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1. Einleitung
11 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist geméaR § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufihrende Umwelt-
prufung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprufung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ 1la Abs. 3und 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.2.1 Ziele der Planung

Im Marktflecken Weilminster ist im Ortsteil Weilmiinster im Bereich westlich der Feldbergstral3e die
stadtebauliche Entwicklung und ErschlielBung eines neuen Wohngebietes auf derzeit landwirtschaftlich
genutzten Freiflachen vorgesehen. Mit dem geplanten Wohnquartier in seiner urspriinglichen GroR3e
sollte in der Kerngemeinde eine kurz- bis mittelfristig bedarfsdeckende Ausweisung von Bauplatzen
erfolgen und eine kinftige bauliche Eigenentwicklung ermdglicht werden. Als Grundlage fir die Vorent-
wurfsplanung diente dabei eine fir 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 Baugrundverhéltnisse, wirt-
schaftlich nicht umsetzbar ist. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde daher der raumliche Geltungs-
bereich deutlich verkleinert, sodass nunmehr nur noch eine Bauzeile entlang der FeldbergstralRe fir
eine Wohnbebauung bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden soll. Die tbrigen rick-
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 Sidosten der Ortslage Weilmiinster zwischen gewerblichen und gemischten Nutzungen
fortgefuihrt und es erfolgt eine aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Ergénzung der
Ortslage mit einer offenen Bebauung sidlich der Feldbergstralie.

Der Bereich des Plangebietes ist bislang als Auf3enbereich gemafl} § 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 eingefiihrt hatte und das vom Bundesverwal-
tungsgericht zwischenzeitlich als nicht europarechtskonform und somit fir nicht anwendbar erklért
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wurde. Mit dem Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss wurde daher die Umstellung des Verfahrens auf
das zweistufige Regelverfahren mit Umweltpriifung beschlossen.

Den Grundsatzbeschluss uiber die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie der teilraumlichen 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 geméaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die
Sicherung der zugehdérigen ErschlieBung. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
werden fur das geplante Wohngebiet dartiber hinaus unter anderem Festsetzungen zum Malf3 der bau-
lichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

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

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

Osten: Verlauf der Feldbergstrale mit Grinstreifen und stral3enbegleitendem Ful3weg sowie
Gewasserverlauf der Weil (Gewasser Il. Ordnung)

Suden: Liegenschaften und Freiflachen des sog. Blumenhofes mit Wohnnutzung sowie unter
anderem kulturellen Angeboten in Form von Kindertheater

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

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

Der Bereich des Plangebietes umfasst eine bislang landwirtschaftlich als Griinland genutzte Freiflache.
Zur Sicherung der ErschlieBung wurde zudem der entsprechende Abschnitt der Stral3enparzelle der
Feldbergstral3e in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Hohenniveau zwischen rd. 180 m
Uber Normalhéhennull (G.NHN) im Norden bis rd. 183 m (.NHN im Stiden des Plangebietes. Das natir-
liche Gelande steigt nach Stdwesten und Sitden jeweils leicht an.
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Abb. 1 Ubersicht iiber die Lage des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild (Quelle: NaturegViewer Hessen, ab-
gerufen 02/2025, eigene Bearbeitung).

1.2.3  Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemall 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen 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 Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfuihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt flr den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten wohnbaulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO fest.

Malf3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.
Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und wohnbauliche Nutzung, die durch
die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache raumlich konkretisiert und in ihrer stadtebaulichen
Dichte der Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Die Festsetzung entspricht dem Ori-
entierungswert fir Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO und dient einer effizienten Flachennut-
zung.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
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unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmaRig um bis zu 50 %,
hoéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Die zulassige Grundfla-
che darf demnach vorliegend bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Giberschritten werden.

Der Bebauungsplan setzt fur 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.

Der Bebauungsplan erméglicht fir das Allgemeine Wohngebiet eine Bebauung mit maximal zwei Voll-
geschossen und setzt demnach die Zahl der Vollgeschosse auf ein Maf3 von Z = |l fest, sodass grund-
satzlich eine zweigeschossige Bebauung zuziglich von Dach- bzw. Staffel- und Kellergeschossen, die
nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich zulassig ist. In Verbindung mit
den getroffenen Festsetzungen zur zulassigen Héhenentwicklung wird hierdurch eine stadtebaulich mit
dem Umfeld vertragliche Bebauung bauplanungsrechtlich gesichert.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird als maximal zulassige Gebaudeoberkante ein Mal3 von 11,5 m
festgesetzt. Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitel-
punkt) der FeldbergstralRe, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Als Gebaudeoberkante gilt der
Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudeoberkante
gilt auch fur Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen sowie Uberbaubare Grundstticksflache

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, tber die hinaus mit den Hauptgebauden
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tberbaubarer
Grundstucksflache qilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt geméaR 8§ 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche qilt flir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziiglich Re-
gelungen zur zulassigen Anordnung von Garagen und tiberdachten Stellplatzen.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen einen Abstand von mindestens 5,0 m und Uberdachte
Stellplatze von mindestens 1,0 m zu offentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundstiicks-
grenze bis zur AuRenwand bzw. zum Dachiberstand, einzuhalten haben. Mit der Festsetzung soll eine
aus stadtebaulicher Sicht erwiinschte, weitgehend einheitliche Anordnung baulicher Anlagen fir den
ruhenden Verkehr im Plangebiet erreicht und der Nahbereich zum 6ffentlichen Stralenraum von ent-
sprechenden Nebenanlagen freigehalten werden.

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

Verkehrsflachen und offentliche Griinflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung und Baurechtsschaffung fur die geplante Verbreiterung
des Gehweges entlang der Feldbergstralie werden im Bebauungsplan gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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fur den entsprechenden Abschnitt der StraBenparzelle und die fiir die Verbreiterung des Gehwegs er-
forderlichen Flachen StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Grundstticksfreiflachen

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

Zudem wird festgesetzt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschittungen 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 Geb&ude oder der Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberuhrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende
Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt und das lokale Klein-
klima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende
grunordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann. In diesem Zusammenhang wird
ebenfalls festgesetzt, dass die Anlage von Kunstrasenflachen unzuldssig ist.

Eingriffsminimierende sowie 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 gehdrt 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 stdwestlich gelegenen geschlosse-
nen Gehdlzbestand im Bereich der ehemaligen Bahntrasse wird zum Schutz insbesondere von nacht-
aktiven Insekten sowie zur Vermeidung von Lichtemissionen zudem festgesetzt, dass im Allgemeinen
Wohngebiet zur AuRenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von weniger
als 3.000 K (warmweilRe Lichtfarbe), die kein Licht Gber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu
verwenden sind.

Daruber hinaus wird im Hinblick auf die Au3enbeleuchtung darauf hingewiesen, dass Leuchten, insbe-
sondere Wandleuchten, so einzusetzen sind, dass das Licht mdglichst nur nach unten abstrahlt. Trep-
pen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen;
dabei sind moglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Strau-
chern 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-Leuch-
ten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder
Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschréanken. Bewegungsmelder sind so zu mon-
tieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die ein-
schlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Land-
schaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung Festsetzungen zur Anpflan-
zung und Erhaltung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.
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e Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 20 % der Grundstiicksflachen mit standortgerechten
heimischen Laubstrauchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu
bepflanzen. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m2 mindestens ein Baum oder je 5 m2 mindes-
tens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blihende Zierstrducher und Arten alter
Bauerngarten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Die nach den sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen
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 gegentiber 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 Mindesthéhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer
Begriinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche
und Brandschutzstreifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusam-
menhang nicht zu den technischen Aufbauten und sind fachgerecht tGber der Dachbegriinung aus-
zufuhren.

o Die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind in extensiver Form fachgerecht
und dauerhaft zu begrinen.

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 Freiraumqualitat insbesondere auf den privaten Baugrundstticken erhdht und zugleich ein Bei-
trag fUr eine auch aus stadttkologischer Sicht sowie aus Grinden des Klimaschutzes hinreichende
Durchgrinung im kinftigen 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 Baumaf3nahmen betroffen ist.
Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Gehdlz-
bestanden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen® durch entsprechende Schutzmafl3nahmen vor
Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu
schitzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundsticken stehen. Zudem wird darauf
hingewiesen, dass die bestehende und im Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt festgesetzte
Baumreihe dstlich der Feldbergstralle gemaf § 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 geschitztes Biotop darstellt. GemaR § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu
einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieses Biotops fiihren kénnen, ver-
boten. Schliel3lich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groR3flachiger, vollstandig transparenter
oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhéngenden Glasflache von mehr als 20 m?
gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzuléssig ist. Zudem sind geméaR § 37 Abs. 3 HeNatG bei
Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper groR3flachige Glasfassaden und spie-
gelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag
vermieden wird.
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1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1  Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

GeméalR § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach § 1 Abs. 7
BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet weist insgesamt eine Grof3e von rd. 0,58 ha (5.881 m?) auf. Der Bebauungsplan be-
grenzt fir das Allgemeine Wohngebiet die Grundflachenzahl auf ein Mal} von GRZ = 0,4. Gemal der
festgesetzten Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 ist innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
bietes eine maximale Versiegelung von ca. 0,26 ha potenziell mdglich. Hinzu kommen die festgesetzten
Verkehrsflachen mit einer Gesamtflache von rd. 0,15 ha. Eingriffsminimierend wird festgesetzt, dass
Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze und Hofflachen auf den Baugrundstiicken in wasserdurchléassiger
Bauweise zu befestigen sind.

1.3.2  Einschlagige Fachgesetze und -plane sowie deren Ziele des Umweltschutzes
Regionalplan Mittelhessen

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt fiir den Bereich des Plangebietes ,Vorbehaltsgebiet fir
Landwirtschaft* sowie Uberlagernd ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® fest. Die ,Vorbe-
haltsgebiete flr Landwirtschaft sollen gemaf 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
fur Landwirtschaft“ jedoch unter anderem auch der Eigenentwicklung im Anschluss an bebaute Ortsla-
gen dienen, sofern sich die Flache auf weniger als 5 ha erstreckt.

Die vorliegende Planung dient der baulichen Eigenentwicklung in der Kerngemeinde Weilmunster, die
nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und abgesichert werden soll. Mit der vorgesehenen stadtebauli-
chen Entwicklung und ErschlielBung eines neuen Wohngebietes soll eine kurzfristige Ausweisung von
Bauplatzen erfolgen, um die anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken in einem ersten Schritt be-
dienen zu konnen. Insofern wird die bisherige Siedlungsentwicklung im Stdosten der Ortslage Weil-
munster zwischen gewerblichen und gemischten Nutzungen fortgefihrt und es erfolgt eine aus stadte-
baulicher und wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Erganzung der Ortslage mit einer offenen Bebauung sid-
lich der Feldbergstralie.

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 MafRhahmen, die die Produktion und den Transport frischer
und kuhler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MaBhahmen in diesen Gebie-
ten, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kén-
nen, sollen vermieden werden. Die Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen®
entspricht einem Grundsatz der Raumordnung und ist im Zuge der Abwéagung zu bertucksichtigen.

