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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Im Marktflecken Weilminster ist im Ortsteil WeilmUnster im Bereich westlich der Feldbergstrae die
stadtebauliche Entwicklung und Erschlielung eines neuen Wohngebietes auf derzeit landwirtschaftlich
genutzten Freiflachen vorgesehen. Mit dem geplanten Wohnquartier in seiner urspriinglichen GréRe
sollte in der Kerngemeinde eine kurz- bis mittelfristig bedarfsdeckende Ausweisung von Bauplatzen
erfolgen und eine kiinftige bauliche Eigenentwicklung erméglicht werden. Als Grundlage fir die Vorent-
wurfsplanung diente dabei eine fiir diesen Bereich erstellte Machbarkeitsstudie mit den hierin enthalte-
nen ErschlieBungsvarianten, die zu einem Bebauungskonzept konkretisiert wurde. Als Ergebnis der
zwischenzeitlich erfolgten Untersuchungen des Baugrundes und der Bodenbeschaffenheit im Bereich
des Plangebietes hat sich jedoch gezeigt, dass die geplante stadtebauliche Entwicklung des zunachst
vorgesehenen unbebauten Gesamtbereiches, aufgrund der schwierigen Baugrundverhaltnisse, wirt-
schaftlich nicht umsetzbar ist. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde daher der rdumliche Geltungs-
bereich deutlich verkleinert, sodass nunmehr nur noch eine Bauzeile entlang der Feldbergstralle flr
eine Wohnbebauung bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden soll. Die Ubrigen rtck-
wartigen Flachen verbleiben weiterhin als landwirtschaftliche Flachen und sollen im Zuge der weiteren
Planung keiner ErschlieBung und stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt werden. Die in Rede stehende
Planung dient somit nunmehr der kurzfristigen Bereitstellung von Bauplatzen, um die anhaltende Nach-
frage Bauwilliger in einem ersten Schritt bedienen zu kénnen. Insofern wird die bisherige Siedlungsent-
wicklung im Sudosten der Ortslage Weilminster zwischen gewerblichen und gemischten Nutzungen
fortgefiihrt und es erfolgt eine aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Erganzung der
Ortslage mit einer offenen Bebauung stidlich der Feldbergstralie.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 01/2023), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Malstab
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Der Bereich des Plangebietes ist bislang als AuRenbereich gemal § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu
bewerten, sodass zur Umsetzung der Planung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes war zunachst im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
vorgesehen, das der Bundesgesetzgeber zeitlich befristet eingeflhrt hatte und das vom Bundesverwal-
tungsgericht zwischenzeitlich als nicht europarechtskonform und somit flr nicht anwendbar erklart
wurde. Mit dem Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss wurde daher die Umstellung des Verfahrens auf
das zweistufige Regelverfahren mit Umweltpriifung beschlossen.

Den Grundsatzbeschluss (iber die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie der teilrdumlichen Ande-
rung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich hat die Gemeindevertretung des Marktfleckens
Weilmunster in ihrer Sitzung am 12.12.2022 gefasst. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemall § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die
Sicherung der zugehdrigen ErschlieBung. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
werden fur das geplante Wohngebiet dartber hinaus unter anderem Festsetzungen zum Mal} der bau-
lichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen getroffen sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes ver-
kleinert und umfasst nunmehr in der Gemarkung Weilmunster, Flur 28, die Flurstlicke 40/2, 40/3 teil-
weise, 40/4 und 41/5 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Griinflachen mit Obstbaumbestand und Schafbeweidung sowie im weiteren Verlauf ge-
werbliche und gemischte Nutzungen mit eingestreuter Wohnbebauung

Osten: Verlauf der Feldbergstrale mit Griinstreifen und stralenbegleitendem FuRweg sowie
Gewasserverlauf der Weil (Gewasser Il. Ordnung)

Siden: Liegenschaften und Freiflachen des sogenannten Blumenhofes mit Wohnnutzung so-
wie unter anderem kulturellen Angeboten in Form von Kindertheater

Westen: Landwirtschaftliche Flachen sowie angrenzend geschlossener Geholzbestand im Be-
reich der ehemaligen Bahntrasse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,6 ha.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (05/2022 und 11/2022)
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Der Bereich des Plangebietes umfasst eine bislang landwirtschaftlich als Griinland genutzte Freiflache.
Zur Sicherung der ErschlieBung wurde zudem der entsprechende Abschnitt der Stralenparzelle der
Feldbergstralle in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Hohenniveau zwischen rd. 180 m
Uber Normalhdéhennull (G.NHN) im Norden bis rd. 183 m G.NHN im Siiden des Plangebietes. Das nattir-
liche Gelande steigt nach Studwesten und Siden jeweils leicht an.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt fir den Bereich des Plangebietes ,Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft” sowie Uberlagernd ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® fest. Die ,Vorbe-
haltsgebiete flr Landwirtschaft” sollen gemal den im Regionalplan Mittelhessen enthaltenen raumord-
nerischen Zielvorgaben die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung si-
chern. Unter Achtung dieses Grundsatzes und unter Berlcksichtigung stadtebaulicher, denkmal- und
landschaftspflegerischer sowie umwelt- und naturschutzfachlicher Belange kénnen ,Vorbehaltsgebiete
fir Landwirtschaft* jedoch unter anderem auch der Eigenentwicklung im Anschluss an bebaute Ortsla-
gen dienen, sofern sich die Flache auf weniger als 5 ha erstreckt.

Regionalplan Mittelhessen 2010
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Die vorliegende Planung dient der baulichen Eigenentwicklung in der Kerngemeinde Weilminster, die
nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und abgesichert werden soll. Mit der vorgesehenen stadtebauli-
chen Entwicklung und Erschlielung eines neuen Wohngebietes soll eine kurzfristige Ausweisung von
Bauplatzen erfolgen, um die anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken in einem ersten Schritt be-
dienen zu koénnen. Insofern wird die bisherige Siedlungsentwicklung im Sidosten der Ortslage Weil-
munster zwischen gewerblichen und gemischten Nutzungen fortgefiihrt und es erfolgt eine aus stadte-
baulicher und wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Ergédnzung der Ortslage mit einer offenen Bebauung sid-
lich der Feldbergstrale.
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In den ,Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen® sollen die Kalt- und Frischluftentstehung
sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese
Gebiete sollen von Bebauung und anderen MalRnahmen, die die Produktion und den Transport frischer
und kuhler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MalRnahmen in diesen Gebie-
ten, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kon-
nen, sollen vermieden werden. Die Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen®
entspricht einem Grundsatz der Raumordnung und ist im Zuge der Abwagung zu bericksichtigen.

Die hdchsten Kaltluftproduktionswerte werden regelmaf3ig Uber unversiegelten Freiflachen wie Acker-
flachen oder Wiesenflachen erreicht, wobei fiir die Versorgung von Siedlungsgebieten mit nachtlicher
Kaltluft insbesondere auch die topografischen Verhaltnisse eine entscheidende Rolle spielen, zumal die
Kaltluft von héher gelegenen Flachen dem Geléandegefalle folgend zu tieferliegenden Gebieten abflief3t.

Der Bereich des Plangebietes ermoglicht als Griinland bislang eine entsprechende Kaltluftproduktion.
Die Topografie des Gelandes fallt nach Norden hin leicht ab, sodass ndchtliche Kaltluft in Richtung Weil
flie3t und sich dort sammelt. Da die GroRRe des geplanten Wohngebietes insgesamt begrenzt ist, zumal
der raumliche Geltungsbereich zum Entwurf des Bebauungsplanes deutlich verkleinert wurde, sodass
nunmehr nur noch eine Bauzeile entlang der Feldbergstral3e fir eine Wohnbebauung bauplanungs-
rechtlich vorbereitet und abgesichert werden soll, und zudem eine aufgelockerte Bebauung vorgesehen
ist, sind im Zuge der vorliegenden Planung keine erheblichen negativen klimatischen Effekte im Umfeld
des Plangebietes zu erwarten.

