Stadt Runkel
Kernstadt

Bebauungsplan "Im Langgarten, 2. Anderung”

RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung 23.09.2004, zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006), die Baunutzungsverordnung (BauNVO,
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993), die Planzeichenverordnung (PlanzVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom
18.12.1990) und die Hess. Bauordnung (HBO, vom 18.06.2002, zuletzt geandert durch
das Zweite AndG vom 28.09.2005).

Teilgeltungsbereich 1 Teilgeltungsbereich 2 - Planexterner Ausgleich (Gemarkung Dehm, Flur 35, Flst. 13)
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Verkehrsflachen

Zweckbestimmung:

(§9Abs.1 Nr. 4,

PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB ; §§ 1 - 11 BauNVO)

Mischgebiet
(§ 6 BauNVO)

Sondergebiet - Altenwohn- und
-pflegeheim (§ 11 BauNVO)

Sondergebiet - Lebensmittelmarkt
(§ 11 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Stralenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Wirtschaftsweg
sffentliche Parkfldche

Verkehrsgrin

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer
Flidchen an die Verkehrsflichen

11 und Abs. 6 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserieitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

O O—O—- unterirdisch

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

e

O O O O o =
MaR der baulichen Nutzun o o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Stréauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 525 BauNVO) Xy und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)
GFZ Geschossfléchenzahl Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
GRZ Grundflachenzahl fiir Bepflanzungen und fiir die I::'rhaltung von Béumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewéssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)
Il Zahl der Vollgeschosse (als HéchstmaR)
. ‘ Bdume (anpflanzen)
Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, § 18 BauNVO) SONSTIGE PLANZEICHEN
OK Oberkante des Geb&dudes —
F “1 Grenze der rdumlichen Teil-Geltungsbereiche des Bebauungsplans
Baugrenzen | — | (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 4 BauNVvO)

v

Legende fiir
Katastergrundiagen:

Offentliches Gebauda

Hausnummer
Wohngebaude

Durchfahrt
Nebengeb&ude

PR, —  Flurgrenze
—w—-—  Gemarkungsgrenze
TIEITT Mauer

O0——0  Flurstticksgrenze

28.Fl. 12  Bezeichnung der Flur

2.B.167 Flurstlicksnummer
1
n::u Wiese
o Gérten

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB U. BAUNVO
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1.1 Gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 19 (4) und § 20 (3) BauNVO

1.1.1  Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlieB-
lichder zu ihnen gehérenden Treppenraume und ihrer Umfassungswénde sind bei der
Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

1.2 Gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 (5) und (6) BauNVO

1.2.1  Im Mischgebiet (MI1-3) sind nicht zulassig:
1. Anlagen fur sportliche Zwecke
2. Gartenbaubetriebe
3. Tankstellen
4. Vergnigungsstéatten auBerhalb der Teile des Gebiets, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

1.2.2  Das Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt* (SO - L) dient der Unterbringung des groB-
flachigen Lebensmitteleinzelhandels mit erweitertem Sortiment mit einer maximalen
Verkaufsflache von 900 gm.

1.2.3  Das Sondergebiet ,Altenwohn- und -pflegeheim” (SO - A) dient der Unterbringung von
Altenwohnungen und Altenpflege-, bzw. -therapieeinrichtungen.

1.2.3.1 Im Sondergebiet ,Altenwohn- und -pflegeheim* sind dariiber hinaus zulassig: Schank- und
Speiseeinrichtungen, Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sofern diese der Hauptnutzung zugeordnet und ihr
gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

13 Gem. § 9 (1) Nr. 1 I.V.m. § 18 BauNVO

1.3.1  In den mit SO-L und MI1+2 bezeichneten Flachen darf die Gebdudehéhe max. 10,00 m
betragen, gemessen vom mittleren Gelandeanschnitt der talseitigen AuBenwand (vom
Archgelt()ten beim Bauantrag durch Vermessung nachzuweisen) bis zur Oberkante (OK)
des Gebaudes. :

1.3.2  Inden mit SO-A und MI3 bezeichneten Flachen darf die Gebdudehohe max. 13,50 m
betragen, gemessen vom mittleren Gelandeanschnitt der talseitigen AuBenwand (vom
é\rchci;elggndbeim Bauantrag durch Vermessung nachzuweisen) bis zur Oberkante (OK) -

es Gebaudes.