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

Entwurf — Planstand: 15.05.2025 10



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Westlich der Feldbergstral3e”

Der Bereich des Plangebietes erméglicht als Griinland bislang eine entsprechende Kaltluftproduktion.
Die Topografie des Gelandes fallt nach Norden hin leicht ab, sodass nachtliche Kaltluft in Richtung Weil
flie3t und sich dort sammelt. Da die Grol3e 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 Feldbergstrale 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 gehéren
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, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie zur Dachbegriinung und zur naturnahen Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen.
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 méglich zu behindern.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktfleckens Weilmunster aus dem Jahr 2003 stellt den
Bereich des eigentlichen Plangebietes als von der Genehmigung ausgenommene Flache dar. Im Jahr
2004 wurde zwar gemaf 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 fir den Bereich des
geplanten Wohngebietes ,Flache fir die Landwirtschaft* darstellt.

Da Bebauungsplane gemal} § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ste-
hen die geplanten Festsetzungen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Westlich der Feld-
bergstral’e” den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Dar-
Uber hinaus soll auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung, neben der Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir 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.

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 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) entsprochen werden. Darliber hinaus werden
bestandsorientiert ,,Grinflachen und ,Flachen fur Wald“ dargestellt.
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1.3.3  Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 MafRnahmen die fir 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 Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich 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.

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 fur die an-
sassigen Gewerbebetriebe Einschrankungen beziiglich der maf3geblichen 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-
schlieBung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht Gber ein innerértlich tbliches Mal? hinaus-
gehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundséatzlich 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 12.09.2023
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 StralRenverkehr der Feldbergstral3e einwirkenden Gerausche wie auch die Immissionen
des Gewerbes berechnet und geprift, ob die in das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche
SchallschutzmalRhahmen erfordern. Im Ergebnis konnte nachgewiesen werden, dass die bestehenden
Gewerbebetriebe durch die vorliegende Planung nicht Gber 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 Strafe zugewandten
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Gebaudefassaden, die jedoch von Ublicher Bauweise erfiillt werden. Somit sind keine immissions-
schutzbezogenen MaRnahmen im Plangebiet erforderlich.

Licht

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Nahbereich zu dem stidwestlich gelegenen geschlossenen
Geholzbestand im Bereich der ehemaligen Bahntrasse wird zum Schutz insbesondere von nachtaktiven
Insekten sowie zur Vermeidung von Lichtemissionen zudem festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohn-
gebiet zur AuRenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von weniger als
3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe), die kein Licht Uber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu ver-
wenden sind.

Dariiber hinaus wird im Hinblick auf die AuBenbeleuchtung darauf hingewiesen, dass Leuchten, insbe-
sondere Wandleuchten, so einzusetzen sind, dass das Licht mdglichst nur nach unten abstrahlt. Trep-
pen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen;
dabei sind mdglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wéhlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Stréu-
chern 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-Leuch-
ten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder
Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu mon-
tieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die ein-
schlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Land-
schaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Larm, Erschitterung sowie die Verursachung von Beléstigungen

Generell kann wahrend der Bauphase die Entstehung von Belastigungen (z.B. Larmentwicklung, leichte
Erschutterungen, Verschmutzung von Fahrbahnen) nicht ausgeschlossen werden. Diese klingen jedoch
nach Beendigung der Bauphase wieder ab.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfallen und Abwassern
Abfalle

Die im Bereich des Plangebiets anfallenden Abfalle sind ordnungsgemaf zu entsorgen. Uber die iibli-
chen zu erwartenden Abfélle hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden
Sonderabfallformen absehbar.

Abwasser

Das geplante Baugebiet in der GréRenordnung von nunmehr nur noch rd. 0,5 ha (ca. sieben neuen
Baugrundstiicke mit entsprechenden Hausanschliissen) soll durch Anschluss an den in der Feldberg-
stral3e bestehenden Mischwassersammler in Verbindung mit einer dezentralen Ruckhaltung und Ver-
wertung von im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser in Retentionszisternen auf den Baugrund-
sticken entwéssert werden. Die Nennweite des in der Feldbergstrale verlaufenden Mischwasser-
sammlers vergréRert sich auf Héhe des Plangebietes von DN 700 auf DN 1000.

Nach Angaben des Marktfleckens Weilmiinster 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 ErschlieBung als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1
BauGB angesehen werden kann.
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Verwiesen wird auf die gesetzlichen Vorgaben des 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung
mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser im Rahmen der
Bauplanung. Niederschlagswasser soll gemaR § 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 Ruckhaltung
und Verwertung von im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser in Retentionszisternen auf den
Baugrundstiicken entwassert werden.

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Vorgabe zur Errichtung einer Zisterne oder Regenwassernut-
zungsanlage mit mindestens 3 m3 Nutzvolumen und mindestens 3 m3 weiterem Retentionsvolumen
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Die Festsetzung mit der Vorgabe zur Errichtung von sogenannten Retentionszisternen tragt 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 Enthahme
und Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Trinkwasser hat, und die zusatzlich
zu den Wasserversorgungsanlagen nach 8§ 3 Nr. 2 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) im Haushalt in-
stalliert bzw. errichtet und betrieben werden, unverziiglich dem Gesundheitsamt schriftlich anzuzeigen
sind.

Diesbezulglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Giber 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.

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 fir das geplante Baugebiet eine dezentrale
Ruckhaltung und Verwertung von im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser in Retentionszister-
nen auf den Baugrundstlicken vorgesehen.

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

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 bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertradgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen.

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 gedndert 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 Bauausfuihrung zu beachten und einzuhalten sind. So wird
insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wérme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Geb&udeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen
Vorgaben fir einen mdglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich einer
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zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgiiltigen Fassung hingewiesen.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die Umsetzung des Bebauungsplans werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Tech-
niken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

GemalR § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfillen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu tberlassen.

Bestandsbeschreibung

Hinsichtlich der Bodenhauptgruppe setzen sich die Béden innerhalb des Plangebiets aus carbonatfreien
schluffig-lehmigen Auensedimenten zusammen, wobei der vorherrschende Bodentyp Auengley ist. Auf-
grund der Nutzung sind weitestgehend ungestdrt Bodenprofile mit einem funktionsfahigem Bodenwas-
serhaushalt zu erwarten. Lediglich im Bereich der asphaltierten Feldbergstral3e und des angrenzenden
Fahrrad- und FuBwegs ist in Folge der Versiegelung und Verdichtung von einer Beeintrachtigung der
natirlichen Bodenfunktionen auszugehen.

Als Grundlage fir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung verschiedene Bodenfunk-
tionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Fir
den Bereich der FeldbergstralRe (versiegelte Stralenverkehrsflache) existieren keine Daten hinsichtlich
des Bodenfunktionserfillungsgrades. Die Ubrigen Boden innerhalb des Plangebiets weisen stellenweise
einen geringen bis hohen Bodenfunktionserfullungsgrad auf (Abb. 2). Im Einzelnen werden die Bdden
mit einem mittleren bis sehr hohen Ertragspotenzial, einer geringen bis mittleren Feldkapazitat sowie
einem geringen bis mittleren Nitratriickhaltevermdgen bewertet.

Auch die Acker- und Grinlandzahl stellt sich &hnlich different dar und reicht von > 35 bis 70. Im Gegen-
satz dazu, liegt die Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen des Agrarplans Hessen bei Stufe 1a.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als MaR fur die Bodenerodierbar-
keit fur die Bewertung herangezogen. Der K-Faktor innerhalb des Plangebietes nimmt hierbei zum
Grol3teil mittlere Werte ein (> 0,3 - 0,4) (Abb. 3). Die naturliche Erosionsgefahrdung wird als gering bis
hoch eingeschétzt (Abb. 4). Die Boden im Bereich der StraBenverkehrsflache sind bereits stark versie-
gelt und somit nicht mehr von Erosion betroffen.

Baugrund

Von Seiten des Biros GEO-CONSULT Il. INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK DR. FECHNER MBH
wurden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Baugrundverhéltnisse 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 zun&chst von jungen fluviatilen feinkdrnigen Auenlehmablagerungen mit geringen bis
mafigen Tragfestigkeiten eingenommen, welche vergleichsweise hdher tragfahigen (zumeist gemischt-
kornigen) Talschuttmassen (Kies) aufliegen. Die Basis des Baufeldes wird von lockersedimentartigen
Felszersatz-/Felsverwitterungsmassen des Devons (Ton- und Grauwackenschiefer), mit eingelagerten
Quarzitfragmenten/-bédnken, eingenommen. Die nattrlichen Bodenabfolgen werden lokal von Auffillun-
gen Uberlagert. An der GOK liegen zumeist Oberbdden und lokal auch Asphaltversiegelungen vor.

Entwurf — Planstand: 15.05.2025 16



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Westlich der Feldbergstral3e”

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens bleiben die bestehenden Bodenfunktionen voraussichtlich
erhalten und werden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung
verschlechtern bzw. verbessern. Bei Einhaltung der ,guten fachlichen Praxis“ in der Landwirtschaft ist
nicht mit tberméaRigen Erosionserscheinungen innerhalb des Plangebietes zu rechnen.

Bei Durchfihrung der Planung wird es fur den Gberwiegenden Teil der Flachen eine Umnutzung geben.
In diesen Teilen werden wertvolle Bodeneigenschaften fir die Landwirtschaft durch die Umnutzung im
Gesamten nachteilig verandert.

In Folge der Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu Neuversiegelungen, Bodenverdichtung,
Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung auf bislang unversiegelten landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen. Davon betroffen sind primar die Bodenfunktionen:

e Lebensraum fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

Je nach Intensitat des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:

¢ Funktion des Bodens im Né&hrstoffhaushalt
e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfillungsgrad

. 1-sehr gering
D 2-gering
D 3 - mittel

- hoch

- sehr hoch

£ ’ 2 .
Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung; Plangebiet: schwarz umrandet (Quelle: Boden-
Viewer Hessen, abgerufen am 25.02.2025, eigene Bearbeitung).
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Abb. 3: Bodenerodierbarkeit gemaf K-Faktor; Plangebiet: schwarz umrandet (Quelle: Boden-Viewer Hessen, ab-
gerufen am 25.02.2025, eigene Bearbeitung).

B Enat0 - keine bis sehr gering
B Enat1 - sehr gering

Enat2 - gering

Enat3 - mittel

Enaté4 - hoch

[ Enat6.1 - extrem hoch
[ Enats.2 - extrem hoch
[l Enats.3 - extrem hoch

Abb. 4: Natirliche Erosionsgefahrdung geméafR Bodenerosionsaltlas 2023 (ABAG); Eingriffsbereich schwarz
umrandet (Quelle: Boden-Viewer Hessen, abgerufen am 25.02.2025, eigene Bearbeitung).

