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1  Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Aufgrund der Entwicklungen im Fensterbereich und der vorhandenen Auftragslage besteht fur den im
Ortsteil Waldernbach des Marktfleckens Mengerskirchen ansassigen Fensterbaubetrieb die Notwen-
digkeit, eine neue Fertigungshalle im Bereich des seit 1999 rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet Erlenwiese-Bauabschnitt: Rubenstiicke* zu errichten. Das hierfur zur Verfugung stehen-
de Grundstiick 44/5 innerhalb des Gewerbegebietes reicht fur das in Rede stehende Vorhaben nicht
aus. Unter Berlcksichtigung des Betriebsablaufs aber auch aus Grinden der Flachenverfugbarkeit
und des Zuschnittes der (berbaubaren Flache wird es notwendig, auf die sudlich angrenzenden Flur-
stucke 87 und 98/54 der Flur 35 in der Gemarkung Waldernbach auszuweichen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese BaumaRnahme wird eine Erweite-
rung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Erlenwiese-Bauabschnitt: Rubenstiicke" erforderlich. Ziel
ist es, unter Einbeziehung von Teilflachen im baulichen Aufenbereich die iiberbaubare Grundstiicks-
flache in sidliche Richtung zu erweitern.

In Ausfuhrungen der vorangehend dargelegten Erweiterungsabsicht und der damit verbundenen Si-
cherung und Schaffung von Arbeitsplatzen hat die Gemeindevertretung des Marktfleckens Mengers-
kirchen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Riibenstiick" beschlossen.
Die Erweiterung bezieht sich dabei auf eine Einbeziehung von Flachen, die derzeit auferhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Erlenwiese-Bauabschnitt: Rubenstiicke" gelegen
sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung.

1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt gréftenteils im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes sudlich des Ortsteiles
Waldernbach und erstreckt sich auf zwei Erweiterungsflachen nach Stiden hin. Das Plangebiet wird
begrenzt von der Landesstrale L 3046 im Westen, gewerbliche Nutzung im Norden und Osten sowie
Grunflachen im Siuden und Studosten. Die Nutzung im Plangebiet selbst stellt sich Uberwiegend als
Grinflache dar.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 0,85 ha (8.588 m?), die vollsténdig als Gewerbegebiet
ausgewiesen werden soll.
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Lage des Plangebietes

Quelle: Geodaten online, abgerufen am 14.11.2018, bearbeitet genordet ohne Malistab

1.3  Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet bereits gréftenteils als Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe Bestand dar. Lediglich im Siiden des Plangebietes ergibt sich eine leichte Dif-
ferenz. Die geplanten Erweiterungsfidachen im Umfang von rd. 2.363 m? stellt der Regionalplan als
Vorranggebiet fur die Landwirtschaft dar, die von Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft (berla-
gert werden. Im Vorfeld der Planung wurde dahingehend mit dem Regierungspréasidium Gieften abge-
stimmt, dass die Abweichung von dem Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand mit unter 0,5 ha
allerdings eindeutig nicht raumordnerisch relevant ist - seitens der Regionalplanung bestehen daher
keine Bedenken, ein Zielabweichungsverfahren ist nicht erforderlich.

Aufgrund der Darstellung als Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft (ein im Rahmen der Bauleit-
planung abwéagungsfahiger Belang) und der im Luftbild erkennbaren Strukturen, wird im weiteren Pla-
nungsprozess eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde vorgenommen.
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Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen RPM 2010

Genordet chne Mafistab

Der wirksame Fldchennutzungsplan stelit das Plangebiet grotenteils als gewerbliche Bauflache dar.
Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die in Rede stehenden Erwei-
terungsflachen werden im wirksamen Flachennutzungsplan als Schwerpunktbereich fiir MaBnahmen
des Arten- und Biotopschutz dargestellt, womit der Bebauungsplan in diesem Bereich nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist. Daher muss der Flachennutzungsplan in diesem Bereich gean-
dert werden. Die Anderung erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

2 Inhalt und Festsetzungen

Gegenstand des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Ribenstiick" ist ausschlieRlich die
Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches um die Flursticke 87 und 98/54 Richtung Studen und
deren Ausweisung als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO. Die textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Erlenwiese Bauabschnitt: Rubenstiicke* zu Art und MaR der baulichen
Nutzung sowie die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften werden vorliegend gréBtenteils
unverandert ibernommen, so dass fur deren stadtebauliche Herleitung auf die Begriindung zum
Rechtsplan verwiesen wird.

Im vorliegenden Vorentwurf wurde lediglich die Hohenfestsetzung mit verandertem Bezugspunkt defi-
niert.
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21 Hoéhenfestsetzung

Die Hohe der baulichen Anlage wird hinsichtlich der topographischen Gegebenheiten als Hochstman
in m Uber dem hochsten Anschnitt der natirlichen Gelandeoberflache festgesetzt. Die Oberkante Ge-
baude (OKgep ) Wird auf max. 12 m Meter begrenzt und fugt sich damit in das umgebende Gewerbe-
gebiet ein.

3  VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits im Bestand vorhanden und erfolgt fur den motorisierten
Verkehr Uber den Abzweig Ribenstiick von der Gemeindestralie Erlenwiese, die den Anschluss an
die Landesstralle L 3046 schafft. Die Landesstrafle ist im Einmindungsbereich mit einem Kreisver-
kehr ausgestattet. Die vorliegende Planung lasst keinen Mehrverkehr erwarten, der die Leistungsfa-
higkeit des Knotenpunktes in Frage stellt.

