Gemeinde Brechen, Ortsteil Niederbrechen

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Briihlau"
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Datengrundlage: Amtliches Liegenscnaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen 1

1.1
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), 1.1.1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),
Hess. Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 03.06.2020
(GVBL. S. 378),
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gesndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366),
Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318).
1.1.2
Zeichenerkldrung
Katasteramtliche Darstellung
A B — Flurgrenze
Flur 86 Flurnummer 113
:’29 Flurstiicksnummer
i i vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
Planzeichen bl
Art der baulichen Nutzung
- Gewerbegebiet
1.1.5
MaR der baulichen Nutzung
GRZ Grundflachenzahl
1.2
GFZ Geschossflachenzahl
z Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaR in m Giber Bezugspunkt, hier:
OKaGeb. Oberkante Geb&ude
1.3
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
1.3.1
Baugrenze
Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht Giberbaubare Grundstiicksfliche
1.3.2
Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen 14
Strallenbegrenzungslinie
1.4.1
Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Fl&chen an die Verkehrsflachen; hier:
-_a o Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
y A Einfahrtbereich L
A Y Ein-/ Ausfahrt 1.5
Wasserflachen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
Wasserflachen (Wérsbach)
Entwésserungsmulde 2
Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses; Zweckbestimmung: Uberschwemmungsgebiet
21
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flichen fiir MaRnahmen zum 211
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 2.1
Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes 2.2
@ Landschaftsschutzgebiet
Sonstige Planzeichen
w 'Umgrenzung von Fiéchen, die von der Bébauung freizdhalen sind, 'Hier: Uberschwem-
R AAAAAAK mungsgebiet
[ v ——1
i_l:l| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung 2.3
Sonstige Darstellungen
————————— Bauverbotszone
--------- Baubeschrénkungszone
24
------------- Gewdsserrandstreifen
it BemaRung (verbindlich)
T 11T] Boschung (unverbindlich)
i Verlauf des Worsbach (unverbindlich)
3
Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)
——o— Telekommunikationslinien der Deutsche Telekom Netz (nicht eingemessen)
_____ Mittel- und Niederspannungsleitungen der Syna (nicht eingemessen)
------------- Hoch- und Mitteldruckgasleitungen der Syna (nicht eingemessen) 4
4.1
® Alllastenildctie
Nutzungsschablone 4.2
Nr. Baugebiet GRZ GFZ Z OKgeb.
@ GE 08 1,6 I -
@) GE 0.8 1,6 I 25m
® GE 08 1,6 [ 12m

Bei Konkurrenz von GRZ und iiberbaubarer Grundsttcksfléche gilt die engere Festsetzung.

Textliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO gilt fir die Gewerbegebiete 1-3 gemaR § 8
BauNVO:

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz
oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelassen. Ausnahmsweise zuldssig sind nur solche
Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit
produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und
Ausstellungsflache haben.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO zur Hoéhenentwicklung von Gebauden: Die
Oberkante Gebaude wird als HochstmaB festgesetzt. Als Oberkante Geb&ude gilt dabei sowohl der
héchstgelegene Abschluss einer AuBenwand als auch der entsprechende Schnittpunkt zwischen
AuBenwand und Dachhaut oder zwischen Dachhaut und Dachhaut zweier unterschiedlich oder gleich
geneigter Dachflachen (First). Bei Staffelgeschossen gilt die Oberkante des Daches oder die Attika. Fir
das Gewerbegebiet GE 1-3 gilt: Den unteren Bezugspunkt bildet die Oberkante
Erdgeschoss-Rohfuliboden (OKEGRFB).

Die Zulassigkeit von Gewerbekaminen und (ber die Oberkante der Gebzude hinausreichender
untergeordneter technischer Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die
Gebaude bleibt von der Hohenbegrenzung unberiihrt. Werbeanlagen diirfen die Oberkante der Gebaude
nicht berschreiten.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVQ gjlt.im GE 1 und. 2.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO einschlieBlich Lkw-Hof und Freilager ausnahmsweise bis zu einer
GRZ von 0,9 Uiberschritten werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVO:

Die Geschossflache ist nach den AuRenmauern der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Mitzurechnen sind auch Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu
ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde.

