belange des Umweltschutzes zum derzeitigen Kenntnisstand ersichtlich.

In der Zusammenfassung ist die Eingriffswirkung auf Natur und Landschaft bei Umsetzung der
Plandnderung als geringfligig einzustufen. Es ergeben sich gegeniber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Neue Mitte” unwesentliche Veranderungen beziglich des Umweltschutzes.

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berlick-
sichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung / Loschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser (Grundschutz) ist (iber das bestehende
Netz sichergestellt.

Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung ist Bestand. Sie erfolgt Gber den &rtlichen Mischwasserkanal.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
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Adressat der Prufauftrage ist die jeweilige Bauherrschaft. Insofern besteht fiir das vorliegende Aufstel-
lungsverfahren kein weiterfiihrender Handlungsbedarf.

Bodenversiegelung

Hier kann auf die einschldagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden zitier-
ten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht tGiberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind

1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begrliinen oder zu bepflanzen,
soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwen-
dung, soweit Bebauungsplédne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Fla-
chen treffen.

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet.

6.2 Wasserschutzgebiet / Uberschwemmungsgebiete / oberirdische Gewasser
Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiete oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Oberflachengewédsser / Gewdsserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewdsser und Entwésserungsgrédben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewdsser und der Gewdsserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiche.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberfldchengewésser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewé&sser wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.

7 Altlastenverdachtige Flachen und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altstandorte 0.a. innerhalb des Plangebietes sind dem Marktflecken Mengerskirchen keine bekannt.
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Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die
nachfolgend als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

10.

11.
12.

13.

Entwurf -

MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems
bis in den Unterboden, mit Infiltrationsvermégen) - bei verdichtungsempfindlichen Bdden
(Feuchte) und Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten
Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von
Bdden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungs-
flachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017“.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bdden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grund-
sticksflachen.

Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel
durch Absperrung mit Bauz&unen oder Einrichtung fester BaustraBen und Lagerflachen - bo-
denschonende Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwérts gelegenen Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase um das
unbegrinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gibersteigen. Die Bodenmieten dlrfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollie-
ren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss
der Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlo-
ckerung). Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Zuftihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).
Planstand: 24.06.2020 15



Begriindung. Bebauungsplan ,Neue Mitte* 1. Anderung

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung
von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Mérz 2017* hilfsweise her-
angezogen werden.

Far die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

8 Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern hat bereits im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum Bebauungs-
plan ,Neue Mitte“ keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Eine systematische Flachenabsuche ist nicht erforderlich. Sollten im Zuge der
Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittel-
raumdienst unverziglich zu verstandigen.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wardigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden. Die Ausfihrungen bezlglich der Thematik Immissionsschutz
des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelten unveréandert fort, da im Zuge der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes keine wesentlichen Anderungen zu erwarten sind.

Das Alten- und Pflegeheim ist in seiner Schutzbedrftigkeit wie ein allgemeines Wohngebiet zu bewer-
ten und flgt sich insoweit in die umgebende Wohnbebauung ein.

Bezlglich des Kindergartens ist auf § 22 Abs. 1a BImSchG zu verweisen, der besagt, dass die von
Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen durch Kinder hervorgeru-
fene Gerauscheinwirkungen im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung sind und die Immissi-
onsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden diirfen.

Die Feuerwehr als Anlage zur Aufrechterhaltung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung unterliegt
nur im Normalbetrieb einer immissionsschutzrechtlichen Beurteilung gem. TA Larm. Die im Einsatzfall
durch Fahrzeugbewegungen, Alarmsignale, Martinshérnern usw. verursachten Gerduschimmissionen
unterliegen hingegen keiner immissionsschutztechnischen Reglementierung. In diesem Fall gilt das
Gebot, die Gerauschbelastung fiir die Anwohner im unmittelbaren Umfeld der Feuer- und Rettungs-
wache so gering wie méglich zu halten (Minimierungsgebot). Zu den typischen Betriebsvorgangen der
freiwilligen Feuerwehr z&hlen Tatigkeiten, die im Rahmen von Ausbildungen und Ubungen sowie War-
tungsarbeiten erfolgen. Immissionsrelevant sind hierbei die im Freien stattfindenden Betriebsvorgange
wie die An- und Abfahrt von Fahrzeugen und Pkw, der Probebetrieb von Aggregaten sowie die Kom-
munikationsgerdusche. Diese Tatigkeiten finden Uberwiegend wahrend der Tageszeiten statt. Beson-
dere Konflikte mit dem Alten- und Pflegeheim sind daher nicht zu erwarten. Im Einsatzfall sind Feuer-
wehr und Rettungsdienste nach der StraBenverkehrsordnung (StVO) befugt, Sonderrechte im &ffentli-
chen Verkehrsraum in Anspruch zu nehmen, wenn héchste Eile geboten ist, um Menschenleben zu
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retten oder schwere gesundheitliche Schaden abzuwenden. Um die Sondernutzungsrechte in An-
spruch nehmen zu kénnen, sind die Einsatzfahrzeuge verpflichtet, blaues Blinklicht zusammen mit
dem Einsatzhorn zu verwenden. Die vorgeschriebene Verwendung des Einsatzhorns fihrt insbeson-
dere im unmittelbaren Umfeld von Feuer- und Rettungswachen zu hohen Gerduschimmissionen im
Einsatzfall. Die hier entstehende Gerauschbelastung unterliegt im Gegensatz zum normalen Betrieb
der Feuer- und Rettungswache nicht einer Beurteilung nach TA L&rm. Zum Schutz der Nachbarschatft,
vorliegend dem Alten- und Pflegeheim, gilt aber das Gebot, die Gerduschbelastungen zu minimieren.
Die Nutzung des Einsatzhorns liegt letztlich aber immer im Ermessen des jeweiligen Fahrers und kann
ihm nicht untersagt werden.

10 Denkmalschuiz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies geman §
21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder
der unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem.
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

11 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.
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