Entwurf — Planstand: 15.05.2025 18



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Westlich der Feldbergstral3e”

Altlasten und Bodenbelastungen

Das Regierungsprasidium Gief3en 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. Dartiber
hinaus grenzt eine ehemalige Bahntrasse direkt an das westliche Planungsgebiet. Diese ist als altlas-
tenverdachtige Flache einzustufen, da entlang von Gleisanlagen mit sogenannten ,bahntypischen®
Schadstoffen (u.a. Pflanzenvernichtungsmitteln) gerechnet werden muss. Seitens des Biros IGU INSTI-
TUT FUR INDUSTRIELLEN UND GEOTECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ GMBH wurde daher eine Erkundung von
Altflachen gemall dem HLNUG Handbuch Altlasten (Historische Recherche) fir das Planungsgebiet
durchgefuhrt.

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 Flurstiicke 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). Fur den Projektbereich der Flachennutzungsplan-
Anderung wurde festgehalten, dass die ehemalige Bahntrasse grundsatzlich als altlastenverdéchtige
Flache einzustufen ist. GemalR der Auskunft durch den Fachdienst Wasser-, Boden- und Immissions-
schutz liegen keine Informationen Uber schadliche Bodenverunreinigungen oder Grundwasserscha-
densfélle auf den Flachen des Bebauungsplans vor. GemaR der Auskunft durch das Regierungsprasi-
dium Giel3en liegen keine Informationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastenverdéachtigen Fla-
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 fir die hier untersuchten Flachen ,Westlich der Feld-
bergstral’e” auf Basis der vorliegenden Daten kein Handlungsbedarf ergibt. Die ehemalige Bahntrasse
liegt auRerhalb der fir eine Bebauung vorgesehen Flachen, daher ergibt sich hier aus gutachterlicher
Sicht ebenfalls kein Handlungsbedarf. Fur weitergehende Ausfiihrungen wird auf die Historische Re-
cherche verwiesen, welche der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefiigt 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 GielRen, Dezernat
41.4 zur Prifung anzuzeigen.

Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelraumdienst 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 moégliche 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 Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Neuversie-
gelungen von bislang unversiegelten Grinlandflachen. Um grundsétzlich den mit Bodenversiegelungen
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verbundenen negativen Effekten entgegenzuwirken, werden im Bebauungsplan entsprechende Fest-
setzungen getroffen bzw. Hinweise aufgefihrt:

Im Allgemeinen Wohngebiet sind oberirdische Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten sowie Hoffla-
chen auf den Baugrundstiicken in wasserdurchléssiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster,
Rasengittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen
bleibt hiervon unberuhrt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 20 % der Grundstiicksflachen mit standortgerechten
heimischen Laubstrauchern und Laubb&dumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu
bepflanzen. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m2 mindestens ein Baum oder je 5 m2 min-
destens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blihende Zierstraucher und Arten
alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Die nach den sonstigen zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kén-
nen hierbei angerechnet werden.

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 gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulas-
sig. Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht flir eine andere zulassige Verwen-
dung bendétigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbaumen und Laubstrau-
chern gartnerisch oder als naturnahe Griinflache anzulegen und zu pflegen.

Grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder Kiesschuittungen,
die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlags-
wasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzuléssig.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiuihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn/Vorha-
bentrager zu beachten sind:

1.

Maflinahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens
nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis
in den Unterboden, muss Infiltrationsvermégen) - bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte)
und Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie
mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Ketten-
laufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden -siehe Tab. 4-1,
Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand
Marz 2017

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Trag-
schotter).
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4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht iberbaubarer Grundstiicks-
flachen.

5. Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester BaustralRen und Lagerflachen - bodenschonende
Einrichtung und Ruckbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen)
Technische Mal3nahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

© © N o

Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelméagig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-
ort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder
einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitét der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-
arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Ta-
gebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen
werden.

Bodenausgleich

Gemal KV Nr. 2.25 ist eine Veranderung der Funktion des Bodens beziglich seines Ertragspotenzials,
soweit die Ertragsmesszahl je Ar (EMZ = Acker- und Grinlandzahl) unter 20 bzw. Gber 60 liegt, zu
bewerten. Es gilt, dass je angefangene 10 EMZ Uber 60 bzw. unter 20 ein Zuschlag von 3 BWP / m2
erfolgt. Die Erstellung eines gesonderten Bodengutachtens ist nicht erforderlich, da die Eingriffsflachen
weniger als 10.000 m2 umfassen.

Im Zentrum des Plangebietes wird ein Teilbereich des Frischgriinlandes gemalf BodenViewer mit einer
Acker- und Grinlandzahl von >= 65 bis <= 70 bewertet. Aufgrund dessen erfolgt geman KV Nr. 2.25
eine Zusatzbewertung von +3 Biotopwertpunkten pro m2 in diesem Bereich. Die Zusatzbewertung wird
in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Kapitel 3 berticksichtigt.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet weist eine Flache von rd. 0,58 ha (5.881 m?) auf. Durch die Umsetzung des Vorhabens
wird eine Flache von rd. 0,4 ha versiegelt bzw. in wasserdurchlassiger Bauweise befestigt. Im Giberwie-
genden Teil des Plangebietes existieren hochwertige Bdden, die aus Auengley bestehen und aufgrund
der landwirtschaftlichen Nutzung nur eine geringe anthropogene Vorbelastung aufweisen. Die Boden-
funktionen im Naturhaushalt sind weitestgehend ungestort. Der Standort fur die Landwirtschaft sowie
die teilweise hochwertigen Bodenfunktionen entfallen vollstandig und irreversibel bei Umsetzung der
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Planung. Eingriffsminimierend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass oberirdische Pkw-Stellplatze,
Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken in wasserdurchléassiger Bauweise zur
befestigen sind. Zudem ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien
(Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig. Die Anlage von gro3flachig mit Steinen, Kies,
Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen sowie die Anlage von Kunstrasen sind un-
zuléssig.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass bei Umsetzung der Planung ein geeigneter Standort fur die
Landwirtschaft entfallt und die vorhandenen Béden auf Dauer irreversibel beeintrachtigt werden. Auf-
grund der vergleichsweise kleinflachigen Ausdehnung des Vorhabens wird das Konfliktpotenzial in Be-
zug auf das Schutzgut Boden insgesamt als mittel bis leicht erhéht bewertet. Um den grundsatzlich mit
Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten weitestgehend entgegenzuwirken, sind die zu-
vor genannten Festsetzungen und Hinweise zu beachten und umzusetzen.

2.2 Wasser
Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet weist keine Oberflachengewésser sowie Quellen oder quellige Bereiche auf. Es liegt
weder in einem Heilquellenschutzgebiet noch in einem Trinkwasserschutzgebiet. Jedoch befindet sich
nordostlich des Plangebietes parallel zur Feldbergstralle der Gewasserverlauf der Weil (Gewasser |l.
Ordnung und Abflussklasse 2). Das zugehdrige Abflussgebiet sowie das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet (HQ100) erstrecken sich jedoch nicht auf das Plangebiet. Dennoch wird auf ein potenziel-
les Risiko fiir Uberschwemmungs- und Erosionsereignisse, insbesondere bei Starkregen hingewiesen.

Es ist ein intakter Bodenwasserhaushalt und ein tendenziell hohes Wasserspeichervermdgen innerhalb
des Plangebiets zu erwarten. Es handelt sich um einen Standort mit potenzieller Auendynamik und
oberflachennahem Grundwassereinfluss.

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Die im vorangegangenen Kapitel (2.1 Boden) aufgefiihrten Festsetzungen zur Eingriffsminderung auf
den Bodenhaushalt wirken sich gleichermal3en positiv auf den Wasserhaushalt aus. Zur weiteren Min-
derung der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet der Bebauungsplan dartber
hinaus folgende Vorgaben bzw. Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

e Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen ist in Zisternen oder Regen-
wassernutzungsanlagen mit mindestens 3 m3 Nutzvolumen und mindestens 3 m3 weiterem Retenti-
onsvolumen zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. fiir den Grauwasserkreislauf innerhalb von
Gebauden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (8 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

e Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs.
4 Satz 1 HWG).

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

e Die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind in extensiver Form fachgerecht
und dauerhaft zu begrinen.

Eingriffsbewertung

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabens liegt auBerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Im
Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewésser. Dariiber hinaus werden keine amtlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiete, Quellen oder quellige Bereiche durch das Plangebiet beriihrt.
Die Flachen des Plangebietes werden landwirtschaftlich genutzt und tragen zur Grundwasserneubil-
dung bei. Durch das Vorhaben kommt es im Plangebiet zu Bodenabtrag- und -auftrag, zu Flachenneu-
versiegelungen und Bodenverdichtung. Die mit dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung kann zu
einer Erhdhung des Oberflachenabflusses durch Niederschlagswassers fihren, Niedrigwasserphasen
verstarken als auch zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung beitragen. Die geplanten Baum-
pflanzungen sowie die Grundstucksfreiflachen kénnen den Oberflachenabfluss verlangsamen und die
Bodenerosion mindern.

In der Zusammenschau wird die Eingriffswirkung hinsichtlich des Schutzgutes Wassers zum derzeitigen
Kenntnisstand als insgesamt mittel bis leicht erhdht eingestuft. Bei Umsetzung der angegebenen Mini-
mierungsmafinahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt zu erwarten.

2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Auswirkungen auf die
Schutzguter ,Luft” und ,Klima“ zu berlcksichtigen. Im Rahmen der Umsetzung von Bauvorhaben sind
Maflinahmen anzuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen (§ 1a Abs. 5 BauGB).

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgt in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit® (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und An-
passung 2019). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Aus-
gleichsrdumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fir Kalt- und Frischluft sowie deren Ab-
flussbahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der
Topografie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten
~Klimatope*“ im Planungsraum durchgefiihrt.

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsrdume zahlen vor allem die durch Wéarme und Luftschadstoffen belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fiihren tagsuber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Da
sich das Plangebiet fast ausschlie3lich aus landwirtschaftlichen Freiflachen zusammensetzt, befinden
sich keine relevanten klimatischen Belastungsraume im Gebiet. Lediglich die StraRenverkehrsflache im
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Nordosten des Plangebiets kann als klimatischer Belastungsraum gewertet werden. Angrenzend an das
Plangebiet bilden die Siedlungsbereiche von Weilmiinster (westlich, dstlich und nérdlich des Plangebie-
tes) und die bestehenden Verkehrsflachen klimatische Belastungsraume.

Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und
Feuchte sowie geringe Windstrémungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luft-
schadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen.
Kaltluft entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Grinland, gehdlzarme Parkanalagen), wenn
in der Nacht die abkihlende Erdoberflache ihrerseits die dariiber liegenden bodennahen Luftschichten
abkuhlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im Groben der Gelandeneigung entsprechend von den
Hoéhen ins Tal. Die Topografie des Plangebiets ist weitgehend ebenerdig. Die vorhandenen Siedlungs-
raume liegen mehrere Meter hoher als das Plangebiet. Die weiter westlich und stdlich gelegenen Frei-
flachen (vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung) liegen topographisch etwas hdher als das Plangebiet.
Aufgrund der dichten Gehdlzflachen (Barrierewirkung) zwischen den Freiflachen und dem Plangebiet,
ist jedoch nicht anzunehmen, dass mégliche Kaltluftstrome von Westen oder Siiden in das Plangebiet
flieRen.