Gleichwohl wurden in den Bebauungsplan verschiedene eingriffsminimierende Festsetzungen und Vor-
gaben aufgenommen, die sich auch positiv auf das lokale Siedlungsklima auswirken. Hierzu gehdren
insbesondere Vorgaben zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten
und Hofflachen, der Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung, Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie zur Dachbegriinung und zur naturnahen Gestaltung der Grundsticksfreiflachen.
Die hierzu getroffenen Festsetzungen sowie die aufgelockerte und begrenzte Bebauungsdichte inner-
halb des Plangebietes sollen dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu mini-
mieren und damit auch den Kaltluftabfluss so wenig wie mdglich zu behindern.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktfleckens Weilminster aus dem Jahr 2003 stellt den
Bereich des eigentlichen Plangebietes als von der Genehmigung ausgenommene Flache dar. Im Jahr
2004 wurde zwar gemal der Abweichungsentscheidung vom 01.12.2004 die Ausweisung einer Sied-
lungsflache im Bereich der Feldbergstrale zugelassen, die erforderliche Flachennutzungsplan-Ande-
rung zur Darstellung einer ,Gemischten Bauflache“ wurde jedoch nicht durchgefiihrt. Somit gilt vorlie-
gend die Darstellung des am 12.07.1988 genehmigten Flachennutzungsplanes, der fiir den Bereich des
geplanten Wohngebietes ,Flache fur die Landwirtschaft“ darstellit.

Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ste-
hen die geplanten Festsetzungen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Westlich der Feld-
bergstralle” den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Dar-
Uber hinaus soll auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung, neben der Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flr die geplante stadtebauliche Entwicklung eines neuen Wohngebietes, auch
ndrdlich des Plangebietes des Bebauungsplanes entsprechend der hier vorherrschenden gemischten
Nutzungsstruktur mit vorhandenen Wohnnutzungen, die zum Teil nicht in gewerbegebietstypischer Art
betriebsgebunden sind, durch die Umwidmung von ,Gewerblichen Bauflachen, Bestand” in ,Gemischte
Bauflachen® Rechtsklarheit und Planungssicherheit geschaffen werden.

Entwurf — Planstand: 15.05.2025 6
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Das Planziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Gemischten Baufla-
chen® im Bereich der vorhandenen Bebauung im Nordwesten des Plangebietes und von ,Wohnbaufla-
chen” im Bereich des geplanten Wohngebietes jeweils zulasten der bisherigen Darstellungen. Mit der
geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann auch dem sogenannten Trennungsgrundsatz
des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) entsprochen werden. Dartber hinaus werden
bestandsorientiert ,Flachen fur die Landwirtschaft® und ,Flachen fur Wald“ dargestellt.

Darstellung Flachennutzungsplan von 200 Darstellung neu
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verrin-
gerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrticklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt
worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz
wird in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; da-
bei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmoglichkei-
ten zahlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen dar-
zulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen zunachst die Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Entwurf — Planstand: 15.05.2025 7
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Im Zeitraum von 2014 bis 2016 wurde das gesamte Gemeindegebiet des Marktfleckens WeilmUinster in
das hessische Dorfentwicklungsprogramm aufgenommen, um im Anschluss ein integriertes kommuna-
les Entwicklungskonzept (IKEK) als zentrales Steuerungselement im Rahmen der Dorfentwicklung zu
erstellen. Mit der Aufnahme in das Férderprogramm der hessischen Dorfentwicklung hat sich die Ge-
meinde dazu verpflichtet, fir den Forderzeitraum bis 31.12.2023 keine Baugebiete auszuweisen, die in
Konkurrenz zur Innenentwicklung stehen. Dieser Selbstverpflichtung ,Innenentwicklung vor Aul3enent-
wicklung“ kommt die Gemeinde konsequent nach, sodass in den folgenden Jahren nach der Aufnahme
in das Programm bereits verschiedene Entwicklungspotenziale im Innenbereich mobilisiert und die
Leerstandsquote reduziert werden konnten.

In der Umsetzung des Integrierten Kommunalen Entwicklungskonzeptes IKEK wurde ein Bauliicken-
kataster erstellt, das bestehende Bauliicken des gesamten Gemeindegebietes erfasst und deren Ver-
fugbarkeit und stadtebauliche Entwicklungsfahigkeit abbildet.

Ubersichtskarte unbebauter Flurstiicke in Weilmiinster
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Abbildung genordet, ohne Malistab

In der Gesamtschau gibt es hierbei einen grofien Anteil an bauplanungsrechtlich kurzfristig bebaubaren,
jedoch unbebauten Grundstiicken im Innenbereich, die sich in Privateigentum befinden. Die Eigentiimer
dieser Grundstiicke sind auf Nachfrage der Gemeinde jedoch entweder nicht verkaufswillig oder aber
nicht an einer baulichen Entwicklung interessiert, sodass diese Potenzialflachen seitens der Gemeinde
stadtebaulich nicht mobilisiert werden kdénnen. Zur stadtebaulichen Entwicklung anderer sowohl ge-
meindlicher als auch privater Bauliicken im Innenbereich wurden in der Vergangenheit projektbezogene
Bauleitplanverfahren durchgefihrt, die jedoch von Seiten der genehmigenden Behdrden als Innenent-
wicklung nicht mitgetragen wurden. Somit ist ein weiterer gréRerer Anteil der bestehenden Potenzialfla-
chen im Siedlungszusammenhang dem bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich zuzuordnen.

Entwurf — Planstand: 15.05.2025 8
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Diese Freiflachen kdnnen demnach nur mit einer Bauleitplanung stadtebaulich entwickelt werden, was
bislang jedoch der Selbstverpflichtung der Gemeinde im Rahmen des IKEK entgegenstand. Andere
Flachen sind gewidmete Grinflachen oder Freiflachen, die zur Sicherung der stadtebaulichen Freiraum-
qualitat wichtig sind, oder aber liegen im Uberschwemmungsgebiet der Weil und sind somit nicht oder
nur begrenzt bebaubar. An mehreren Stellen ist auch festzustellen, dass viele der als Baullicken be-
trachteten Grundstiicke zwischenzeitlich bebaut worden sind. Schlie8lich sind manche Flachen mit La-
gernutzung oder als Parkplatze Bestandteil von Betriebsflachen oder sie sind als betriebsnotwendige
Erweiterungsflachen gesichert. Zudem haben viele der als ,unbebaute Grundstiicke“ aufgenommenen
Baulticken in den Ortslagen auch stédtebaulich wichtige Freiraumfunktionen, auch ohne ausdruckliche
planungsrechtliche Widmung als Freiflache oder Grinflache. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist
deshalb nicht jede Freiflache unbedingt einer Bebauung zuzufiihren. Insgesamt ist das Angebot an Po-
tenzialflachen im Siedlungszusammenhang der Gemeinde sehr beschrankt, gleichwohl ist die Ge-
meinde weiterhin bemuht, baureife, jedoch unbebaute Grundsticke im Innenbereich verfugbar zu ma-
chen. Dem begrenzten Flachenangebot im Innenbereich steht jedoch eine anhaltend hohe Nachfrage
nach Baugrundstlicken gegeniiber. Der Gemeindeverwaltung liegen derzeit rund 75 Bewerbungen bau-
williger Familien vor, wohingegen keine kurzfristig bebaubaren Baugrundstiicke zum Verkauf zur Ver-
fugung stehen.