Die n&chstgelegene Bushaltestelle befindet sich innerhalb der Ortslage von Waldernbach auf der
Landesstrale (innerorts Westerwaldstraie).

Die Bauverbotszone geman § 23 Abs. 1 HStrG mit einer Tiefe von 20 m ist im Bebauungsplan darge-
stellt und entsprechende Hinweise auf die hierfur geltenden Bestimmungen sind Bestandteil der Plan-
karte. Die Baugrenze wirdigt die Bauverbotszone.

4  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung. Der
anliegende Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag thematisiert alle
umweltschitzender Belange.

4.1  Umweltprifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberich-
tes in die Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Vorliegend wurde ein Umweltbericht mit integrierten Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag erar-
beitet, der als Anlage der Begriindung beigefugt ist. Im Ergebnis kommt es durch die Umsetzung der
vorliegenden Planung innerhalb des Plangebietes zu weitraumigen Flachenneuversiegelungen, was
mit einer mittleren Beeintrachtigung der landwirtschaftlich genutzten Béden einhergeht. N&here Aus-
flhrungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen, der Bestandteil der vorliegenden Begriindung ist.

4.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft
zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft durch entsprechende MaRnahmen zu kompensieren.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsplanung wird zum Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet.

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden 11/2018

- A6



Marktflecken Mengerskirchen, Ortsteil Waldernbach: Bebauungsplan .Erw. Gewerbegebiet Riibenstiick”. 7

4.3 Artenschutz

Um das Eintreten von Verbotstatbestéanden im Sinne § 44 BNatSchG auszuschlielen, wurde das
Plangebiet im Hinblick auf das vorhandene Arteninventar untersucht. Hierbei wurde entsprechend der
vorhandenen Habitatausstattung eine Vorauswahl der zu prufenden Tierartengruppen getroffen, die
sich auf die Artengruppe der Végel, Fledermause und Schmetterlinge beziehen und auf das Eintreten
durch die Planung bedingter, artenschutzrechtlicher Konflikte untersucht werden. Der Artenschutzbe-
richt kommt dabei zu folgendem Ergebnis:

Die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten) und eine damit verbundene Verletzung/Tétung von Individuen (Verbotstatbestand nach §
44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) sowie die Stérung von Ruhe- und Fortpflanzungsstétten § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG konnen dabei fiir die Goldammer (Emberiza citrinella) sowie fiir den Dunkien Wiesenkopf-
Ameisenbléuling (Phengaris nausithous syn. Maculinea nausithous) unter Beriicksichtigung von Ver-
meidungsmalnahmen bzw. vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBinahmen) ausgeschlos-
sen werden. Diese werden als solche wie folgt konkretisiert:

Végel
Allgemein

e Féllungen sind auBerhalb der Brutzeit (01.03. — 30.09.) durchzufiihren. Sind diese unvermeid-
bar ist die Kontrolle auf aktuelle Brutvorkommen zeitnah durch einen Fachgutachter vor Be-
ginn der Ma8nahme notwendig.

Goldammer
e Siehe ,Allgemein”

» Ersatzpflanzungen von Bgumen und Gehélzen (heimisch, standortgerecht) sind auf einer Fla-
che von mindestens 300 gm in einem ausreichend ungestérten Standort im Umkreis von 2 km
durchzufiihren.

Der Bericht liegt dem Anhang der Begriindung bei, fiir nahere Details wird darauf verwiesen. Die Um-
setzung der Artenschutzrechtlichen MaRnahmen wird zum Entwurf des Bebauungsplanes hin ergénzt.

5 Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet verfugt uber einen Anschluss an das &ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz. Die Um-
setzung der Planung lasst keine Veranderungen in den Verbrauchs- und Ableitungsmengen erwarten,
die leistungssteigernde Mafinahmen erforderlich machen.

In Bezug auf den Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wird auf die Bestimmungen des
§ 55 WHG sowie § 37 WHG verwiesen:
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§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Ver-mischung mit Schmutzwasser in ein Gew#sser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftiiche Belange entge-
genstehen,

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die mafgebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Hierzu wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft be-
grunten Dachflachen als Brauchwasser (einschl. Feuerléschwasser) zu verwerten ist. Hierfur ist ein
Zisternenuberlauf an den Regenwasserabfluss vorzusehen.

Da es sich hierbei um unmittelbar geltendes Recht handelt, dessen Wirdigung im Baugenehmigungs-
verfahren darzulegen ist, kann auf weitergehende Festsetzungen in dieser Hinsicht im Bebauungsplan
verzichtet werden.,

UberschwemmungsgebieUOberirdische Gewdsser

Entlang des stdlichen Geltungsbereiches verlauft ein Entwasserungsgraben (Seebach).

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht beriihrt.

6 Altlastenverdidchtige Flichen/Altlasten

Informationen Gber Altablagerungen im Plangebiet liegen nicht vor.

7 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht zu erwarten.

8 Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen des § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

9 Sonstige Infrastruktur
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10 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

11 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen dem Marktflecken Mengerskirchen voraussichtlich
keine Kosten.

Anlagen:

e Planungsblro Holger Fischer, Linden: Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegeri-
schem Fachbeitrag (Stand November 2018)

e Planungsbiro Holger Fischer, Linden: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stand November
2018)
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