Das Griunland innerhalb des Plangebietes stellt einen klimatisch wirksamen Bereich dar. GemaR Hitze
Viewer Hessen wird dieser Bereich jedoch als Hot Spot mit einer bis zu 5 °C warmeren mittleren Ober-
flachentemperatur als im Gemeindegebiet angegeben. Fir diesen Bereiche ist somit mit einer Ein-
schrankung der Kalt- und Frischluftproduktion zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass die Frisch-
und Kaltluftbahnen der Topografie entsprechend entlang des FlieRgewdassers Weil verlaufen. Demnach
tragt das Plangebiet in Teilen geringflgig als klimatische Ausgleichsflache zum Lokalklima und der Luft-
qualitat von Weilminster bei. Allerdings kommen klimatische Ausgleichsflachen v.a. in der stdlichen
und westlichen Umgebung noch regelméafig und in ausgedehntem Umfang vor. So auch das stdlich
des Plangebietes gelegene Grinland, welches als Cold Spot mit einer bis zu 5 °C kalteren mittleren
Oberflachentemperatur als im Gemeindegebiet angegeben wird. Das gehdlzreiche Umfeld des Plange-
bietes tragt zudem zu positiven Effekten bei, da Gehdlze unter anderem Staub aus der Luft filtern, Koh-
lenstoff speichern und Sauerstoff produzieren.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt fur den Bereich des Plangebietes ,Vorbehaltsgebiet fir Land-
wirtschaft“ sowie Uberlagernd ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® fest.

Luftqualitéat
Die Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fir Gebiete,
in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

¢ die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsraume, in denen die Werte der Schadstoffe
unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

o die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und sich
bemuhen, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften und um-
weltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben trégt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen in Gebieten, in de-
nen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, bei der Abwégung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat als Belang zu berticksichtigen ist. Das BauGB lbernimmt wiederum die Anforderungen des §
50 BImSchG an die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang fur die

Entwurf — Planstand: 15.05.2025 24



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Westlich der Feldbergstral3e”

Bauleitplanung, sodass gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erflillung von bindenden Beschlis-
sen der Européaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen ist.

Starkregenereignisse

Mit Hinblick auf die sehr hohe Erosionsgefahrdung sowie teilweise extrem hohe Erosionsgefahrdung
innerhalb sowie im Umfeld des Plangebietes werden nachfolgend die potentiellen Starkregenereignisse
im Gebiet untersucht.

Die Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage
bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation besser einschéatzen zu
kénnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad.
Die Starkregen-Hinweiskarte basiert auf einem Starkregen-Index. In den Starkregen-Index flieBen die
folgenden Parameter ein:

e Starkregen: Anzahl der Starkregen-Ereignisse bei 15 und 60 Minuten Andauer (basierend auf Ra-
darniederschlagsdaten des Deutschen Wetterdienstes von 2001 bis 2016).

e Versiegelung: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Flache pro 1 km2 Rasterzelle (basie-
rend auf ALKIS Landnutzungs- sowie ATKIS Ortslagendaten).

e Uberflutung: Uberflutungsgefahrdeter Flachenanteil der urbanen Gebietskulisse — Auftreten und
Grol3e von Senken und Abflussbahnen.

Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevoélkerungsdichte und Erosionsgefahr) ent-
halten. Der Vulnerabilitats-Index (umrandete Rasterzellen in den Karten) ergibt sich aus Standortfakto-
ren, die raumlich variierende Schadenspotenziale, Sachwerte oder Infrastrukturen (z.B. Krankenh&user)
einbeziehen.

Folgende Informationen gehen in den Index ein:

o Bevolkerungsdichte der gesamten Gemeindeflache (Einwohner pro km2)

e Anzahl Krankenh&user pro kmz

e Anzahl industrieller und gewerblicher Anlagen mit Gefahrstoffeinsatz pro km?

e Bodenerosionsgefahr im Bereich hydrologischer Einzugsgebiete, die in urbane Raume entwassern

Fur das Plangebiet wird ein hoher Starkregen-Index angegeben (Abb. 5). Der Vulnerabilitatsindex wird
als erhdht bewertet.

Fur die Uberwiegenden Flachenbestandteile des Plangebietes wird eine geringe bis mittlere und im std-
lichen Teilbereich eine erhdhte Erosionsanfalligkeit der landwirtschaftlichen Offenlandbereiche angege-
ben. Mit Umsetzung der Planung wird es bereichsweise zu Neuversiegelungen und Verdichtungen kom-
men.
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Starkregen-Hinweiskarte

Abb. 5: Starkregen-Index im Bereich des Plangebietes (schwarz), Quelle: Starkregenviewer Hessen, abgerufen
am 25.02.2025, eigene Bearbeitung.

FlieRBpfade

FlieBpfadkarten stellen auf Grundlage eines Gelandemodells ein erstes Indiz dar, wo im Falle von ent-
sprechenden Regenereignissen ein Gefahrenpotential bestehen kann. Die tatséchlich értlichen Gege-
benheiten (Bordsteine, Mauern, sonstige Hindernisse) werden hierbei allerdings nicht bertcksichtigt.
Ferner werden die Wirkungen von Graben, Durchlédssen und der Kanalisation in der Regel nicht bertick-
sichtigt.

Im Plangebiet selbst befindet sich im nérdlichen Randbereich ein FlieRBpfad. Der Flie3pfad befindet sich
randlich aul3erhalb der geplanten Uberbaubaren Grundstiickflachen. Jedoch wird der Puffer mit beid-
seits 10 m um den FlieBpfad herum im Bereich der geplanten Bebauung dargestellt. Durch die geplante
Bebauung kann sich der Verlauf des FlieRpfades andern. Das Gefahrdungspotenzial, dass es in diesem
Bereich zu Erosionen in Folge groRRer Wassermassen oder zu einer Uberflutung der Flachen im Plan-
gebiet oder angrenzender Flachen kommt, wird tendenziell als gering bis mittel eingeschétzt, da der
FlieRpfad im Plangebiet selbst beginnt und aufgrund der Topografie keine bis wenige Oberflachenab-
flisse von auf3en zu erwarten sind. Durch die geplanten Neuversiegelungen kann es aufgrund verén-
derter Oberflachenabfliisse zu einer geringfiigigen Anderung der Abflussmenge in Richtung Norden
entlang der Feldbergstral3e in Siedlungsrichtung kommen.

Der Oberflachenabfluss folgt der Gelandeneigung entsprechend nach Norden in Richtung der asphal-
tierten Stral3e sowie der Weil. Aufgrund der Topografie verlaufen keine bis wenige Oberflachenabflisse
von auf3en in Richtung des Plangebietes. Oberflachenabfliisse im Plangebiet werden somit von dem
Regenwasser gespeist, das vorwiegend in das Plangebiet selbst regnet (Abb. 6). Im Umfeld des Plan-
gebietes befinden sich mehrere FlieRpfade, die sich Uberwiegend auf versiegelten Bereichen (Verkehrs-
flachen) oder im Bereich von Oberflachengewassern (z.B. der Weil) befinden. Auch sidlich des Plan-
gebietes befindet sich ein FlieBpfad innerhalb der Waldflache.
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Abb. 6: FlieBpfade im Plangebiet (Quelle: Starkregenviewer Hessen, abgerufen am 25.02.2025, eigene Bearbei-
tung).

Grundsatzlich korreliert die Abflussmenge und -geschwindigkeit bei Starkregenereignissen mit der
Lange und der Dichte der FlieRpfade. Das Gefahrdungspotenzial, dass es in diesem Bereich zu Erosi-
onen in Folge groRer Wassermassen oder zu einer Uberflutung der Flachen im Plangebiet oder angren-
zender Flachen kommt, wird tendenziell als gering bis mittel eingeschéatzt. Aufgrund der Nahe zum Ge-
wasserverlauf der Weil (Gewasser Il. Ordnung und Abflussklasse 2) sowie dem zugehérigen
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Abflussgebiet und Uberschwemmungsgebiet (HQ100) wird jedoch auf ein potenzielles Risiko fiir Uber-
schwemmungs- und Erosionsereignisse, insbesondere bei Starkregen hingewiesen.

Vor Ort konnten im Plangebiet im nérdlichen Bereich in Richtung der Feldbergstral3e bereichsweise
feuchtezeigende Vegetation (z. B. Binsen) nachgewiesen werden. Anzeichen von Erosion oder Boden-
abtrag wurden nicht festgestellt.

Eingriffsmindernde MalRnahmen

Die zuvor in den Kapiteln 2.1 Boden und 2.2 Wasser aufgefuihrten eingriffsminimierenden Maf3nahmen
kénnen ebenfalls positive Effekte auf die Schutzgiter Luft und Klima haben (Sammlung von Nieder-
schlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in Zisternen oder Regenwassernutzungsan-
lagen, wasserdurchlassige Befestigungen, 6ffentliche Grinflachen und nicht Giberbaubare Grundstiicks-
freiflachen sind als naturnahe Grinflache anlegen, Gehdlzpflanzungen).

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsraumen tberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein MalRnahmenschwerpunkt, um eine mdgliche Wéarme- und Luftschadstoffbelastung
durch die Umsetzung des Vorhabens zu mindern. Eingriffsminimierend wirken sich die folgenden Fest-
setzungen aus:

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 20 % der Grundstiicksflachen mit standortgerechten
heimischen Laubstrauchern und Laubbdumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu
bepflanzen. Fur diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m2 mindestens ein Baum oder je 5 m2 mindes-
tens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Bliihende Zierstraucher und Arten alter
Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Die nach den sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen
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 gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Flachdacher mit einer Neigung bis einschlief3lich 10° sind mindestens in extensiver Form fachge-
recht und dauerhaft zu begriinen. Die Mindesthdhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer
Begriinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche
und Brandschutzstreifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusam-
menhang nicht zu den technischen Aufbauten und sind fachgerecht tiber der Dachbegriinung aus-
zufuihren.

e Die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind in extensiver Form fachgerecht
und dauerhaft zu begriinen.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch Baumaflinahmen betroffen
ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemal DIN 18920 ,Schutz von Bdumen,
Geholzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen® durch entsprechende Schutzmalf3-
nahmen vor Beschédigung oder sonstigen Beeintrdchtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schiitzen. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.
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Eingriffsbewertung

Die Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes wird sich auf das Kleinklima der Umgebung auswirken.
Aufgrund der Grol3e des Vorhabens, werden sich die kleinklimatischen Auswirkungen bei Durchfiihrung
der Planung vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren. Die Versiegelung bzw. Bebauung der
bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen werden zu einer Aufheizung am Tag fuihren, wodurch die
nachtliche Abkiihlung geringer ausfallen wird. Wirksame Mdéglichkeiten zur Minimierung der beschrie-
benen Effekte bestehen vor allem in Erhalt und Schaffung von Vegetationsflachen, insbesondere hin-
sichtlich der Anpflanzung schattenspendender Baume. Eingriffsminimierend wirkt sich zudem die Schaf-
fung von Grunflachen innerhalb des Plangebietes aus.