Die letzten groReren Siedlungserweiterungen in der Kerngemeinde fanden Ende der 1990er Jahre sld-
lich der Dietenhauser Stral3e in den Bereichen ,Allwies®, ,Seifenheck” und ,Verlangerte Sudetenstralle*
statt. Die Baugebiete sind bereits vollstandig entwickelt und bebaut, sodass fiir Bauinteressenten ge-
genwartig kein adaquates Angebot an Wohnbaugrundstiicken vorhanden ist. Die Notwendigkeit der
Entwicklung neuer Wohnbauflachen ist somit offenkundig, weswegen die Gemeinde aufgrund fehlender
Entwicklungsmdglichkeiten im Innenbereich nunmehr Neuentwicklungen im Aufienbereich anstrebt, zu-
mal der Forderzeitraum des IKEK seit Ende 2023 abgelaufen ist und der Gemeinde somit die Selbst-
verpflichtung im Rahmen des Dorfentwicklungsprogramms nicht mehr entgegensteht. Hierzu wurden
bereits grolRere Potenzialflachen im baulichen AuRenbereich flr eine kurzfristige Bereitstellung von
Wohnbaugrundstiicken im Kernort WeilmUinster untersucht.

Grundsatzlich soll sich die Siedlungsentwicklung der Gemeinden dabei in den im Regionalplan Mittel-
hessen 2010 festgelegten ,Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Planung® vollziehen (vgl. Grundsatz
5.2-2 des Regionalplans Mittelhessen 2010). Der zentrale Ortsteil Weilminster verfugt Gber mehrere
grof¥flachige ,Vorranggebiete Siedlung Planung®, die zum Teil auch im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde bereits als geplante ,Wohnbauflachen® dargestellt sind. Innerhalb dieser Bereiche wurden sei-
tens der Gemeinde drei weitere Potenzialflachen fir eine Siedlungsentwicklung gepriift.
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Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010, markierte Potenzialflachen

genordet, ohne Mallstab

Die Potenzialflache 1 (,,Auf Gewann“) liegt mit einer GréRe von rd. 5,3 ha am nérdlichen Ortsrand
von Weilminster im unmittelbaren Anschluss an den Siedlungszusammenhang. Der Flachennutzungs-
plan der Gemeinde stellt einen Teil dieser Flache bereits als ,Wohnbauflache Planung“ dar. Bei einer
stadtebaulichen Entwicklung dieser Flache ware aufgrund der Topografie grundsatzlich mit einem er-
hohten ErschlieRungsaufwand zu rechnen und durch die Lage an der Landesstralle L 3025 aulerhalb
der Ortsdurchfahrt auch mit einer aufwendigen verkehrlichen Anbindung. Zudem befinden sich gréRere
Gehodlzbestande auf der Flache, welche landwirtschaftlich als Ackerland bewirtschaftet wird. Durch die
Lage der Flache unmittelbar 6stlich angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet Nr. 2531018 ,Auen-
verbund Lahn-Dill“ waren zudem auch die Auswirkungen einer baulichen Entwicklung auf das Schutz-
gebiet naher zu untersuchen. Bei einer Entwicklung dieser Flache ist daher insgesamt mit einem erhoh-
ten Eingriff in Natur und Landschaft sowie mit einer Betroffenheit der Landwirtschaft in nicht unerhebli-
chem Mafe zu rechnen.

Die Potenzialflache 2 (,,Auf der Hohl, Obig Holl“) befindet sich zwischen zwei Auslaufern des Sied-
lungszusammenhangs am 6stlichen Ortsrand von Weilminster auf einer Flache von rd. 7,4 ha. Der
Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt die Flache hier ebenfalls bereits grétenteils als ,Wohnbau-
flache Planung“ dar. Auch hier ist bei einer stadtebaulichen Entwicklung aufgrund der bewegten Gelan-
detopografie mit einem sehr hohen ErschlieBungsaufwand zu rechnen und durch die Lage an der Kreis-
stralle K 426 aullerhalb der Ortsdurchfahrt zudem auch mit einer aufwandigen verkehrlichen Anbin-
dung. Die Flachen werden ebenfalls landwirtschaftlich als Ackerflachen bewirtschaftet, sodass im Zuge
einer Entwicklung auch der Belang der Landwirtschaft betroffen und in die Abwagung einzustellen ware.
Zudem waren aufgrund der Lage an der Kreisstrale und dem Betrieb des benachbarten Schitzenhau-
ses auch immissionsschutzrechtliche Konflikte zu behandeln.
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Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan 2003

\"'m,?'- N ___.._j

Abbildung genordet, ohne Malstab

Die Potenzialflache 3 ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde zum Teil bereits als ,Wohnbauflache
Planung® dargestellt und liegt am siidéstlichen Ortsrand von WeilmUnster auf einer Flache von rd. 5,2
ha. Bei einer stddtebaulichen Entwicklung dieser Flachen ware aufgrund der topografischen Verhalt-
nisse grundsatzlich mit einem hohen ErschlieBungsaufwand zu rechnen. Zudem werden die Flachen
landwirtschaftlich als Ackerland bewirtschaftet, wodurch mit einer Betroffenheit der Landwirtschaft in
nicht unerheblichem Malle zu rechnen ist. Weiterhin befinden sich gréRere Gehdlzbestadnde auf der
Flache, wodurch es insgesamt zu einem erhohten Eingriff in Natur und Landschaft kdme.

Fir die in Rede stehende Flache im Bereich des vorliegenden Plangebietes (Potenzialflache 4) legt
der Regionalplan Mittelhessen 2010 ,Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft” sowie tberlagernd ,Vorbe-
haltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® fest. Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktfleckens
Weilmunster aus dem Jahr 2003 stellt den Bereich des Plangebietes als von der Genehmigung ausge-
nommene Flache dar. Im Jahr 2004 wurde zwar gemaf der Abweichungsentscheidung vom 01.12.2004
die Ausweisung einer Siedlungsflache im Bereich der Feldbergstralle zugelassen, die erforderliche FIa-
chennutzungsplan-Anderung zur Darstellung einer ,Gemischten Bauflache® wurde jedoch nicht durch-
gefuhrt. Somit gilt die Darstellung des am 12.07.1988 genehmigten Flachennutzungsplanes, der fir den
Bereich des geplanten Wohngebietes ,Flache fir die Landwirtschaft” darstellt. Bei einer staddtebaulichen
Entwicklung dieser rd. 2 ha grofien Gesamtflache waren grundsatzlich neue Strallen und Erschlie-
fungsmaRnahmen erforderlich, jedoch mit kurzer Anbindung an die vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen, was sich im Vergleich zu den anderen Potenzialflachen als deutlich weniger aufwendig darstellt.
Zudem handelt es sich um eine bislang landwirtschaftlich als Griinland genutzte Flache, die fur die
Landwirtschaft und Agrarstruktur auch aufgrund der Gré3e und Lage der Flache nur eine untergeord-
nete Bedeutung hat.
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Die Topografie des Gelandes ist weitestgehend eben und es befinden sich keine Gehdlze auf der Fla-
che. Aufgrund der vorgenannten gunstigen infrastrukturellen Voraussetzungen, des aktuellen Bedarfs
und der bestehenden Nachfrage an Bauplatzen sowie zur Erhaltung einer stabilen Bevolkerungsent-
wicklung hat der Marktflecken Weilmuinster bereits im Jahr 2021 diese Potenzialflache hinsichtlich der
Moglichkeiten einer entsprechenden ErschlieBung und Bebauung mittels einer Machbarkeitsstudie ge-
praft. Darin wurden die entsprechenden planerischen Rahmenbedingungen dargestellt und Moglichkei-
ten zur stadtebaulichen Entwicklung aufgezeigt. Zudem wurde fir die Flache bereits eine stadtebauliche
Konzeption erarbeitet. Die Vertraglichkeit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung neuer Wohnbau-
grundsticke im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich mit den Rahmenbedingungen des Dorfentwick-
lungsprogramms wurde seinerzeit im Vorfeld beantragt und gepruft. Mit Schreiben vom 20.04.2023 lag
der Gemeinde hierzu ein positiver Bescheid seitens des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vor. Mit dem urspriinglich geplanten Wohnquartier sollte
in der Kerngemeinde eine kurz- bis mittelfristig bedarfsdeckende Ausweisung von Bauplatzen erfolgen
und eine kiinftige bauliche Eigenentwicklung erméglicht werden.

