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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Planzeichenverordnung (PlanZV), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Hess. Ausfiihrungsgesetz zum BNatSchG (HAGBNatSchG), Gesetz liber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Hess. Wassergesetz (HWG), Bundesfernstraien-
gesetz (FStrG), Hess. StraRengesetz (HStrG), Hess. Bauordnung (HBO) in der zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung (iber den Bebauungsplan (Satzung) geltenden Fassung.
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Zeichenerkldrung

Katasteramtliche Darstellungen

Gemarkungsgrenze
Flurgrenze
Flurnummer
Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzelle mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
(vgl. Fests. 2.1.1)

Sondergebiet groRflachiger Lebensmittel-Einzelhandel
< 2.000 m? Verkaufsflache (§ 11 (3) BauNVO)

(vgl. Fests. 2.1.2)
M r baulichen n 1) 1 BauGB
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse als HochstmalR
Hohe baulicher Anlagen in m (iber dem jeweils héchsten Punkt

der jeweiligen Grundstiicksflache (siehe Hohenpunkte). (vgl. Fests. 2.1.4)

hier: Oberkante baulicher Anlagen
(Eine Uberschreitung durch technische Anlagen und Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Aufzige,

Abluftanlagen und Antennen ist zuléssig)
Baugrenzen 1) 2 BauGB

Offene Bauweise

Baugrenze

- (lberbaubare Flache
iy W

- nicht liberbaubare Flache

Flache fiir den Gemeinbedarf § 9 (1) 2 BauGB
Offentliche Verwaltung (Rathaus) (vgl. Fests. 2.1.6)

Verkehrsflachen, Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflache § 9 (1) 11 BauGB

StralRenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
- Ful3- und Radweg (Aaertal-Radweg)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und

Abwasserbeseitiguna § 9 (1) 12 BauGB

Rickhaltebecken (Schmutz- und Oberflachenwasser)

Fihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und
-leitungen § 9 (1) 13 BauGB

Gasdruckleitung mit Schutzstreifen (vgl. Fests. 1.2.9.2)
(Pledoc GmbH, Essen, 01.12.2017 und 10.04.2018)

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Fléchen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden. Natur und Landschaft
(§9 (1) 20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von B&dumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
- Erhaltung und nachhaltige Sicherung der Gehdlzstrukturen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fléachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) 22 BauGB)
hier: Stellplatze (Kunden u. Bedienstete des Einkaufszentrums)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der
zustandigen Versorgungstrager, Eigentiimer und Nutzungsberechtigten sowie der
Gemeinde Aarbergen (§ 9 (1) 21 BauGB).

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des Uberschwemmungsgebietes zu Aar und Aubach (nachrichtlich!)
(Geoportal Hessen)

Bemalungen

Héhenpunkte/ Kanaldeckel
(Einmessung: &ff.best.\Verm.Ing. Chr. Sell, Bad Camberg, 10/2017)

Hohenlinien
(Einmessung: 6ff.best.Verm.Ing. Chr. Sell, Bad Camberg, 10/2017)

vorhandene Leitplanken
(Einmessung: &ff.best.Verm.Ing. Chr. Sell, Bad Camberg, 10/2017)

Gewasserrandstreifen, 10 m Abstand zum mittleren Abfluss des Aubach
(Absteckung: 6ff.best.Verm.Ing. Chr. Sell, Bad Camberg, 10/2017)

Béschung
(Einmessung: 6ff.best.Verm.Ing. Chr. Sell, Bad Camberg, 10/2017)

vorhandene Gebaude

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

2.1.7

Y fy o |

2.1.7.2

2.2

2.2.1

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 1 (5), (6) u. (9) BauNVO:

Im Bereich der Gewerbegebietsflachen (GE, und GE,) sind unzulassig:

Eigenstandige Lagerflachen, Kompostierungsanlagen, Tankstellen, Waschstraen und
Waschanlagen sowie Vergnligungsstétten aller Art.

Die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen ist nur fiir die Selbstvermarktung im Gebiet
produzierender und weiterverarbeitender Betriebe zuléssig wenn die Verkaufsfliche einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgeb&ude (iberbauten Flache einnimmt und zu
keinen negativen Auswirkungen fiihrt.

Von dem Einzelhandelsausschluss ausgenommen sind Landmaschinenhandel, Baustoff-,
Reifen-, Kraftfahrzeug- und Brennstoffmérkte und Kioske

Gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 11 (3) BauNVO:

Im Bereich der Sondergebietsflache (SOg,) sind zulassig:

Ein Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer max. Verkaufsflache (VK) von 1.200 m? sowie
ein Getrankemarkt mit einer max. Verkaufsflache von 660 m? zuziigl. Backshop/Bistrocafe”
(140 m?)