Grundsatzlich erhéht der Neubau von Gebduden und der Betrieb die Freisetzung von Treibhaus-
gasemissionen und den Ressourcenverbrauch. Insgesamt tragen die mit der Flachenneuversiegelung
einhergehenden, negativen Effekte (Treibhausgase, Verlust der Speicherfunktion des Bodens, Warme-
entwicklung vor Ort) zum fortschreitenden Klimawandel bei. Die Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet fir
besondere Klimafunktionen® entspricht einem Grundsatz der Raumordnung und ist im Zuge der Abwa-
gung zu beriicksichtigen. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabenbereiches und der vorgesehenen
aufgelockerten Bebauung, sind im Zuge der vorliegenden Planung keine erheblichen negativen klima-
tischen Effekte im Umfeld des Plangebietes zu erwarten. Eine Anfélligkeit des geplanten Vorhabens
gegenuber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht offensichtlich erkennbar.

Ostlich des Plangebietes parallel zur FeldbergstralRe verlauft der Gewasserverlauf der Weil (Gewasser
Il. Ordnung und Abflussklasse 2). Das zugehorige Abflussgebiet sowie das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet (HQ100) erstrecken sich jedoch nicht auf das Plangebiet. Dennoch wird auf ein potenziel-
les Risiko fiir Uberschwemmungs- und Erosionsereignisse, insbesondere bei Starkregen hingewiesen.
Die oben genannten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Sammlung von Niederschlagswasser in
Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen, wasserdurchlassigen Befestigungen, Grunflachen so-
wie zum Erhalt und die Anpflanzung von Baumen wirken sich eingriffsminimierend aus und dienen dazu
das Entwasserungssystem auch in Hinblick auf Starkregen zu entlasten.

In der Zusammenschau ergibt sich zum derzeitigen Kenntnisstand eine mittlere Konfliktsituation hin-
sichtlich der Schutzgiter Klima und Luft.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Bestandsbeschreibung

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets und seiner ndheren Umgebung wurde
im September 2021 und im Januar, Mai und August 2023 eine Gelandebegehung durchgefihrt. Die
Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Uberwiegend ein frisches bis feuchtes
Griunland. Das Grunland stellt sich Gberwiegend homogen mit eher intensiver Nutzung dar. Bereichs-
weise finden sich Magerkeitszeiger (in Richtung der Feldbergstral3e) und feuchtere Stellen (nordwestli-
cher Randbereich). Im nordéstlichen Teil des Plangebietes verlauft die Feldbergstralie.

Das Grunland stellt sich als M@hwiese frischer bis feuchter Standorte aufgrund des wiederkehrenden
Vorkommens von MadesiR (Filipendula ulmaria), Binsen (Juncus spec.) sowie Groem Wiesenknopf
(Sanguisorba officinalis) dar. Nordéstlich im Plangebiet liegt die mit Rot-Eichen (Quercus rubra) ge-
saumte Feldbergstralie.

Nordwestlich an das Plangebiet grenzen Grinland, eine Streuobstwiese, ein Schafstall sowie weiter-
fuhrend gewerbliche und gemischte Nutzungen an. An die Feldbergstral3e schliel3t der Ufergehélzgurtel
des FlieRgewassers Weil. Sudostlich des Plangebiets befindet sich ein dichter Laubgehdlzsaum und
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westlich grenzt Laubwald an das Plangebiet an. Hierbei stocken direkt angrenzend verschiedene hei-
mische Straucher, sodass die Tendenz zu einem typisch entwickelten Waldrand geht.

Das Plangebiet wird von einer frischen bis feuchten Mahwiese dominiert. Hier wurden folgende Arten

vorgefunden:
Achillea millefolium
Ajuga reptans
Alopecurus pratensis
Anthoxanthum odoratum
Argentina anserina
Arrhenatherum elatius
Campanula alliariifolia
Campanula rapunculus
Cardamine pratensis
Cirsium palustre
Crepis biennis
Dactylis glomerata
Equisetum arvense
Filipendula ulmaria
Galium mollugo agg.
Geranium molle
Geranium pyrenaicum
Holcus lanatus
Heracluem sphondylium
Juncus effusus
Lamium purpureum
Lathyrus pratensis
Leucanthemum vulgare
Lolium perenne
Lychnis flos-cuculi
Lysimachia nummularia
Lythrum salicaria
Malva moschata
Medicago lupulina
Phleum pratense
Pimpinella saxifraga
Plantago lanceolata
Ranunculus acris
Ranunculus auricomus agg.
Ranunculus flammula
Ranunculus repens
Rumex acetosa
Rumex obtusifolius

Sanguisorba officinalis
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Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Kriechender Guinsel
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewohnliches Ruchgras
Gansefingerkraut
Gewohnlicher Glatthafer
Raukenblattrige Glockenblume
Rapunzel-Glockenblume
Wiesen- Schaumkraut
Sumpf-Kratzdistel (vereinzelt)
Wiesen-Pippau
Gewdhnliches Knauelgras
Acker-Schachtelhalm

Echtes MadesR
Wiesen-Labkraut

Weicher Storchschnabel
Pyren&en-Storchschnabel
Wolliges Honiggras
Wiesen-Béarenklau
Flatter-Binse

Purpurrote Taubnessel
Wiesen-Platterbse
Wiesen-Margerie (vereinzelt)
Deutsches Weidelgras
Kuckucks-Lichtnelke
Pfennig-Gilbweiderich
Gewdhnlicher Blutweiderich
Moschus-Malve

Hopfen-Klee
Wiesen-Lieschgras

Kleine Bibernelle (vereinzelt)
Spitz-Wegerich

Scharfer Hahnenful
Gold-Hahnenfuf3

Brennender Hahnenful? (vereinzelt)
Kriechender Hahnenful3
Wiesen-Sauerampfer
Stumpfblattriger Ampfer

Grol3er Wiesenknopf
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Saxifraga granulata
Scirpus sylvatica
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium pratense
Trifolium repens

Urtica dioica

Veronica chamaedrys
Veronica serpyllifolia

Vicia hirsuta

Vicia segetalis

Vicia sepium

Kndllchen-Steinbrech
(vereinzelt)
Gewohnlicher Lowenzahn
Rot-Klee

Weil3-Klee

Grol3e Brennnessel
Gamander-Ehrenpreis
Quendel-Ehrenpreis
Rauhaarige Wicke
Korn-Wicke
Zaun-Wicke

Innerhalb des Waldsaums westlich angrenzend an das Plangebiet konnten folgende Gehdlzarten fest-

gestellt werden:
Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Picea abies
Prunus avium
Prunus spinosa
Quercus spec.
Rosa agrestis
Rubus sectio Rubus
Salix spec.
Salix aurita

Sambucus nigra

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Gemeine Fichte
Kirsche

Schlehe

Eiche

Feld-Rose
Brombeerstrauch
Weide
Ohr-Weide

Schwarzer Holunder

Der Gehdlzsaum sudostlich des Plangebiets setzt sich aus folgenden Arten zusammen:

Acer campestre

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Juglans regia
Quercus spec.
Sambucus nigra

Tilia spec.
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Berg-Ahorn

Hainbuche

Gemeine Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Walnuss
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Schwarzer Holunder
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Im Bereich der gewerblichen und gemischten Nutzungen ndérdlich des Plangebiets konnten neben ver-
einzelten Obstbaumen Vorkommen der folgenden Arten festgestellt werden (auBerhalb des Eingriffsbe-
reiches):

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum Gewdhnliche Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gewohnliche Hasel
Juglans regia Walnuss

Juniperus spec. Wachholder

Picea pungens Blau-Fichte

Prunus laurocerasus Kirschlorbeer
Quercus rubra Rot-Eiche

Quercus spec. Eiche

Taxus baccata Gemeine Eibe

Abb. 7: Blick Uber das Plangebiet von Suden nach Abb. 8: Schafsweide mit hochstdmmigen Obstbdumen
Norden (eigene Aufnahme 21.09.2021). und Lagerhalle (auBerhalb des Eingriffsbereiches).
Blick Richtung Norden (eigene Aufnahme 21.09.2021).

A L NI/ (O VTS ﬁ{g, A ; Y s ¥ . F b 53
Abb. 9: Vorkommen des GroRen Wiesenknopfes Abb. 10: Vorkommen von Binsen (Juncus effusus) im
(Sangusiorba officinalis) im Bereich der frischen bis Bereich der frischen bis feuchten Mahwiese. Blick
feuchten Mé&hwiese (eigene Aufnahme 21.09.2021). Richtung Siiden (eigene Aufnahme 21.09.2021).
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Bestands- und Eingriffsbewertung

Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen setzen sich derzeit Uberwiegend aus einer
grof3flachigen Mahwiese frischer bis feuchter Standorte zusammen. Dieser Biotop- und Nutzungstyp
weist eine erhdhte 6kologische Wertigkeit auf, wird jedoch aufgrund der eher intensiven Nutzung, der
nur vereinzelt auftretenden Magerkeitszeiger und der zu geringen Artenanzahl, um die Schwellenwerte
der Einstufung als Magere Flachland-Mahwiese zu erreichen, nicht als solche eingestuft. Innerhalb der
frischen bis feuchten Mahwiese wurde die nach BArtSchV besonders geschitzte Art Knélichen-Stein-
brech (Saxifraga granulata) erfasst. Die 6kologische Wertigkeit der Stral3enverkehrsflache wird als ge-
ring und die der vorhandenen Baumreihe als erhdht bewertet. Die Baumreihe entlang der Feldberg-
stra3e wird als gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR 8 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG eingestulft.

Der Bebauungsplan sieht eine Uberplanung des frischen bis feuchten Griinlands vor. Im Zuge der Um-
setzung des Vorhabens gehen Flachen mit einer erhéhten 6kologischen Wertigkeit verloren. Die vor-
handene Baumreihe wird im Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt festgesetzt. Insgesamt ergibt
sich aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabenbereiches ein mittleres bis erhéhtes Konfliktpotenzial
hinsichtlich der vorhandenen Pflanzen sowie der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen.

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen sowie der angrenzenden Habitatstrukturen wurden von Friih-
jahr bis Herbst 2022 faunistische Erfassungen der Tiergruppen Vogel, Flederméuse, Reptilien, Amphi-
bien und Schmetterlinge (Maculinea-Arten) durchgefihrt. Die Ergebnisse sind nachfolgend zusammen-
gefasst. Fiir ndhergehende Informationen wird auf den Artenschutzfachbeitrag (Plan®: 05/2025) ver-
wiesen.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelarten Grinfink, Stieglitz,
Waldkauz und Wintergoldhdhnchen sowie als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Fleder-
mausarten Abendsegler, ,,Bartfledermaus*, Breitfliigelfledermaus, GroRes Mausohr, Kleinabend-
segler, ,Langohr”, Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus und Zwergfledermaus hervorgegan-
gen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte méglich.