Als Ergebnis der zwischenzeitlich erfolgten Untersuchungen des Baugrundes und der Bodenbeschaf-
fenheit im Bereich des Plangebietes hat sich jedoch gezeigt, dass die geplante stadtebauliche Entwick-
lung des zunachst vorgesehenen Gesamtbereiches, aufgrund der schwierigen Baugrundverhaltnisse,
wirtschaftlich nicht umsetzbar ist. Der Geltungsbereich wurde daher zum Entwurf des Bebauungsplanes
verkleinert, sodass nunmehr nur noch eine Bauzeile entlang der Feldbergstralle fir eine Wohnbebau-
ung bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden soll. Die Gbrigen rickwartigen Flachen
verbleiben weiterhin als landwirtschaftliche Flachen und sollen im Zuge der weiteren Planung keiner
ErschlieBung und stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt werden. Die geplanten Erschliefungsmal}-
nahmen reduzieren sich infolgedessen auf die Verbreiterung des Strallenraumes zur Schaffung eines
Gehweges zu Lasten der Baugrundstlicke und den unmittelbaren Anschluss der Baugrundstiicke an die
vorhandenen Erschlielungsanlagen in der Feldbergstralle. Die vorliegende Planung dient somit nun-
mehr der kurzfristigen Bereitstellung von Bauplatzen, um die anhaltende Nachfrage Bauwilliger in einem
ersten Schritt bedienen zu kdénnen. Insofern wird die bisherige Siedlungsentwicklung im Sidosten der
Ortslage Weilmunster zwischen gewerblichen und gemischten Nutzungen fortgefuhrt und es erfolgt eine
aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Erganzung der Ortslage mit einer offenen Be-
bauung sudlich der Feldbergstrale, zumal an dieser Stelle sehr glinstige infrastrukturelle Vorausset-
zungen gegeben sind.

Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass im Zuge
der geplanten stadtebaulichen Entwicklung und Erschliefung einer neuen Wohnbauflache eine bislang
landwirtschaftlich als Grunland genutzte Flache in Anspruch genommen wird. Die Inanspruchnahme
dieser nur noch rd. 0,5 ha firr die geplante Baugebietsentwicklung fiihrt dementsprechend zu einem
Flachenverlust landwirtschaftlicher Nutzflachen, jedoch handelt es sich hierbei nicht um gréRere zusam-
menhangende Bewirtschaftungseinheiten, sondern um eine allseitig begrenzte Flache, die kein Erwei-
terungspotential aufweist, da die angrenzenden Grundstiicke bereits bebaut sind. So ist im Zuge der
Planung zwar grundsatzlich eine Betroffenheit 6ffentlicher und privater Belange der Landwirtschaft ge-
geben, jedoch stehen der Landwirtschaft im Gemeindegebiet von Weilmiinster grundsatzlich zusam-
menhangende Flachen zur Verfugung, die sich dartber hinaus nicht in direktem Anschluss an das Sied-
lungsgeflige befinden. Fir die Planung sprechen weiterhin die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohn-
bedirfnisse der Bevdlkerung, die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ort-
steile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange.
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SchlieRlich formuliert der Regionalplan Mittelhessen 2010 raumordnerisch die grundsatzliche Méglich-
keit einer Fldcheninanspruchnahme im Bereich von festgelegten ,Vorbehaltsgebieten fur die Landwirt-
schaft zur Eigenentwicklung im Anschluss an bebaute Ortslagen, sodass im Bereich des nur noch rd.
0,5 ha umfassenden Plangebietes eine bedarfsorientierte stadtebauliche Entwicklung im Ergebnis als
vertretbar eingestuft wird. Zwar wird die landwirtschaftliche Bodennutzung im Bereich des Plangebietes
kinftig ausgeschlossen, jedoch nicht in einem fir den einzelnen Betrieb Existenz bedrohenden Male.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berticksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassi-
gen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflichengestaltung auch ein Beitrag zum vorsorgenden Boden-
schutz geleistet werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes war zunachst im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
vorgesehen, das der Bundesgesetzgeber zeitlich befristet eingefihrt hatte und das vom Bundesverwal-
tungsgericht zwischenzeitlich als nicht europarechtskonform und somit flr nicht anwendbar erklart
wurde. Mit dem Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss wurde daher die Umstellung des Verfahrens auf
das zweistufige Regelverfahren mit Umweltpriifung beschlossen.

Aufstellungsbeschluss gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB

12.12.2022
Bekanntmachung: 10.02.2023

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

20.02.2023 — 24.03.2023
Bekanntmachung: 10.02.2023

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger

Anschreiben: 17.02.2023

Trager offentlicher Belange gemaf Frist 24.03.2023

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman e - .

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: .

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den ,Weilminsterer Nachrichten®.

Entwurf — Planstand: 15.05.2025

13




Begriindung, Bebauungsplan ,Westlich der Feldbergstrale*

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Weilmiinster zwischen der Wohnbebauung im Siidosten der
Ortslage sowie den gewerblichen und gemischten Nutzungen im weiteren nordwestlichen Verlauf der
Feldbergstralle, von wo aus uber die innerdrtlichen Verkehrswege sowie weiterfihrend insbesondere
Uber die umliegenden LandesstralRen und die Bundesstral’e B 456 eine uberértliche Anbindung erfol-
gen kann. Das Plangebiet ist auch flir Fuliganger und Radfahrer erreichbar und tGber die nachstgelege-
nen Haltepunkte an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die verkehrliche ErschlieBung
ist bereits Bestand und erfolgt unmittelbar Gber die Feldbergstralle, die siidéstlich des Plangebietes in
die Weilstralte (Landesstralle L 3025) miindet. Die Feldbergstrale wird flir die geplante Ausgestaltung
eines Gehweges baugebietsseitig geringfligig verbreitert. Der Grinstreifen mit stralenbegleitendem
Gehweg auf der nordlichen Seite der Feldbergstralie wird beibehalten und bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung unberuhrt. Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliefung werden dahingehend im Bebau-
ungsplan Strallenverkehrsflachen festgesetzt.

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des Plangebietes wird es durch die zu
erwartenden Ziel- und Quellverkehre in gewissem Umfang zu einer Erhéhung des Verkehrsgeschehens
im naheren Umfeld des Plangebietes kommen. Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes der wei-
terfUhrenden innerdrtlichen Verkehrswege istim Zuge einer Umsetzung der Planung im Ergebnis jedoch
nicht zu rechnen, da aufgrund der begrenzten Anzahl an Bauplatzen sowie der raumlichen und zeitli-
chen Verteilung der zu erwartenden und Uberwiegend wohnbezogenen Verkehrsmengen grundsatz-
lich nicht von negativen Auswirkungen auf die bestehende Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqualitat
und Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrswege auszugehen ist.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuh-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

31 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt flir den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten wohnbaulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen ge-
man § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kénnen dariiber hinaus gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Raume fiir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austben.