Fldche fiir Stellplatze und Garagen
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 12 BauNVO:

Untergeordnete Nebenanlagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig;
ausgenommen sind Stellplétze, Lagerflachen sowie Regenwasserzisternen (durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird), die auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.
Ausnahme: Im Bereich der Bauverbotszone zur Landesstrale L3022 und im Gewasserrandstreifen zum
Woérsbach hin sind keine Hochbauten und baulichen Anlagen zulassig.

MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs.1a BauGB

Im Plangebiet sind FuBwege, Pkw-Stellplatze, Hofflaichen und Miillcontainerplatze in einer Bauweise
herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. wasserdurchlissiges
Pflaster, Rasenkammersteinen, etc.). Ausnahme: Sofern aus betriebstechnischen Grinden eine
Befahrung der Flache notwendig ist, kann von der Festsetzung abgewichen werden (z.B. Ladezonen, die
mit Gabelstaplern befahren werden missen, Rangierflachen fir Lkw's, Feuerwehrzufahrten etc.).

MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fur den Eingriff werden 48.936 Biotopwertpunkte dem gemeindlichen Okokonto zugeordnet.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem&B8 § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB

Stellplatze mit mehr als 500gm befestigter Flache sind' zusdtzlich durch eine raumgliedemde und'
flachentiberdeckende Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. Béschungen zwischen
den Stellplatzflachen sind flachendeckend zu bepflanzen. Die Pflanzflachen sind gegen Uberfahren zu
sichern. Die Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der baulichen Anlagen
vorzunehmen.

Fur je 6 Stellplatze ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Siehe Artenliste.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkérpers

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB gilt fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des
Strallenkorpers: Von der Stralenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschiittungen auf
dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StraRenkorpers erforderlich sind. Sie kénnen
von den Grundstiickseigentiimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 1,0 m (HéchstmaR)
abgewendet werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaf § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Dachgestaltung

GemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.1 HBO gilt fur die Dachform und Dachneigung: Zulassig
sind Flach-, Sattel- und Pultdacher (auch versetzte) mit einer Dachneigung von max. 15°. Die Festsetzung
gilt nur fur die Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendachern sind Abweichungen zulassig.

Extensive Dachbegriinung und Solaranlagen sind ausdriicklich zuléssig.

Werbeanlagen

Gestaltung der Werbeanlagen gemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.2 HBO:

Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind nur am Ort der Leistung zuléssig. Sie durfen die Traufhéhe der
Gebaude, an denen sie angebracht sind, nicht Uberragen. Werbung auf den Dachflachen ist nicht
zulassig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine GréRe von 10m?
und eine Gesamthéhe von 6m Uber dem natirlichen Gelénde nicht tiberschreiten.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien
- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbung mit Beleuchtung

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

Einfriedungen

Gestaltung der Einfriedungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO: Einfriedungen sind
aus Holz oder Metall bis zu einer Hohe von max. 2,0 m lber Gelédndeoberkante zzgl. nach innen
abgewinkelten Uberstanden zuléssig. Mauer- und Betonsockel sowie Flechtzaune sind unzuldssig.

Zaunanlagen sind zu mindestens 70% mit einheimischen standortgerechten Gehdlzen und/oder
Kletterpflanzen zu begriinen. Siehe Artenliste.

Grundstiicksfreiflichen

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO:
Mindestens 100 % der Grundstiicksfreiflachen (= nicht iberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ inklusive
§ 19 Abs. 4 BauNVO) sind als Grinfliche anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit heimischen
Baumen zu bepflanzen.

Artenliste siehe unter 4.8.