Artenschutzrechtlich besonders zu prifende Amphibien, Reptilien oder Maculinea-Arten wurden nicht
nachgewiesen.

Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Arten ohne Konfliktpotential

Das Eintreten der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten) kann fur Grunfink, Stieglitz, Waldkauz, Wintergoldhdhnchen, Abendsegler,
.Bartfledermaus®, Breitfligelfledermaus, GroRes Mausohr, Kleinabendsegler, ,Langohr®, Rauhautfle-
dermaus, Wasserfledermaus und Zwergfledermaus ausgeschlossen werden.

Allgemeine MaRnahmen fiir Vogel mit glinstigem Erhaltungszustand und Allgemeine Stérungen

Das Eintreten der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung) kann
fur die betroffenen Arten nach der Prifung ausgeschlossen werden.
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Allgemeine Hinweise

Zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und der damit méglichen Tétung und
Verletzung von Individuen sind generell folgende MalBhahmen zum Schutz und Erhalt der Avifauna zu
beachten:

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sind gemafl § 37 Abs. 3
HeNatG groRflachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durch-
sichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierun-
gen (Punktraster, Streifen) so zu reduzieren, dass ein Vogelschlag vermieden wird. Zur Verringe-
rung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % ver-
wendet werden.

Erhebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Viele der gefun-
denen Vogelarten gelten als verhaltnismafig stresstolerant. Im Planungsraum kann es wahrend der
Bauzeit durch LArmemissionen sowie sonstige Stérungen zu voriibergehenden Beeintrachtigungen der
Fauna kommen. Die bauzeitliche Verdrangung der Fauna durch die temporére Inanspruchnahme klingt
nach Abschluss der BaumaRRnahme ab. Nachhaltige Beeintrachtigungen sind aufgrund der Verfligbar-
keit von Alternativhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Nahrungsgaste

Der Planungsraum und dessen Umfeld stellt fur Elster, Griinspecht, Mauersegler, Rauchschwalbe, Rot-
milan, Schwarzmilan, Star, Turmfalke und Weidenmeise ein haufig frequentiertes Jagd- und Nahrungs-
revier dar. Durch die aktuelle Nutzung finden die Nahrungsgéaste insgesamt mafige Bedingungen mit
einem angemessenen Angebot an Beutetieren. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die
festgestellten Arten nur eine lose Bindung an den Planungsraum aufweisen und ggf. auf Alternativfla-
chen in der Umgebung ausweichen. Entsprechend geeignete Strukturen kommen im Umfeld des Pla-
nungsraums noch regelmafig vor. Es ist mit keiner Beeintrachtigung der Arten zu rechnen, die eine
erhebliche Verschlechterung des Erhaltungszustands der jeweiligen lokalen Populationen bedingen
kénnte. Larmemissionen sowie sonstige Stérungen wéhrend der Bauzeiten fihren meist zu vortberge-
henden Beeintrachtigungen der Fauna. Die bauzeitliche Verdrangung ist somit in der Regel nur tempo-
rar und klingt nach Abschluss der BaumalRnahme ab.

Reptilien

Im Untersuchungsgebiet konnten trotz intensiver Nachsuche keine artenschutzrechtlich besonders zu
prufenden Reptilienarten (z.B. Zauneidechse oder Schlingnatter) festgestellt werden. Es wurde lediglich
die ungefahrdete und haufig anzutreffende Blindschleiche (Anguis fragilis) festgestellt.

Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten besonders zu prifen sind, die unter gemeinschaftlichem
Schutz stehen (EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie, streng geschitzte Arten) ist die Blindschleiche im
Rahmen der Artenschutzprifung nicht weiter zu bericksichtigen. Deren Belange sind jedoch im Rah-
men der Eingriff-Ausgleich-Regelung (§ 14 ff. BNatSchG) zu beachten. Hierbei sind Ma3nahmen zu er-
greifen, die Beeintréachtigungen vermeiden.
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Erganzung durch das Planungsbiiro Fischer: Das Vorkommen der Blindschleiche (Anguis fragilis) wurde
nordwestlich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachgewiesen. Da diese Fla-
chen im Zuge der vorliegenden Planung nicht beriihrt werden, ist die Blindschleiche vorliegend nicht
weiter zu beriicksichtigen. Sobald ein Bebauungsplan im Bereich der nachgewiesenen Vorkommen der
Blindschleiche aufgestellt wird, so sind die Belange der Art im Rahmen der Eingriff-Ausgleich-Regelung
(8 14 ff. BNatSchG) zu beachten.

Maculinea-Arten

Das Planungsbiro Fischer konnte im September 2021 den Grolen Wiesenknopf vereinzelt innerhalb
des Geltungsbereichs feststellen. Dieser trat im September blihend auf. Aufgrund des Zustands der
Blute kann darauf geschlossen werden, dass diese vor kurzem angefangen hatten zu blihen.

Im Rahmen der Erfassungen 2022 wurde zur Flugzeit der Maculinea-Arten (M. nausithous, M. teleius)
der Geltungsbereich frisch geméaht. Dementsprechend konnten weder der Grof3e Wiesenknopf (San-
guisorba officinalis) noch Maculinea-Arten festgestellt werden. Aufgrund der fehlenden Nachweise 2022
von Maculinea-Arten werden diese in der artenschutzrechtlichen Betrachtung nicht weiter berticksich-
tigt.

Das Eintreten der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten) kann ausgeschlossen werden.

Erganzung durch das Planungsbiro Fischer: Die Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb
des Plangebietes erfolgte im Rahmen verschiedener Begehungen, wahrend auch die faunistischen Er-
fassungen als Grundlage fir die artenschutzrechtliche Prifung zu den jeweils maf3geblichen Zeitpunk-
ten erfolgten. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass der Bereich des Plangebietes bislang einer
zulassigen landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, sodass eine entsprechende Mahd regelmaRig
grundsatzlich keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand auslést. Aufgrund der Bewirtschaftungs-
weise und den durchgeflihrten Mahdzeitpunkten, entspricht die Flache trotz der Vorkommen der Art
GroRRer Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) nicht den Habitatbedingungen von Maculinea-Arten.
Folglich ist ein Vorkommen dieser Arten nicht zu erwarten.

Fazit

Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Vermei-
dungsmaflinahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen.

Unter Berlicksichtigung aller oben genannten Malinahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Allgemeine Hinweise

Beleuchtungsmanagement

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna sollten fur die funktionale AuRenbeleuchtung fol-
gende MalRnahmen bertcksichtigt werden:

e Eine direkte Beleuchtung von Geb&auden, Bdumen und Gehdlzen ist zu vermeiden.
e Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) einzusetzen, die das Licht aus-
schlie8lich nach unten abstrahlen (“down-lights®).
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e Es sind ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin

2.6 Natura 2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete
Natura-2000-Gebiete

Natura-2000-Gebiete werden durch die Umsetzung der vorliegenden Planung weder tangiert noch ne-
gativ beeinflusst. Das néchstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 5516-302 ,Waldge-
biete sidwestlich von Weilmunster” und befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,1 km westlich sowie
stidwestlich des Plangebietes.

H: ' E N Naturschutzgebiet

F‘ ’M A Moéttbachtal bei Weilmiinster

I Naturschutzgebiet A : &
Wacholderheide bei Weilmﬁnste < . d >
- - ~ -:— e ” S % Lo, ~ e -

 FFH-Gebiet Nr. 5516-302 '
"; Waldgebiete siidwestlichvon
' Weilmiinster

S A T = Dii s o

Abb. 11: Lage des Plangebietes (gelb umrandet) zu den im Natureg-Viewer Hessen verzeichneten Natura-2000-
Gebieten sowie weiteren Schutzgebieten (Quelle: Natureg-Viewer Hessen, abgerufen 02/2025, eigene
Bearbeitung).

Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete werden durch die Umsetzung der vorliegenden Planung weder tangiert noch nega-
tiv beeinflusst. Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete sind unter anderem das in rd. 1,4 km westlicher
Entfernung zum Plangebiet ,Wacholderheide bei Weilmunster® sowie das in rd. 1,9 km nordéstlicher
Entfernung ,Méttbachtal bei Weilminster*.

Naturpark ,Hochtaunus®

Das Plangebiet befindet sich vollsténdig innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Insgesamt umfasst der
Naturpark Taunus ein fast 1.350 Quadratkilometer grol3es Gebiet innerhalb der Landkreise Hochtaunus-
kreis, Main-Taunus-Kreis, Wetterauskreis, Lahn-Dill-Kreis, Landkreis Limburg-Weilburg, Landkreis Gie-
Ren. Der Naturpark umfasst im Kern die als Hochtaunus bezeichnete Osthalfte der naturrdumlichen
Haupteinheit Hoher Taunus. Hier verlauft der Taunushauptkamm mit dem Grof3en Feldberg (881,5 m)
als hdchstem Taunusberg. Zum Park gehdrt aber auch der nordlich dieses Kamms gelegene und
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flachenmaRig viel grolRere Ostliche Hintertaunus. Hinzu kommt der dem Kamm sidlich als schmaler
Streifen vorgelagerte Vordertaunus, der zum Rhein-Main-Tiefland abfallt. Die urspriingliche Parkbe-
zeichnung als ,Naturpark Hochtaunus" war deshalb nicht ganz zutreffend und wurde im Dezember 2012
in ,Naturpark Taunus" geandert. Innerhalb des Naturparks kann sich die heimische Pflanzen- und Tier-
welt unter idealen Bedingungen entfalten. Gleichzeitig ist er bestens fiir Besucher erschlossen, die hier
einer Vielzahl von Freizeitaktivititen nachgehen kénnen.

Weitere Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Eingriffsbewertung

Natura-2000-Gebiete oder sonstige Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung weder
tangiert noch beeintrachtigt. Der Schutzstatus des Naturparks ergibt sich vor allem aus der hohen Er-
holungseignung sowie aufgrund der vorhandenen landschaftlichen Strukturen. Diesbeziiglich stehen
die Schutzziele des Naturparks nicht im Widerspruch zur Uberplanung des durch die Geholze abge-
schirmten Plangebietes. Negative Auswirkungen auf den Naturpark sind bei Umsetzung der Planung
nicht anzunehmen.