Der Bebauungsplan setzt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen un-
zuldssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des Plangebietes keine
Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die im Kontext der Lage des Plangebietes insbeson-
dere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder
nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Hingegen werden die in Allgemeinen Wohnge-
bieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbe-
betriebe, zu denen i.S.d. § 13a BauNVO auch Ferienwohnungen gehoéren, im Bebauungsplan nicht
ausdricklich ausgeschlossen. Diese Nutzungen kénnen im Plangebiet grundsatzlich vertraglich unter-
gebracht werden und durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit ist sichergestellt, dass gleichwohl nicht
jede Nutzung, die unter den entsprechenden Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Einzelfall zulassig
ist.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmal festgesetzt. Dartber hinaus werden Festsetzun-
gen zur Begrenzung der Hohenentwicklung von Gebauden getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohn-
gebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentspre-
chende Bebauung und wohnbauliche Nutzung, die durch die festgesetzte Giberbaubare Grundstiicksfla-
che raumlich konkretisiert und in ihrer stadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plange-
bietes gerecht wird. Die Festsetzung entspricht dem Orientierungswert flir Obergrenzen gemaR § 17
Abs. 1 BauNVO und dient einer effizienten Flachennutzung.
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Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden. Die zulassige Grundfla-
che darf demnach vorliegend bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auflenmallen der Gebadude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Der Bebauungsplan setzt flir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ
= 0,8 fest. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht der Grundflachenzahl multipliziert mit
der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse. Die Festsetzung bleibt dabei hinter dem Orientierungs-
wert flr Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete zurlick, ermoglicht aber
eine zweckentsprechende Bebauung und wohnbauliche Nutzung, die der Lage und dem Umfeld des
Plangebietes gerecht wird. Im Ubrigen wird auf die vorgenannte Begriindung zur festgesetzten Grund-
flachenzahl verwiesen.

Zahl der Vollgeschosse (Z)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniber mindestens
einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante RohfuRboden bis Oberkante RohfuRboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Uber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan erméglicht fur das Allgemeine Wohngebiet eine Bebauung mit maximal zwei Voll-
geschossen und setzt demnach die Zahl der Vollgeschosse auf ein Malk von Z = Il fest, sodass grund-
satzlich eine zweigeschossige Bebauung zuzlglich von Dach- bzw. Staffel- und Kellergeschossen, die
nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfillen, bauplanungsrechtlich zulassig ist. In Verbindung mit
den getroffenen Festsetzungen zur zulassigen Héhenentwicklung wird hierdurch eine stadtebaulich mit
dem Umfeld vertragliche Bebauung bauplanungsrechtlich gesichert.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen,
um die zulassige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen und um sicherzustellen,
dass sich die kinftigen Wohngebaude im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung ein-
figen und auch hinsichtlich der Lage des Plangebietes vertraglich dimensioniert sind.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird als maximal zuldassige Gebdudeoberkante ein Maf} von 11,5 m
festgesetzt. Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitel-
punkt) der Feldbergstralle, gemessen lotrecht vor der Gebdudemitte. Als Gebaudeoberkante gilt der
Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante
gilt auch fir Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2
BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, (iber die hinaus mit den Hauptgebauden
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und (berbaubarer
Grundstucksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mallgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt flir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zuladssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeztglich Re-
gelungen zur zulassigen Anordnung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen.

34 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen einen Abstand von mindestens 6,0 m und iliberdachte
Stellpldatze von mindestens 1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundstlicks-
grenze bis zur Auldenwand bzw. zum Dachuberstand, einzuhalten haben. Mit der Festsetzung soll eine
aus stadtebaulicher Sicht erwlinschte, weitgehend einheitliche Anordnung baulicher Anlagen fir den
ruhenden Verkehr im Plangebiet erreicht und der Nahbereich zum 6ffentlichen Strallenraum von ent-
sprechenden Nebenanlagen freigehalten werden.

3.5 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Einzel- und Doppelhduser zulassig
sind. Die Festsetzung tragt damit auch dem Bedarf und der Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken in
Weilmlnster Rechnung und verhindert zugleich eine Bebauung mit Hausgruppen und somit in einer
baulichen Dichte, die der Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

3.6 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung und Baurechtsschaffung fir die geplante Verbreiterung
des Gehweges entlang der Feldbergstralte werden im Bebauungsplan gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
fur den entsprechenden Abschnitt der Stralenparzelle und die fur die Verbreiterung des Gehwegs er-
forderlichen Flachen StraBenverkehrsflachen festgesetzt.
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3.7 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Flachen ein
Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Fest-
setzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert bzw. in Teilen einem Ausgleich zu-
gefuhrt werden. Hierzu gehort unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung
von oberirdischen Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken sowie
der Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung. Aufgrund der Lage des Plangebietes im Nahbereich zu dem stidwestlich gelegenen geschlosse-
nen Gehdlzbestand im Bereich der ehemaligen Bahntrasse wird zum Schutz insbesondere der Fauna
und von nachtaktiven Insekten sowie zur Vermeidung von Lichtemissionen zudem festgesetzt, dass im
Allgemeinen Wohngebiet zur AuBenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur
von weniger als 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe), die kein Licht Uber die Horizontale hinausgehend ab-
strahlen, zu verwenden sind. Darliber hinaus wird im Hinblick auf die AuRenbeleuchtung darauf hinge-
wiesen, dass Leuchten, insbesondere Wandleuchten, so einzusetzen sind, dass das Licht mdglichst nur
nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu be-
leuchtenden Flachen strahlen; dabei sind méglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die An-
strahlung von Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von
Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden
Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch
Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Be-
wegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich bendtigt
wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der
Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung Festsetzungen zur Anpflan-
zung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

e Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 20 % der Grundstucksflachen mit standortgerechten
heimischen Laubstrauchern und Laubbdumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu
bepflanzen. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum oder je 5 m? mindes-
tens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blihende Zierstraucher und Arten alter
Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Die nach den sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kdnnen
hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm oder ein regionaltypischer Hochstamm-Obstbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Flachdacher mit einer Neigung bis einschlie3lich 10° sind mindestens in extensiver Form fachge-
recht und dauerhaft zu begriinen. Die Mindesth6he der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer
Begriinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche
und Brandschutzstreifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zéhlen in diesem Zusam-
menhang nicht zu den technischen Aufbauten und sind fachgerecht iber der Dachbegriinung aus-
zufiihren.

e Die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind in extensiver Form fachgerecht
und dauerhaft zu begriinen.
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e Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann sowohl die aus stadtebaulicher Sicht angestrebte Wohnum-
feld- und Freiraumqualitét insbesondere auf den privaten Baugrundstiicken erhoht und zugleich ein Bei-
trag flr eine auch aus stadtdkologischer Sicht sowie aus Griinden des Klimaschutzes hinreichende
Durchgriinung im kiinftigen Wohngebiet geleistet werden.

Zum Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen wird darauf hingewiesen, dass
gesunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch Baumaflnahmen betroffen ist.
Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemafR DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Geholz-
bestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® durch entsprechende Schutzmalinahmen vor
Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu
schutzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen. Zudem wird darauf
hingewiesen, dass die bestehende und im Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt festgesetzte
Baumreihe 6stlich der Feldbergstralie gemal § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 Abs. 1 Nr. 1 Hessisches Ge-
setz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG)
ein gesetzlich geschiitztes Biotop darstellt. GemaR § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu
einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieses Biotops fuhren kénnen, ver-
boten. Schliellich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter
oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m?
gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. SchlieBlich sind gemal § 37 Abs. 3 HeNatG
bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof3flachige Glasfassaden und spie-
gelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag
vermieden wird.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Die klinftigen Wohngebaude im Plangebiet sollen sich in Maf3stab und Ausflihrung so weit wie moglich
in die Umgebungsbebauung und das Ortsbild einfligen, wahrend gleichzeitig auch moderne Dachfor-
men in vertraglichem Umfang zugelassen werden sollen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung
festgesetzt, dass Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 40°, Zelt- und Walmdacher mit einer
Neigung von 15° bis 25°, Pultdacher mit einer Neigung von maximal 15° und Flachdacher mit einer
Neigung von maximal 10° zulassig sind. Fir Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fir
untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zuldssig.
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Zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung von mehr als 10° sind Tonziegel, Dachsteine
oder sonstige nicht glanzende Materialien in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Die Zu-
Iassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt un-
berthrt. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im naheren Umfeld bestehenden Bebauung
sowie der Lage des Plangebietes insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft
und mithin des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

4.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Stralen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fur das Allgemeine Wohngebiet fest, dass zur Einfriedung
von Grundstlicken ausschlief3lich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m Gber
der tatsachlichen Geldndeoberflache sowie heimische Laubheckenzuldssig sind. Mauer- und Betonso-
ckel sowie Gabionen (Steinkérbe) sind unzulassig. Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unveran-
dertem Gelande die natirliche Gelandeoberflache, bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung
entstandene Gelandeoberflache. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sichtschutzstrei-
fen bei Stabgitterzdunen unzulassig ist, um somit den offenen Charakter von Einfriedungen zu wahren
und negative Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das StralRen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.