Randsortimente diirfen auf max. 10 % der zulassigen Verkaufsfliche angeboten werden.

i.V.m.§ 1(3) S. 3 BauNVO:

Innerhalb des festgesetzten SO sind zudem zulassig:
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe

Gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 9 (1) 4 BauGB und § 19 (4) BauNVO:

Im Bereich des SOy darf die zuldssige Grundfléache durch die Grundflachen von Stellplatzen
mit ihren"Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uiberschritten werden:;
weitere Uberschreitungen kénnen fiir Stellplatze oder sonstige Nebenflichen (z.B. Wege,
Abstellbereiche) mit wassergebundener Befestigung zugelassen werden.

Gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16 (2) Nr. 4 und 18(1) BauNVO:
Die maximale zulassige Geb&udeoberkante (= Firsthéhe) betragt 9,5 m in den Baugebieten
Uber dem jeweils hdchsten Punkt der Grundstiicksflache (vgl. Fests. 1.2.2.4)

Gem. § 9 (1) 4 BauGB i.V.m. §§ 12 (1) und (6) BauNVO:

Im GE; sind Stellplatze mit ihren Zufahrten auch auBerhalb der iiberbaubaren Flache zulissig.
Garagen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur innerhalb der (iber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Gem.§9(1)5 i.V.m. 9 (1) 1 BauGB:

Die Gemeinbedarfsflache ,Offentliche Verwaltung" dient der Unterbringung und Errichtung von
Gebauden und Einrichtungen fiir die Gemeindeverwaltung Aarbergen einschlieRlich aller zur
Funktionserfiillung notwendigen Nebenanlagen und Nutzungen sowie notwendiger Stellplatze.
Zudem ist zuléssig eine Bank/ Geldinstitut und ein Versicherungsmaklerbiiro.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse betragt Z = III.

Gem. § 9 (1) 20 BauGB:

PKW- Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise (Okopflaster) zu befestigen, sofern dies
unter Berlcksichtigung der notwendigen Tragféhigkeit des Untergrundes sowie von Aspekten
im Zusammenhang mit potentiellen Bodenverunreinigungen méglich ist.

(vgl. Gutachten "Erkundung potentieller Bodenverunreinigungen auf dem Grundstiick "Untig MuhI" in 65322
Aarbergen”, Ing.Biro W. Kramm GmbH, 07.06.2016)

Pro 10 KW- Stellplétze ist mindestens ein groRkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen.

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

Gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 (1) 1 HBO Werbeanlagen:

Werbeanlagen missen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen und diirfen die jeweilige
Traufhdhe des Hauptdaches nicht (iberschreiten; dies gilt auch fiir freistehende Werbeanlagen.
Werbeanlagen auf Dachflachen sind unzuléssig.

Lichtwerbung in Form von laufenden Schriften, Blink-, Wechsel- oder groRflachige Farb-
beleuchtung (z.B. blaue Fassadenbeleuchtung) sowie Videowénde und Light-Boards sind
unzulassig.

Zuléssig ist: Ein beleuchteter Werbepylon (kein Wechsellicht) mit einer Gesamthéhe von 15 m
Uber dem unter 1.2.2.4 angegebenen Bezugspunkt.

NACHRICHTLICHE OBERNAHME (§ 9 (1) BauGB), HINWEISE

Verwertung von Niederschlagswasser:

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige dffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).

Gem. § 37 (4) HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Stellplatzverordnung:

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Bestimmungen der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Aaebergen der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltende
Fassung erganzt.

Denkmalschutz:

Innerhalb des Plangebietes kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt
werden.

Auf die Anzeige- und Sicherungsverpflichtung des § 21 HDSchG wird hingewiesen.

Artenschutz:

Die Beachtung der Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG gilt auch bei nachfolgenden
MaRnahmen der Planumsetzung bzw. bei Bewirtschaftungs- und PflegemaRnahmen. Der
Vorhabentrager bzw. Grundstiickseigentiimer muss den Erfordernissen auch hier Rechnung
tragen.

Zur Vermeidung von Tétungs- und Stérungstatbestanden gemaR § 44(1) BNatSchG ist die
Raumung von Baufeldern (Beseitigung von Vegetation) und die Rodung von Gehdlzen nur
auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von betroffenen europaischen Vogelarten (d.h. vom
01.10. 28.02.) zulassig.