1.4 Gem. § 9 (1) Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 BauGB
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung:

1.41 Neu herzustellende Hof- und Stellplatzflachen sind wasserdurchlassig zu befestigen,
soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befurchten ist.

1.4.2  Alle Anpflanzungen von Baumen sowie mindestens 60% aller Gehélzpflanzungen sind
mit einheimischen Arten vorzunehmen. Hierzu zéhlen insbesondere die in der
nachfolgenden Pflanzliste aufgefihrten Arten.

1.4.3 Mindestens 80% der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Verkehrs-
und Lagerflachen) eingenommenen Grundstiicksflachen sind als Garten- oder Grinflache
mit mindestens 30% Gehdlzflachenanteil anzulegen. Je 100 gm Freiflache ist mindestens
ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.

1.4.4  Fir das Oberflachenwasser der Dachflachen ist eine Rickhalteméglichkeit herzustellen.
Das gesammelte Niederschlagswasser ist zu verwerten bzw. zu versickern. Ein Uberlauf
an das ortliche Entwésserungssystem ist zulassig. Die Festsetzung schlieBt notwendige
wasserrechtliche Erlaubnisse oder Bewilligungen nicht mit ein.

1.4.5 Einfriedungen sind so zu gestalten, dass die Wanderungsbewegungen von Kleintieren bis |

IgelgréBe nicht behindert werden (Holzzaune, weitmaschige Drahtzaune). Mauern und
Mauersockel sind nicht zulassig, eine Ausnahme bilden grob aufgesetzte Trockenmauern
aus Ortlichem Gestein.

1.4.6 Neu zu errichtende Pkw-Stellplatze sind mit je einem groBkronigen Laubbaum pro
angefangene fiinf Parkstande zu bepflanzen. Diese Stellplatzflachen sind entlang der
nicht von Gebauden begrenzten Seiten mit Gehdlzen als Sichtschutz zu bepflanzen
(Straucher gem. beigeflgter Pflanzliste, 80-100 cm Hohe).

1.4.7  Zur Einbindung der geplanten Baukorper sind auf den Flachen zum Anpflanzen von
Béu;?en und Strauchern hochstammige Laubbdume in Abstanden von 8 - 12 m
zu pflanzen.

1.4.8 Im SO-A und MI2+3 sind geeignete Gebaudefassaden mit Kletterpflanzen aus der
beispielhaften Pflanzliste zu begriinen.

AusgleichsmaBnahmen:
1.4.9 Im SO-A sind 60 Ifm Trockenmauer an geeigneten Stellen standsicher aufzuschichten.

1.4.10 Die Baumallee am linken Lahnufer ist auf Hohe der Altstadt Runkel durch Neupflanz-
ungen von 11 groBkronigen heimischen Laubb&aumen der Hartholzaue (hochstammige,
groBe Pflanzklassen) - ausnahmsweise auch Kastanien - zu erganzen und zu unterhalten.

1.4.11 Das im zweiten Teilgeltungsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Flurstlick

13 (Flur 35, Gemarkung Dehrn) ist aus der intensiven Ackernutzung zu nehmen und
durch eine initiale Einsaat einer naturschutzgerechten Extensiv-Saatmischung in eine
extensive Auengrunlandnutzung umzuwandeln.

15 Gem. § 9 (1a) BauGB i.V.m. § 135a BauGB - Zuordnung

1.5.1  Den aufgrund sonstiger Festsetzungen zu erwartenden Eingriffen durch Bebauung und
Versiegelung, werden die unter 1.4.9 und 1.4.10 festgesetzten AusgleichsmaBnahmen
vollstandig zugeordnet.