4.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstrau-
chern gartnerisch oder als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen sind.

Zudem wird festgesetzt, dass grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschiittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind. Stein- oder
Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende
Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fiir den Naturhaushalt und das lokale Klein-
klima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende
grunordnerische Gestaltung und Begrinung gesichert werden kann. In diesem Zusammenhang wird
ebenfalls festgesetzt, dass die Anlage von Kunstrasenflachen unzuldssig ist.
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5. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das im Allgemeinen Wohngebiet auf nicht dauerhaft begriinten Dachflachen anfal-
lende Niederschlagswasser in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit mindestens 3 m? Nutz-
volumen und mindestens 3 m?® weiterem Retentionsvolumen zu sammeln und als Brauchwasser, z.B.
fur den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu ver-
werten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Mit den Vorgaben zur Errichtung entsprechender Retentionszisternen kann auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ein Beitrag zu einer wasserwirtschaftlich sinnvollen dezentralen Regenwassernut-
zung geleistet werden, die somit den Trinkwasserverbrauch schont und das Entwasserungssystem ent-
lastet.

6. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltprifung 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 Bauleitplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet ist. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berticksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfliihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete MalRnahmen kompensiert wer-
den kdnnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten zusatzlichen und nicht vermeidbaren Eingriffen in Boden,
Natur und Landschaft werden als Ausgleich 121.333 Okopunkte aus der MalRnahme ,Umwandlung
Acker in Griinland“ (Gemarkung Rohnstadt, Flur 6, Flurstlick 9) sowie 11.859 Okopunkte aus der Mal3-
nahme ,Entnahme der Fichten an dem Bachlauf in der Gemeindewaldabteilung 103 E 1 (Gemarkung
Langenbach, Flur 5, Flurstiick 62) aus dem Okokonto des Marktfleckens Weilmiinster zugeordnet.
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6.3 Artenschutzrechtliche Priifung und Vorgaben

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fiir die arten-
schutzrechtliche Priifung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelarten Griinfink, Stieglitz,
Waldkauz und Wintergoldhahnchen sowie als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Fledermaus-
arten Abendsegler, ,Bartfledermaus®, Breitfligelfledermaus, GroRes Mausohr, Kleinabendsegler,
,Langohr‘, Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus und Zwergfledermaus hervorgegangen. Nach den
Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prifung kann im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande jedoch ausgeschlossen werden.
Daruber hinaus wird grundséatzlich auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes
des § 44 BNatSchG hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten fihren kénnen, auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflhren,

b) Geholzrickschnitte und -rodungen auerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufih-
ren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Im Hinblick auf die Berticksichtigung der naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belange wird
im Einzelnen auf den Umweltbericht und den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen, die der
vorliegenden Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefigt sind.

6.4 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Die bestehende und im Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt festgesetzte Baumreihe 6stlich der
Feldbergstralle stellt gemaR § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 Abs. 1 Nr. 1 Hessisches Gesetz zum Schutz
der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) ein gesetzlich ge-

schutztes Biotop dar. GemaR § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder
einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieses Biotops fihren kdnnen, verboten.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

71 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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Jedoch befindet sich 6stlich des Plangebietes parallel zur Feldbergstralle der Gewasserverlauf der Weil
(Gewasser Il. Ordnung und Abflussklasse 2). Das zugehdérige Abflussgebiet sowie das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet (HQ100) erstrecken sich jedoch nicht auf das Plangebiet.

Uberschwemmungsgebiet

.

. / “ 7 o o
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Quelle: HLNUG HWRM-Viewer, abgerufen am 20.02.2025

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung
Im Plangebiet entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fur die im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen

Wohnnutzungen. Die abschlieliende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren ErschlieRungspla-
nung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der zusatzliche Wasserbedarf
im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann. Die
Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass fir die vorliegende Planung grundsétzlich eine Léschwasserversorgung von 96 m3/h bereit
zu stellen ist.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Hausanschliisse) werden innerhalb des Plangebietes
neu verlegt.
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Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MaRnahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung und Nutzung und somit auch eine entsprechende Ver-
siegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch tber die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird.
Der Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befes-
tigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen
und Kunstrasen. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaRnahmen vorgege-
ben, die auch der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen und den Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen FIa-
chen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung des Biros GEO — CONSULT Il. INGENIEURGESELLSCHAFT FUR
GEOTECHNIK DR. FECHNER MBH wurden auch die hydrogeologischen Verhaltnisse im Plangebiet unter-
sucht. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Am Erkundungstag (28.04.2023) wurde in allen Aufschlusspositionen ein Grundwassereinfluss festge-
stellt. Eine hydraulische Kommunikation des Grundwassers mit dem unmittelbar norddstlich des Bau-
feldes parallel verlaufenden Vorfluter ,Weil" ist anzunehmen. Am Erkundungstag lag der Wasserspiegel
nach Beendigung der Bohrarbeiten zwischen min. 1,80 m (RKS 4) und max. 2,20 m (RKS 1) unter GOK.
Dies entspricht erkundungszeitlichen Grundwasserkoten von min. ca. 178,97 m NN (RKS 4) und max.
ca. 179,67 m NN (RKS 2).
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Die H6henlage des Grundwasserspiegels ist Schwankungen unterworfen und bei der gegebenen geo-
logischen und morphologischen Situation neben den Wasserstanden im Vorfluter ,Weil“, auch von der
Intensitat und Dauer der vorangegangenen Niederschlagsereignisse abhéngig. Je nach Jahreszeit und
Abflussverhalten des Vorfluter kénnen somit die Grundwasserspiegellagen bzw. Druckhdhen variieren.
Hoéhere Grundwasserstande, als am Erkundungstag erkannt, kénnen demnach sowohl nach langeren
niederschlagsreichen Perioden als auch im Zuge von Hochwasserereignissen am Vorfluter auftreten.

Dariliber hinaus ist zu beachten, dass nach Zeiten mit erhdhten Niederschlagstatigkeiten Sickerwas-
sereinflisse oberhalb der Grundwasserspiegel vorliegen kdnnen, welche ausgepragte Schicht- und
Stauwasserbildungen (z.B. in grob- / gemischtkérnigen Auffullungszonen) oberhalb der Grundwasserli-
nie bis nahe unter die GOK bedingen kdnnen. Auf die besondere FlieRgefahrdung der grob- /gemischt-
kérnigen Ablagerungen bzw. stark sandiger Schluffe unter Wassereinfluss, wird nochmals hingewiesen.
Der oberflachennah angetroffene schwach bis sehr schwach durchlassige ,Lehm*“ kann dartber hinaus
auch das Aufstauen von Niederschlagswasser auf der GOK bedingen. Als Bemessungswasser-
standshdhen sollten Koten in Ansatz gebracht werden, welche den derzeitigen GOK-Hb6hen entspre-
chen. Aufgrund der vorgenannten Sachverhalte sind somit, im Sinne der ZTV E-StB 17 bzw. RStO 12,
Lungunstige Wasserverhaltnisse* gegeben.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewdsser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.
Das Plangebiet befindet sich zwar in rdumlicher Ndhe zum Gewasserverlauf der Weil, der zugehérige
gesetzliche Gewasserrandstreifen wird durch die Planung jedoch nicht beruhrt.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist von keiner Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen, da keine Einleitung
von im Plangebiet anfallendem Niederschlagswasser in das Gewasser Weil geplant ist.