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung gemé&R § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Verwertung von Niederschlagswasser gemal § 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 37 Abs. 4 HWG:
Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden,
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

wenn

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsididr durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Brechen in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
erganzt.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbung und
Fundgegenstinde, z.B. Scherben Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen, so ist dies dem
Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzlglich
zu melden (§ 21 HDSchG). Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§21 Abs. 3 HDSchG).

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Artenschutz

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) gemaR § 39
BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen
Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu
kontrollieren. AuRerhalb der Brut- und Setzzeit sind Baumhéhlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von
einem Fachgutachter auf iiberwinternde Arten zu Uberpriifen.

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 geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

Von Baufeldvorbereitungen und Abbrucharbeiten ist zwischen 01. Marz und 31. August generell
abzusehen (Wochenstubenzeit von Flederméusen, Brutzeit europaischer Vogelarten).

Im Falle der Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten sind geeignete Vermeidungs- oder
Minimierungsmafnahmen mit der Unteren Naturschutzbehorde zu erdrtern und durchzufiihren.

Werden Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Bauverbotszone

Bauliche Anlagen an Strallen sind gemafl § 23 HStrG in einer Entfernung von 20 m zur Landesstrale
(L3022), gemessen am dulteren Rand der befestigten Fahrbahn, zu errichten.

Altlasten

Fur den Planbereich sind Eintrage von Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) in der Altflachendatei
(AFD) des Landes Hessen beim Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
vorhanden.

Siehe auch Hinweise in der Begriindung.
Syna
Im Planbereich befinden sich bestehende und projektierte Versorgungsanlagen der Syna GmbH.

Siehe auch Hinweise in der Begriindung.

Telekom
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Siehe auch Hinweise in der Begriindung.

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahorn Obstbdume:

Acer platanoides - Spitzahorn Malus domestica - Apfel
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Prunus avium - Kulturkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Fraxinus excelsior - Esche Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Prunus avium - Vogelkirsche Pyrus communis - Birne
Prunus padus - Gewdhnliche Traubenkirsche Pyrus pyraster - Wildbirne
Quercus petraea - Traubeneiche

Quercus robur - Stieleiche

Sorbus ariafintermedia - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Artenliste 2 (Stréducher):

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Euonimus europaea - Pfaffenhiitchen Salix caprea - Salweide
Frangula alnus - Faulbaum Salix purpurea - Purpurweide
Genista tinctoria - Farberginster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea - Heckenkirsche
Artenliste 3 (Zierstrducher und Kleinbdume):

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera caprifolium - Gartengeifiblatt

Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera nigra - Heckenkirsche
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Lonicera periclymenum - Waldgeifiblatt
Cornus florida - Blumenhartriegel Magnolia div. spec. - Magnolie
Cornus mas - Kornelkirsche Malus div. spec. - Zierapfel
Deutzia div. spec. - Deutzie Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Forsythia x intermedia - Forsythie Rosa div. spec. - Rosen
Hamamelis mollis - Zaubernuss Spiraea div. spec. - Spiere

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Avristolochia macrophylla - Pfeifenwinde
Clematis vitalba - Wald-Rebe

Lonicera spec. - Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Polygonum aubertii - Knéterich

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie Wisteria sinensis - Blauregen

Auf die Grenzabstéande fir Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeinde-
vertretung gefasst am
und

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstiblich
bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortstiblich be-
kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
bis einschlieBlich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-
kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
bis einschlieRlich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO und
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die
Gemeindevertretung am

Die 'Bekanritrmachungen erfolgen in der Nassauischen Neuen Presse.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu
ergangenen Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fir
die Rechtswirksamkeit malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden
sind.
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Blggermeister

Rechtskraftvermerk:

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

Kraft getreten am:
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25.11.2015
01.10.2018

29.11.2018

29.11.2018

07.12.2018
18.01.2019

09.10.2020

19.10.2020
25.11.2020

01.42. 2020
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