2.7 Gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen
Gesetzlich geschiitzte Biotope

Der § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie der § 25 des Hessischen Naturschutzgesetzes
(HeNatG) schitzen bestimmte Biotoptypen, welche aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzu-
stufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
dieser Biotope fuhren kénnen, sind verboten. Ausnahmen von den Verboten kénnen nur dann zugelas-
sen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen. Folgende Biotoptypen werden
in 8§ 30 BNatSchG gefiihrt:

Naturliche/naturnahe Bereiche flieRender/stehender Binnengewasser einschliel3lich ihrer Ufer und der
zugehorigen uferbegleitenden natirlichen/naturnahen Vegetation sowie ihrer naturlichen/ naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme und regelméaRig Uberschwemmter Bereiche;

e Moore, Sumpfe, Réhrichte, Grol3seggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen, Quellberei-
che, Binnenlandsalzstellen;

e Offene Binnendiinen, offene naturliche Block-, Schutt- und Gerdllhalden, Lehm- und Lésswande,
Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen,
Waélder und Gebiische trockenwarmer Standorte;

e Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwéalder, subalpine L&r-
chen- und Larchen-Arvenwalder;

o Offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetalchen und Krummholzgeblsche;

e Fels- und Steilkusten, Kistendiinen und Strandwalle, Strandseen, Boddengewasser mit Verlan-
dungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kustenbereich, Seegraswiesen und sonstige ma-
rine Makrophytenbesténde, Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgrinde mit bohrender Bodenme-
gafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgrinde im Meeres- und Kiistenbereich,

e magere Flachland-Mahwiesen und Berg-Mahwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG,
Streuobstwiesen, Steinriegel und Trockenmauern.

Die genannten Verbote gelten zudem auch fiir weitere von den Landern gesetzlich geschitzte Biotope.
Im Folgenden Fall sind gemaf § 25 HeNatG zudem die folgenden Biotoptypen geschitzt:
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e Alleen und einseitige Baumreihen an Stral3enrandern,

e Streuobstwiesen

e Magere Flachland-Mahwiesen und Berg-Mahwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG,
Steinriegel und Trockenmauern

e Dolinen und Erdfélle.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist gemaR Natureg Viewer keine gesetzlich geschiitzten
Biotope oder Biotopkomplexe auf. In rd. 20 m nordéstlicher Entfernung zum Plangebiet liegt das nach
§ 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotop Nr. 982 ,Ufergehdlze an der Weil beim Krankenhaus Weil-
minster”. In rd. 90 m nérdlicher Entfernung liegt das gleichnamige gesetzlich geschitzte Biotop mit der
Nr. 983. In rd. 105 m sudéstlicher Richtung vom Plangebiet befindet sich das gesetzlich geschiitzte
Biotop Nr. 976 ,Ufergeholze der Weil sudl. Weilminster® sowie in 215 m slUdoéstlicher Richtung das
gesetzlich geschitzte Biotop Nr. 975 ,Schwarzerlengeholz im Weiltal stidlich Weilmuinster®.

i 4‘.‘: [ :g)\%;t. ] A' '.. rv‘;.
TR Ufergeholzean der Weil beim
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Abb. 12: Lage des Plangebletes (gelb umrandet) zu dem im NaturegViewer Hessen verzelchneten nachstgelege-
nen geschitzten Biotopen (rosa und violett; Quelle: Natureg-Viewer Hessen, abgerufen 02/2025, eigene Bearbei-
tung).

Im Rahmen der Kartierung konnte dstlich der Feldbergstral3e eine einseitige Baumreihe entlang von
Stral3en festgestellt werden. Die Baumreihe setzt sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes aus neun Baumen der Art Rot-Eiche (Quercus rubra) zusammen. Die Baumreihe setzt sich
auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entlang der Feldbergstralie in Richtung Nord-
westen fort. Die bestehende und im Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt festgesetzte Baumreihe
stellt geman § 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 geschitztes Biotop
dar. Da die Baumreihe erhalten bleibt, ist nicht mit einer Beeintrachtigung des gesetzlich geschitzten
Biotops zu rechnen.

Zudem befindet sich nérdlich auRerhalb des Plangebietes ein Streuobstbestand, der sich aus 10 Hoch-
stammobstbdume zusammensetzt. Der Streuobstbestand ist ebenfalls als gesetzlich geschitztes
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Biotop zu werten. Da Die Streuobstwiese bei Umsetzung der Planung nicht tangiert wird, ist auch hier
nicht mit einer Beeintrachtigung des geschutzten Biotops zu rechnen.

Im Rahmen der Kartierung konnten im Eingriffsbereich keine weiteren gesetzlich geschitzten Biotope
erfasst werden. Die Frischwiese im Plangebiet weist zwar bereichsweise Magerkeitszeiger auf, kann
aber aufgrund der eher intensiven Nutzung, der nur vereinzelt auftretenden Magerkeitszeiger und der
zu geringen Artenanzahl, um die Schwellenwerte der Einstufung als Magere Flachland-Mahwiese zu
erreichen, nicht als solche und damit nicht als gesetzlich geschiitztes Biotop eingestuft werden.

Flachen mit rechtlicher Bindung

Flachen mit rechtlicher Bindung (Kompensationsflachen, OkokontomaRnahmenflachen) sind innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans nicht vorhanden.

In rd. 60 m nordlicher Entfernung vom Plangebiet befindet sich eine Flache mit der OkokontomaRnahme
.Fliegewasser Renaturierung®.

Eingriffsbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich ge-
schutzte Biotope noch Flachen mit rechtlicher Bindung (Kompensationsflachen, OkokontomaRnahmen-
flachen) tangiert bzw. beeintrachtigt. Die bestehende Baumreihe entlang der Feldbergstral3e wird im
Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt festgesetzt. Eine Beeintréchtigung der nahegelegenen Streu-
obstwiese sowie des Gehdlzgurtels entlang der Weil ist nicht ersichtlich.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Okosysteme und

¢ die genetische Variabilitat innerhalb einer Art.

Diese drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich gegenseitig. Bestimmte Arten
sind auf bestimmte Okosysteme und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Die Okosysteme werden stark durch die vorherrschenden Umweltbedingungen wie beispielsweise
Boden-, Klima- und Wasserverhéltnisse geprégt. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten
schlieB3lich verbessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B.
durch den Klimawandel), als auch an lokale Gegebenheiten anzupassen. Die biologische Vielfalt ist mit
einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Verkniipfungen und Abhéngigkeiten aufweist.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der genetischen Ressourcen.

Die Ziele der Hessischen Biodiversitatsstrategie sind die Stabilisierung und der Erhalt der biologischen
Vielfalt in Hessen und somit der Erhalt der genetischen Ressourcen. Die Hessische Biodiversitatsstra-
tegie soll gleichzeitig der Erhaltung der genetischen Vielfalt der Arten, der Sicherung der naturraumty-
pischen und kulturhistorisch entstandenen Vielfalt von Lebensrdumen und der Wiederherstellung eines
glnstigen Erhaltungszustands der Schutzguter dienen.
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Eingriffsbewertung

Entsprechend der Ausfuhrungen in den vorhergehenden Kapiteln ist bei Durchfiihrung der Planung vo-
raussichtlich nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

2.9 Landschaft

Der Weilminsterer Hintertaunus ist ein Landschaftsraum, welcher fir den Taunus relativ waldarm ist.
Er zeichnet sich durch ein stark bewegtes Relief mit tief eingekerbten Talern und Erosionsrinnen aus.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Weiltals am stidlichen Rand von Weilmiinster. Das direkte
Umfeld ist von Laubgehdlzen gepragt, weshalb die Sichtbeziehungen stark eingeschrankt sind. Das
Blickfeld reicht Uber die im Plangebiet vorhandene Méahwiese und endet je nach Standpunkt an den
Ufergeholzen der Weil, des sudlich gelegenen Gehdlzsaums, der bewaldeten Trasse oder an der Streu-
obstwiese nordwestlich des Plangebietes mit anschlieBenden Eingrinungen der weiter nordwestlich
gelegenen gewerblichen und gemischten Nutzungen.

Eingriffsbewertung

Die geplante Wohnbebauung wird sich in die bestehende Siedlungsstruktur einfligen. In der Zusam-
menschau ist insgesamt von einer geringen Auswirkung auf das Orts- und Landschaftsbild auszugehen.
Die ortsbildpragenden Gehdlzstrukturen der Umgebung werden durch die vorliegende Planung nicht
tangiert. Zudem schirmen die vorhandenen Gehélze den Blick auf das Plangebiet ab. Die geplanten
Baumpflanzungen im Siuden des Plangebietes sowie der Erhalt der Laubbdume im Bereich der Feld-
bergstralie wirken sich eingriffsminimierend aus.

2.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat
Wohnen

Entlang des Plangebiets verlauft der Weiltalradweg, ein 48 km langer Rad- und Wanderweg parallel
zum FlieRgewasser Weil. Nordlich der Feldbergstralie befindet sich ein separater Radweg mit Verweil-
mdoglichkeiten. Auch ist davon auszugehen, dass Spazierganger das Plangebiet aufgrund des gut aus-
gebauten Weges nérdlich des Plangebiets frequentieren kbnnen. Zudem stellt sich das Plangebiet und
seine Umgebung als naturnah dar. Insgesamt wird dem Planungsraum somit eine erhdhte Erholungs-
funktion zugeschrieben. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Rad- und Wanderweg
nicht beeintrachtigt.

Im Rahmen einer Immissionsberechnung des SCHALLTECHNISCHEN BUROS A. PFEIFFER vom 02.04.2025
wurden zudem die vom stdlich des Plangebietes bestehenden Landhandel und den gewerblich genutz-
ten Flachen nordwestlich des Plangebietes ausgehenden Schallemissionen bewertet. Weiterhin wurden
die durch den StralRenverkehr der Feldbergstral3e einwirkenden Gerausche wie auch die Immissionen
des Gewerbes berechnet und geprift, ob die in das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche
SchallschutzmalRhahmen erfordern. Im Ergebnis konnte nachgewiesen werden, dass die bestehenden
Gewerbebetriebe durch die vorliegende Planung nicht Giber das jetzt schon bestehende Maf3 der Be-
schréankung der Larmemission weiter eingeschréankt werden. Zudem werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. Immissionswerte der TA Larm (L=55/40 dB(A)) durch den Gewerbeldrm 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 Stral3e zugewandten Geb&aude-
fassaden, die jedoch von ublicher Bauweise erflillt werden. Somit sind keine immissionsschutzbezoge-
nen MaRnhahmen im Plangebiet erforderlich.
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Da im Plangebiet oder im naheren Umfeld keine besonders larmintensiven oder stéranfalligen Nutzun-
gen vorhanden sind oder bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen im
Bereich der bestehenden und zur ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht tber
ein innerdrtlich Ubliches Mafd hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht
von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

Erholung

Bei Durchfuihrung der Planung wird der innerhalb des Plangebietes vorhandene Offenlandcharakter
verloren gehen. Allerdings stehen in der unmittelbaren Umgebung weitere umfangreiche Offenlandfla-
chen sowie Wander- und Radwege zur Verfiigung. Insgesamt sind daher keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf den Aspekt Erholung zu erwarten.

Eingriffsbewertung

Das geplante Wohngebiet wird sich in den bereits nordlich sowie nordwestlich bestehenden Siedlungs-
bereich einflgen. Alternative Moglichkeiten fir die Naherholung bleiben erhalten. Das Waldgebiet und
das umliegende Offenland sind weiterhin fur Erholungssuchende erreichbar.