74 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Das geplante Baugebiet in der GroRenordnung von nunmehr nur noch rd. 0,5 ha (ca. sieben neuen
Baugrundstiicke mit entsprechenden Hausanschliissen) soll durch Anschluss an den in der Feldberg-
stral’e bestehenden Mischwassersammler in Verbindung mit einer dezentralen Riickhaltung und Ver-
wertung von im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser in Retentionszisternen auf den Baugrund-
stliicken entwassert werden. Die Nennweite des in der Feldbergstrale verlaufenden Mischwasser-
sammlers vergrofert sich auf Hohe des Plangebietes von DN 700 auf DN 1000.
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Nach Angaben des Marktfleckens Weilminster als Betreiber des Kanalnetzes ist der Kanal hydraulisch
ausreichend dimensioniert, um die Abwassermengen des geplanten Baugebietes aufzunehmen. Zum
gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1
BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Verwiesen wird auf die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung
mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser im Rahmen der
Bauplanung. Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Das geplante Baugebiet soll durch Anschluss an den in der
FeldbergstralRe bestehenden Mischwassersammler in Verbindung mit einer dezentralen Riickhaltung
und Verwertung von im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser in Retentionszisternen auf den
Baugrundstiicken entwassert werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren ErschlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen,
dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweite-
rungen und Ergdnzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung der Baugrundstiicke
oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Vorgabe zur Errichtung einer Zisterne oder Regenwassernut-
zungsanlage mit mindestens 3 m*® Nutzvolumen und mindestens 3 m*® weiterem Retentionsvolumen
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Die Festsetzung mit der Vorgabe zur Errichtung von sogenannten Retentionszisternen trégt somit zu
einem schonenden Grundwasserumgang und zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Der Kreisausschuss des Landkreises Limburg-Weilburg, Infektions- und Gesundheitsschutz, weist in
diesem Zusammenhang mit Schreiben vom 08.03.2023 darauf hin, dass Anlagen, die zur Entnahme
und Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Trinkwasser hat, und die zusatzlich
zu den Wasserversorgungsanlagen nach § 3 Nr. 2 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) im Haushalt in-
stalliert bzw. errichtet und betrieben werden, unverziglich dem Gesundheitsamt schriftlich anzuzeigen
sind.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbeziiglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Im Ergebnis des Geotechnischen Gutachtens vom 18.05.2023 wurde festgestellt, dass aufgrund der
geringen Wasserdurchlassigkeiten der anstehenden Ablagerungen das Versickern von Niederschlags-
wasser im Sinne der ATV A 138 nicht mdglich ist. Daher ist flir das geplante Baugebiet eine dezentrale
Ruckhaltung und Verwertung von im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser in Retentionszister-
nen auf den Baugrundstiicken vorgesehen.

Entwéasserung im Trennsystem

Das geplante Baugebiet soll durch Anschluss an den in der Feldbergstralie bestehenden Mischwasser-
sammler in Verbindung mit einer dezentralen Riickhaltung und Verwertung von im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswasser in Retentionszisternen auf den Baugrundstiicken entwassert werden.

Die Nennweite des in der FeldbergstralRe verlaufenden Mischwassersammlers vergroflert sich auf Hohe
des Plangebietes von DN 700 auf DN 1000. Nach Angaben des Marktfleckens Weilminster als Betrei-
ber des Kanalnetzes ist der Kanal hydraulisch ausreichend dimensioniert, um die Abwassermengen des
geplanten Baugebietes aufzunehmen. Aus Sicht der Schmutzfrachtsimulation (SMUSI) bzw. der Be-
ckenbelastung der nachfolgenden Entlastungsanlage sind ebenfalls keine negativen Auswirkungen zu
erwarten. Die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt daher im Mischsystem und die anfallenden
Wassermengen aus der ErschlieRungsmalinahme werden entsprechend in den vorhandenen Sammler
eingeleitet. Eine Erschlielung im Trennsystem ist aufgrund der Hohensituation am Entwasserungstief-
punkt technisch nicht ohne weiteres moglich. Der Anschluss eines Regenwasserkanals an das Gewas-
ser Weil wird durch den querenden Mischwassersammler in der Feldbergstrafie verhindert. Bei einer
erforderlichen Unterquerung dieses Sammlers wiirde der Kanal unterhalb der Gewassersohle bzw. des
Wasserspiegels anschliefen, wahrend bei einer Uberquerung des Kanals die Verlegetiefe des Kanals
weniger als ein Meter betragen wirde, sodass Anschlisse an den Kanal nicht mehr méglich waren.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine malfigeblichen Kosten fiir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fiir eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fir den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zuldssige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Der Uberschwemmungsbereich des 6stlich des Plangebietes verlaufenden Gewéassers Weil erstreckt
sich nicht auf das Plangebiet. Gleichwohl wird auf ein potenzielles Risiko fiir Uberschwemmungs- und
Erosionsereignisse, insbesondere bei Starkregen, hingewiesen, das bauseitig zu bertcksichtigen ist.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestim-
mungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

8. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Das Regierungsprasidium GieRen weist in seiner Stellungnahme vom 30.03.2023 darauf hin, dass sich
westlich des Planungsgebietes eine Altablagerung (ALTIS-Nr.: 533.018.110-000.019) befindet. Dar-
Uber hinaus grenzt eine ehemalige Bahntrasse direkt an das westliche Planungsgebiet. Diese ist als
altlastenverdéachtige Flache einzustufen, da entlang von Gleisanlagen mit sogenannten ,bahntypi-
schen® Schadstoffen (u.a. Pflanzenvernichtungsmitteln) gerechnet werden muss. Seitens des Biros
IGU INSTITUT FUR INDUSTRIELLEN UND GEOTECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ GMBH wurde daher eine Erkun-
dung von Altflachen gemall dem HLNUG Handbuch Altlasten (Historische Recherche) fur das Pla-
nungsgebiet durchgefihrt.

Fur den Projektbereich des Bebauungsplanes wurde im Hinblick auf die Umweltrelevanz festgestellt,
dass der ansassige Holzverarbeitungsbetrieb gemafl Branchenkatalog der Branchenklasse 3 (Bran-
chencode F 45.22.3 — Zimmerei und Ingenieurholzbau) zugeordnet wird. Hier liegt ein maRiges Gefahr-
dungspotential vor. Die Flursticke des eigentlichen Plangebietes sind landwirtschaftlich genutzt und
sind ebenfalls in der Positivliste des Branchenkatalogs zur Erfassung von Altstandorten enthalten. Den
Flachen wird ein maRiges Gefahrdungspotential zugeordnet (Branchenklasse 3 (A 01.30.1) gemischte
Landwirtschaft ohne ausgepragten Schwerpunkt). Fir den Projektbereich der Flachennutzungsplan-
Anderung wurde festgehalten, dass die ehemalige Bahntrasse grundséatzlich als altlastenverdachtige
Flache einzustufen ist. GemaR der Auskunft durch den Fachdienst Wasser-, Boden- und Immissions-
schutz liegen keine Informationen (iber schadliche Bodenverunreinigungen oder Grundwasserscha-
densfalle auf den Flachen des Bebauungsplans vor. Gemal der Auskunft durch das Regierungsprasi-
dium Giel3en liegen keine Informationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastenverdachtigen FIa-
chen, Altlasten, Grundwasserschadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen auf den Flachen
des Bebauungsplans vor. Im Ergebnis der erstellten Altflachenerkundung (Historische Recherche) ist
festzuhalten, dass sich aus gutachterlicher Sicht fur die hier untersuchten Flachen ,Westlich der Feld-
bergstralle” auf Basis der vorliegenden Daten kein Handlungsbedarf ergibt. Die ehemalige Bahntrasse
liegt auRerhalb der fiir eine Bebauung vorgesehen Flachen, daher ergibt sich hier aus gutachterlicher
Sicht ebenfalls kein Handlungsbedarf. Fur weitergehende Ausfihrungen wird auf die Historische Re-
cherche verwiesen, welche der Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen
oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser
Stelle abzubrechen und der Sachstand ist unverziglich dem Regierungsprasidium GieRen, Dezernat
41.4 zur Prufung anzuzeigen.
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Baugrund