1.5.2  Den aufgrund der 2. Anderung des Bebauungsplans planerisch vorbereiteten Eingriffen
durch Bebauung und Versiegelung wird die unter 1.4.11 festgesetzte Ausgleichs-
maBnahme mit einem Anteil von 11.105 Biotopwertpunkten (BWP) zugeordnet.

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 81 HBO u.
§ 9 (4) BAUGB

2.1 Anlagen der AuBenwerbung sind nur an Stétten der eigenen Leistung zugelassen.
Leuchtfarben, Blinklichter und bewegliche Schaubander sind nicht zulassig.

2.2 Verkleidungen mit glasierten Fliesen, Kunststoff, Faserzement oder sonstigen
grellbunten bzw. metallisch glanzenden Materialien sind an Fassaden und Sockeln
nichtI zuléssig. Sichtbare AuBenmauern sind zu verputzen, zu verkleiden oder zu
verblenden.

2.3

24

3.3

3.4

3.5

4.2

4.3

4.4

In den mit SO-A und MI1-3 bezeichneten Bereichen sind zur Gliederung der Gebaude
die AuBenfassaden nach einer Lange von jeweils maximal 20 m vertikal zu unterteilen;
als Gliederungselemente zuléssig sind Fenster- und TUréffnungen, Unterbrechungen
der Gebaudefront durch Einschnitte/ Auskragungen im Grundriss oder Fassadenbe-
grinung mit Kletterpflanzen (gem. Pflanzliste).

In den mit SO-A und MI1-3 bezeichneten Flachen sind die Dacher der Hauptgebéude
als geneigte Décher auszufiihren. Untergeordnete Gebaudeteile sowie Nebengebaude
und Garagen kénnen auch mit Flachdachern ausgefihrt werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archaologische Funde sind
gem. § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalschutz zu melden.

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Werden

im Rahmen der BaumaBnahmen, insbesondere bei AusschachtmaBnahmen im Geltungs-
bereich dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung flr Mensch und Umwelt ausgehen kénnen, ist umgehend
das zustandige Altlastendezernat des Regierungsprasidiums GieBen, Abt. Staatliches
Umweltamt, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises zu benachrichtigen.

Bau- und PflanzmaBnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit
dem jeweiligen Versorgungstrager vorher abzustimmen. Im Falle von Baumpflanzungen
ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen"
der FGSV, Ausgabe 1989 zu beachten.

Bei den BaumaBnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffs-
gebiet Verwendung finden (Erdmassenausgleich).

Das Plangebiet liegt auBerhalb des amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes
der Lahn, grenzt jedoch an dieses an. Es wird aber darauf hingewiesen, dass ein
Teilbereich des Plangebietes bei aufiretenden gréBeren Hochwasserereignissen
vergleichbar dem HHW 1984 eingestaut wird.

PFLANZLISTE FUR ANZUPFLANZENDE BAUME UND STRAUCHER

Obstgeholze historisch regionaltypischer Sorten als Hochstamme:

Apfel : Birnen :
Bismarckapfel Alexander Lukas
Bittenfelder Sdmling Clapps Liebling
Blenheimer Graue Jagdbirne
Bohnapfel Griine Jagdbirne
Brauner Matapfel GellertsButterbirne
Brettacher Gute Graue
Danziger Kantapfel Gute Luise
Freiherr v. Berlepsch Nordhéuser Winterforelle
Gelber Edelapfel Oberdsterreichische Weinbirne
Gelber Richard Pastorenbirne
Gloster Schweizer Wasserbirne
Haugapfel
Herrenapfel SiiBkirschen_:
Jakob Lebel Biittners Rote Knorpelkirsche
Kaiser Wilhelm Dénnisens Gelbe
Landsberger Renette Frihe Rote Meckenheimer
Muskatrenette Grof3e Prinzessin
Oldenburger GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Ontario Hedelfinger
Orleans Renette Schmalfelds Schwarze
Rheinischer Bohnapfel Schneiders Spéte Knorpel
Rheinischer Winterrambour Schneiders Friihe
Roter Boskoop Vogelkirsche, dunkel
Rote Sternrenette Vogelkirsche, hell
Schafsnase
Schneeapfel Sauerkirschen :
Schéne aus Nordhausen Ludwigs Frihe
Schéner von Booskop Hedelfingers Friihe
Winterrambour
Winterzitronenapfel Zwetschgen:

Biihlers Frihzwetschge
Walnisse: Ortenauer Hauszwetschge
Esterhazy Il Wangenheims Frihzwetschge
Quitten:
verschiedene Sorten (Apfel- und Birnenquitten)
Baume:
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus silvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Salix fragilis - Bruchweide
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia platyphylla - Sommerlinde
Ulmus glabra - Bergulme
Straucher:
Acer campestre Feldahorn
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Berberis vulgaris Gemeiner Sauerdorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana HaselnuB

Eingriffeliger WeiBdorn

Crataegus monogyna
Zweigriffeliger WeiBdorn

Cralaegus oxyacantha

[ S T T T T R Y T TR R R R R TN B R |

Euonymus europaeus Pfaffenhditchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Mespilus germanica Echte Mispel

Rosa canina Hundsrose

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Rubus spec. Brombeere, Himbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball

(weitere Rosen-Wildformen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)
Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegrinung:

Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Efeu

Humulus lupulus - Hopfen
Lonicera caprifolium - Jeldngerjelieber

Parthenocissus qiunquefolia - Selbsikletternder Wein
Spalierobst, Kletterrosen, Zaunribe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen

VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Runkel hat in ihrer Sitzung am 31.01.2007 die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans "Im Langgarten" beschlossen. Die ortsiibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte gem. Hauptsatzung am 17.08.2007
(NNP) und am 18.08.2007 (NTB%.

2. BETEILIGUNG DER BETROFFENEN OFFENTLICHKEIT

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit erfolgte gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB durch éffentliche Auslegggg von Planentwurf und Begriindung in der Zeit vom
27.08.2007 bis einschlieBlich 10.09. . Die ortsuibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen
Auslegung erfolgte gem. Hauptsatzung am 17.08.2007 (NNP) und am 18.08.2007 (NTB).

3. BETEILIGUNG DER BERUHRTEN BEHORDEN

Die beruhrten Behérden und sonst %en Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
21.08.2007 gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Frist
vom 27.08.2007 bis einschlieBlich 10.09.2007 aufgefordert.

4. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Bebauungsplanénderung wurde gem. § 10 BauGB am 27.02.2008 in der vorliegenden
Form von der Stadtverordnetenversammliung nach Abwéagung der vorgebrachten Anregungen
als Satzung beschlossen. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 81 HBO wurden
ebenfalls als Satzung beschlossen. Der Satzungsbegriindung wurde zugestimmt.

0 4 MAR. 2008

Stadt Runkel, den

Burgermeister (Unterschrift / Dienstsiegel)

5. INKRAFTTRETEN
Gem. § 10 Abs. 3 BauGB wurde der Satzungsbeschluss am 07.03.2008 ortstblich gem.
Hauptsatzung bekanntgemacht. Damit tritt diese Bebauungsplananderung in Kraft.

1 7. APR. 2008

Stadt Runkel, den

Birgermeister (Unterschrift / Dienstsiegel)

Réaumliche Lage der Plangebiete (Ausschnitt TK 25 - unmaBstablich)
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Stadt Runkel
Kernstadt

Bebauungsplan
"Im Langgarten, 2. Anderung"

Planungsstand: 02/2008 Exemplar des Satzungsbeschlusses

bearb.: M. Hausmann, Dipl.-Ing | gez.: Chr. Schweinfest gepr.: M. Hausmann, Dipl.-Ing
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GroB & Hausmann

Umweltplanung und Stadtebau

MaBstab 1 : 1.000

Bahnhofsweg 22

35096 Welmar (Lahn)

Tel: 06426/92076 * Fax: 06426/92077
http:/lwww.grosshausmann.de
Info@_gross ausmann.de