Bodenschutz, Tragfahigkeit:

Im Hinblick auf die Realisierung der Bebauungsplaninhalte sind die Ergebnisse des Gutachtens
"Erkundung potentieller Bodenverunreinigungen auf dem Grundstiick "Untig MUhI" in 65322
Aarbergen", Ingenieurbiiro W. Kramm GmbH, Méhnesee, 07.06.2016 zu beachten.

Immissionsschutz:

Im Ergebnis der erstellten Schallimmissionsprognose (Biiro fiir Schallschutz, W. Steinert,
Solms, 13.03.2018) ergibt sich bei Ansatz von Emissionskontingenten fiir alle industriell bzw.
gewerbliche genutzten Flachen basierend auf den Angaben der DIN 18005 die sichere
Einhaltung der im Bereich der benachbarten Wohnnutzungen geltenden Orientierungswerte der
DIN 18005.

Aufgrund dessen und auch der gleichhohen Immissionsrichtwerte der TA Larm in der
Umgebung des Plangebietes sind hinsichtlich des Schallschutzes keine textlichen
Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich.

Die dem Gutachten zugrunde gelegten Annahmen (Anlieferung nur wahrend der Tagzeit,
Schallleistungspegel von Aggregaten etc.) sind im Zuge des/ der
Baugenehmigungsverfahren(s) nachzuweisen.

4. Vermerke

A. Verfahrensvermerk:

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Beschlussfassung der Gemeindevertretung: 13.10.2005
ortsubliche Bekanntmachung in ,,Aar-Bote": 18.11.2005 u.
14.11.2017
2. Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13 (2) Nr. 2 u. 3 BauGB:
ortslibliche Bekanntmachung in ,,Aar-Bote": 14.11.2017
und www.Aarbergen.de 27.11.2017

offentliche Auslegung in der Gemeindeverwaltung/ Bauamt: 27.11.2017 bis 05.01.2018

Anschreiben an die Behérden u. Trager 6ff. Belange: 17.11.2017
2. Erneute Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13 (2) Nr. 2 u. 3i.V.m. § 4a (3) BauGB:
ortslibliche Bekanntmachung in ,,Aar-Bote": 20.03.2018
und www.Aarbergen.de 21.03.2018
offentliche Auslegung in der Gemeindeverwaltung/ Bauamt: 28.03 bis 18.04.2018
Anschreiben an die Behérden u. Trager 6ff. Belange: 20.03.2018
4. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
Beschlussfassung der Gemeindevertretung: 26.04.2018

Aarbergen, den 27.04.2018

Scheliga, Blirgermeister

B. Ausfertigung:

Der Bebauungsplan "Untig MUhl" in den Ortsteilen Kettenbach und Hausen iiber Aar,
bestehend aus Planzeichnung und Textfestsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.
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Ul [/ Siegel

Scheliga,Biirgermeister

Aarbergen, den 03.05.2018 r Gemeinde

C. Inkrafttreten:

Der Bebauungsplan tritt gemaR § 10 (3) S. 4 BauGB mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung in Kraft.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Aarbergen wird nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst. 24, JULI 2018
Ortsuibliche Bekanntmachung in ,,Aar-Bote":
und www.Aarbergen.de

UL

Damit ist der Bebauungsplan rechtskréftig.

Aarbergen, den 15 JuLi0m
/0o Gemeinde Aarbergen,

Bebauungsplan
L,untig Mihl*

(Bebauungsplan der Innenentwicklung - § 13a BauGB)
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Ubersichtskarte 1 : 25.000

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

SATZUNG 04/2018 Format (in cm) 90x 594 | MaRstab 1:1.000
Art der Anderung Datum Bearbeiter digit. Bearbeitung
Vorentwurfskonzept 01.11.2017 M.Riick !/ A. Rodehutskors
Anderung Planstraike ern. Entwurf 01.02.2018 / P. Adelhelm
Anderung Abstand zum Gewasser 07.03.2018
Ergénzung Geh-Fahr- und Leitungsrecht
und Hinweis 3.6 25.04.2018
Fassung zur Satzung 26.04.2018
PLANUNGSGRUPPE PROF. DR. V. SEIFERT
Regionalplanung * Stadtplanung * Landschaftsplanung
Breiter Weg 114,
;:'x gg:ggﬁ o g; 35440 Linden-Leihgestern '.d'
e-mail: matthias.rueck@seifert-plan.com www.seifert-plan.com