Von Seiten des Bliros GEO-CONSULT Il. INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK DR. FECHNER MBH
wurden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Baugrundverhaltnisse des geplanten Wohnge-
bietes untersucht und die Ergebnisse in einem Geotechnischen Gutachten mit Datum vom 18.05.2023
zusammengefasst. Im Ergebnis der Untersuchung werden die nattrlichen Béden im Bereich des ge-
planten Baufeldes zunachst von jungen fluviatilen feinkérnigen Auenlehmablagerungen mit geringen bis
maRigen Tragfestigkeiten eingenommen, welche vergleichsweise hoher tragfahigen (zumeist gemischt-
kdrnigen) Talschuttmassen (Kies) aufliegen. Die Basis des Baufeldes wird von lockersedimentartigen
Felszersatz-/Felsverwitterungsmassen des Devons (Ton- und Grauwackenschiefer), mit eingelagerten
Quarzitfragmenten/-banken, eingenommen. Die natirlichen Bodenabfolgen werden lokal von Auffillun-
gen Uberlagert. An der GOK liegen zumeist Oberbdden und lokal auch Asphaltversiegelungen vor.

9. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 20.03.2023 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere Offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen gemischten und gewerblichen Nutzungen kann
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG vor dem Hintergrund der bisherigen Darstel-
lung des Flachennutzungsplanes nicht entsprochen werden. Jedoch erfolgt im Zuge der entsprechen-
den Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nérdlich des Plangebietes des Bebau-
ungsplanes entsprechend der hier vorherrschenden gemischten Nutzungsstruktur mit vorhandenen
Wohnnutzungen, die zum Teil nicht in gewerbegebietstypischer Art betriebsgebunden sind, eine Um-
widmung von ,Gewerblichen Bauflachen, Bestand” in ,Gemischte Bauflachen®, sodass Rechtsklarheit
und Planungssicherheit geschaffen wird.
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen ,Wohnbauflache® und im weiteren Verlauf der Feldberg-
stral’e sodann einer ,Gemischten Bauflache” kann dem Trennungsgrundsatz kinftig entsprochen und
insbesondere auch der bestehenden Nutzungsstruktur Rechnung getragen werden. Da im Zuge der
eingestreuten und zum Teil nicht betriebsgebundenen Wohnnutzungen bereits gegenwartig fir die an-
sassigen Gewerbebetriebe Einschrankungen beziiglich der mafRgeblichen Immissionsrichtwerte beste-
hen, erfolgt durch die geplante Umwidmung auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung aus immissi-
onsschutzrechtlicher Sicht keine weitergehende Einschrankung. Da im Plangebiet oder im naheren Um-
feld keine besonders larmintensiven oder stéranfalligen Nutzungen vorhanden sind oder bauplanungs-
rechtlich vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen im Bereich der bestehenden und zur Er-
schlieung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht Gber ein innerdrtlich Gbliches Mal3 hinaus-
gehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht von immissionsschutzrechtlichen Kon-
flikten auszugehen. Storfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plan-
gebietes nicht bekannt.

Im Rahmen einer Immissionsberechnung des SCHALLTECHNISCHEN BUROS A. PFEIFFER vom 02.04.2025
wurden zudem die vom sudlich des Plangebietes bestehenden Landhandel und den gewerblich genutz-
ten Flachen nordwestlich des Plangebietes ausgehenden Schallemissionen bewertet. Weiterhin wurden
die durch den Stralenverkehr der Feldbergstral’e einwirkenden Gerausche wie auch die Immissionen
des Gewerbes berechnet und geprtft, ob die in das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche
SchallschutzmafRnahmen erfordern. Im Ergebnis konnte nachgewiesen werden, dass die bestehenden
Gewerbebetriebe durch die vorliegende Planung nicht Giber das jetzt schon bestehende Mal} der Be-
schrankung der Larmemission weiter eingeschrankt werden. Zudem werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. Immissionswerte der TA Larm (L=55/40 dB(A)) durch den Gewerbelarm an den Immis-
sionsorten im Plangebiet unterschritten. In Bezug auf den in das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm
entstehen im Ergebnis Anforderungen an die Schallddmmung der zur Stral’e zugewandten Gebaude-
fassaden, die jedoch von ublicher Bauweise erflllt werden. Somit sind keine immissionsschutzbezoge-
nen MalRnahmen im Plangebiet erforderlich.

11. Denkmalschutz

Das Regierungsprasidium Giellen weist in seiner Stellungnahme vom 30.03.2023 darauf hin, dass in
den Luftbildern sowie im Hohenmodell Auffalligkeiten in der Gelandestruktur zu erkennen sind. Werden
bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hes-
senArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen.
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Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter dem
Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Re-
gelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien ver-
wiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausflihrung zu beachten und einzuhalten sind. So wird
insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen
Vorgaben fur einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich einer zuneh-
menden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebau-
debetrieb in der jeweils rechtsglltigen Fassung hingewiesen.

13. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Das Regierungsprasidium Gieften, Bergaufsicht, weist in seiner Stellungnahme vom 30.03.2023 da-
rauf hin, dass der Geltungsbereich der Bauleitplanung im Gebiet von drei erloschenen Bergwerksfeldern
liegt, in denen Untersuchungsarbeiten durchgefihrt und das Rohstoffvorkommen nachgewiesen wur-
den. Bergbauliche Arbeiten haben jedoch auerhalb des Planungsbereiches stattgefunden. Informatio-
nen Uber Art und ortliche Lage des Fundnachweises liegen jedoch nicht vor. Bei Baumaflinahmen im
Bereich der Bauleitplanung ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten; gegebenenfalls sind ent-
sprechende bauliche SicherungsmalRnahmen zu treffen.

Die EAM Netz GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 27.02.2023, dass die Betriebssicherheit der
Versorgungsleitungen (Strom, Erdgas), insbesondere der Erdgasleitung, zu keiner Zeit beeintrachtigt
werden darf. Samtliche Bauarbeiten im Bereich der vorhandenen Leitungen sind zwingend mit der EAM
Netz GmbH abzustimmen.

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

15. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbiro Fischer, Stand: 15.05.2025
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O GmbH, Stand: 01.04.2025

e IGU Institut fur industriellen und geotechnischen Umweltschutz GmbH, Erkundung von Altflachen
gemaf dem HLNUG Handbuch Altlasten — Historische Recherche, Stand: 20.10.2023

e Schalltechnisches Buro A. Pfeiffer, Immissionsberechnung Nr. 5418/Il, Stand: 02.04.2025

e Geo-Consult Il. Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik Dr. Fechner mbH, Geotechnisches Gutach-
ten, Stand: 18.05.2023
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