Derzeit sind keine nachteiligen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch
die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans ersichtlich.

2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Das Regierungsprasidium Giel3en weist in seiner Stellungnahme vom 30.03.2023 darauf hin, dass in
den Luftbildern sowie im Héhenmodell Auffalligkeiten in der Gelandestruktur zu erkennen sind. Werden
bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hes-
senArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde 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 schiitzen (§ 21 HDSchG).

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fur planungsrelevante Schutzguter durch Unfalle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

2.13 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammenhan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren Geootkofaktoren bzw.
Okofaktoren und dem Menschen. Die Wirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiiter wurde in
den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in dem fir einen Umweltbericht méglichen Rahmen, abgeschéatzt. In der Zu-
sammenfassung ergab sich fur keines der Schutzguter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren
sind zwischen den Schutzgitern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwir-
kungen ersichtlich, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem MalRe beeintrachtigt werden kénn-
ten. Demnach sind bei der vorliegenden Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstarkende Wechselwirkungen im Plangebiet zu erwarten.
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3. Eing

riffs- und Ausgleichsplanung

3.1 Eingriffsplanung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir die geplante Bebauung im Plangebiet wird in Anlehnung
an die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen vorgenommen.

Fir die im Rahmen des Bebauungsplanes ,Westlich der Feldbergstra3e* vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft verbleibt dabei vorerst insgesamt ein naturschutzrechtliches Defizit von -133.192 Oko-
punkten. Zur Verdeutlichung des Eingriffes in Natur und Landschaft erfolgt nachstehend eine Eingriffs-
bilanzierung in Anlehnung an die Kompensationsverordnung des Landes Hessen (Tab. 1).

Tab. 1: Eingriffsbilanzierung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Anlehnung an die Kompensationsverord-
nung des Landes Hessen (2018)

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV

BWP

Flache je Nutzungs-
typ in m?

Biotopwert

Typ-Nr.

Bezeichnung

vorher

nachher

vorher nachher

Bestand g

emal Bestandskarte

04.210

Baumgruppe / Baumreihe einheimisch,
standortgerecht, Obstbaume ab 3 Bdumen

34

170

06.340

Frischwiesen magiger Nutzungsintensitat
meist 2-3 malige Nutzung mit deutlichem
Diungungseinfluss, méRig artenreich

35

4.427

154.945

10.510

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen
(Ortbeton, Asphalt), Miill-Deponie in Betrieb
oder nicht abgedeckt, unbegriinte Keller,
Fundamente etc.

1.087

3.261

10.530

Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -
platze oder andere wasserdurchlassige Fla-
chenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss gezielt versickert wird
inkl. Gleisanlagen im Schotterbett

82

492

11.221

Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedel-
ten Bereich, arten- und strukturarme Haus-
garten kleine offentliche Grunanlagen, inner-
stadtisches StralRenbegleitgriin etc., struk-
turarme Grinanlagen, Baumbestand nahezu
fehlend

14

280

3.920

Aufwertun

g der von Baumen Ubertrauften Flachen:

Einzelbaum nicht heimisch, nicht standort-
gerecht, Exot als Planung nur im besiedel-

04.120

ten Bereich

23

180

4.140

Zusatzbewertung Bodenfunktion:

Zusatzbewertung gemaf KV Anlage 2 Abs. 2.2.5 und
2.3: Aufgrund der vorhandenen Acker- und Grunland-
zahl von >=65 bis <=70 im zentralen Bereich des Plan-
gebietes erfolgt eine Aufwertung um 3 BWP/m?

2.868

8.604

Planung

10.510

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen
(Ortbeton, Asphalt), Mill-Deponie in Betrieb
oder nicht abgedeckt, unbegriinte Keller,
Fundamente etc.

2.608

7.824

11.221

Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedel-
ten Bereich, arten- und strukturarme Haus-
garten kleine offentliche Grunanlagen, inner-
stadtisches StralRenbegleitgriin etc., struk-
turarme Griinanlagen, Baumbestand nahezu
fehlend

14

1.739

24.346

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen
(Ortbeton, Asphalt), Mill-Deponie in Betrieb
oder nicht abgedeckt, unbegriinte Keller,

10.510

Fundamente etc.

1.534

4.602
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Aufwertung der von Baumen Ubertrauften Flachen:
Einzelbaum nicht heimisch, nicht standort-
gerecht, Exot als Planung nur im besiedel-
04.120 ten Bereich (Erhalt) 23 180 4.140
Einzelbaum einheimisch, standortgerecht,
04.110 Obstbaum (Anpflanzung) 34 42 1.428
Summe 5.881 5.881 175.532 42.340
Biotopwertdifferenz -133.192

Besonders geschiitzte Arten

Es konnte das Vorkommen der Blindschleiche (Anguis fragilis) nordwestlich auRerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes nachgewiesen. Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten besonders
zu prifen sind, die unter gemeinschaftlichem Schutz stehen (EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie,
streng geschitzte Arten) ist die Blindschleiche im Rahmen der Artenschutzpriifung nicht weiter zu be-
rucksichtigen. Deren Belange sind jedoch im Rahmen der Eingriff-Ausgleich-Regelung (8 14 ff.
BNatSchG) zu beachten. Hierbei sind Mal3inahmen zu ergreifen, die Beeintrachtigungen vermeiden. Da
die Blindschleiche auRerhalb des Geltungsbereiches erfasst wurde und diese Flachen im Zuge der vor-
liegenden Planung nicht berlihrt werden, ist die Blindschleiche vorliegend nicht weiter zu berucksichti-
gen. Sobald ein Bebauungsplan im Bereich der nachgewiesenen Vorkommen der Blindschleiche auf-
gestellt wird, so sind die Belange der Art im Rahmen der Eingriff-Ausgleich-Regelung (8 14 ff.
BNatSchG) zu beachten.

Im Untersuchungsgebiet konnte innerhalb der frischen bis feuchten Mahwiese die nach BArtSchV be-
sonders geschutzte Art Kndlichen-Steinbrech (Saxifraga granulata) nachgewiesen werden. Um Beein-
trachtigungen der Art Knélichen-Steinbrech zu vermeiden, ist die Art vor Baubeginn durch eine geeig-
nete Person fachgerecht an eine geeignete Stelle in das ndhere Umfeld umzusiedeln. Weitere ge-
schiitzte oder besonders geschitzte Arten wurden nicht erfasst

3.2 Ausgleichsplanung
3.2.1  Zuordnung von OkokontomaRnahmen und weiteren ErsatzmaRnahmen

Als Ausgleich fiir die durch den Bebauungsplan zuldssigen und nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft werden 121.333 Okopunkte aus der stadtischen OkokontomalRnahme Umwandlung
Acker in Griinland (Gemarkung Rohnstadt, Flur 6, Flurstiick 9) und 11.859 Okopunkte aus der stadti-
schen OkokontomaRnahme Entnahme der Fichten an dem Bachlauf in der Gemeindewaldabteilung 103
E 1 (Gemarkung Langenbach, Flur 5, Flurstiick 62) zugeordnet.

OkokontomalRnahme Umwandlung Acker in Griinland

Die OkokontomaRnahme (AZ: 71.34/240567, anerkannt am 04.10.2007 durch die Untere Naturschutz-
behorde Landkreis Limburg-Weilburg) befindet sich in der Gemarkung Rohnstadt, Flur 6 auf Flurstiick 9.
Auf der MaRnahmenflache wurde im Jahr 2007 auf einem vormaligen Ackergrundstiick mittels einer
krauterreichen Wiesenmischung eine naturnahe Grinlandanlage durchgefuhrt.

Insgesamt wurden durch die Umwandlung von Acker in Grinland 220.088 Biotopwertpunkte erzielt.
Dem bei Umsetzung des Bebauungsplanes ,Westlich der Feldbergstralle® resultierenden naturschutz-
rechtlichen Defizit werden 121.333 Okopunkte aus der genannten OkokontomafRnahme zugeordnet.
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OkokontomaRnahme Entnahme der Fichten an dem Bachlauf in der Gemeindewaldabteilung 103 E 1

Die OkokontomaRnahme (AZ: 30.73-140712, anerkannt am 09.11.2016 durch die Untere Naturschutz-
behorde Landkreis Limburg-Weilburg) befindet sich in der Gemarkung Langenbach, Flur 5 auf Flurstiick
62. Auf der MaRnahmenflache wurde im Jahr 2016 ein rd. 0,4 ha grof3er und ca. 40 Jahre alter Fichten-
bestand am Bachlauf in einem Seitental des Leistenbachs in der Gemeindewaldabteilung 103 E 1 ent-
nommen. Nach Entnahme der Fichten wurde die Flache der naturlichen Sukzession Uiberlassen, sodass
sich langfristig ein standortgerechter Laubholzbestand entwickelt.

Insgesamt wurden durch die Enthahme von Fichten 32.000 Biotopwertpunkte erzielt. Dem bei Umset-
zung des Bebauungsplanes ,Westlich der Feldbergstralle” resultierenden naturschutzrechtlichen Defizit
werden 11.859 Okopunkte aus der genannten OkokontomaRnahme zugeordnet.

Fazit

Das Gesamtdefizit fir die im Rahmen des Bebauungsplanes ,Westlich der FeldbergstralRe“ vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft belauft sich auf -133.192 Biotopwertpunkte. Das Defizit wird
durch die Zuordnung von 121.333 Okopunkte aus der Manahme Umwandlung Acker in Griinland (Ge-
markung Rohnstadt, Flur 6, Flurstiick 9) und 11.859 Okopunkte aus der MaRnahme Entnahme der Fich-
ten an dem Bachlauf in der Gemeindewaldabteilung 103 E 1 (Gemarkung Langenbach, Flur 5, Flurstiick
62) aus dem Okokonto des Marktfleckens Weilmiinster kompensiert. Das durch die Umsetzung des
vorliegenden Bebauungsplans entstehende Defizit von -133.192 Biotopwertpunkten kann somit vollum-
fanglich ausgeglichen werden.

4, Prognose lUber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleiben die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen aller Voraus-
sicht nach bestehen. Je nach Intensivierung oder Extensivierung der Nutzung der Flachen kann es zu
einer Verschlechterung oder Verbesserung der Boden- und Wasserverhéltnisse sowie der Flora und
Fauna kommen.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht anzunehmen.

6. Alternative Planungsmoéglichkeiten und wesentliche Grinde fiir die Standortwahl

Im Zeitraum von 2014 bis 2016 wurde das gesamte Gemeindegebiet des Marktfleckens Weilmunster 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 Foérderzeitraum bis 31.12.2023 keine Baugebiete auszuweisen, die in
Konkurrenz zur Innenentwicklung stehen. Dieser Selbstverpflichtung ,Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung“ kommt die Gemeinde konsequent nach, sodass in den folgenden Jahren nach der Aufnahme
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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 Baulliicken-
kataster erstellt, das bestehende Bauliicken des gesamten Gemeindegebietes erfasst und deren Ver-
fugbarkeit und stadtebauliche Entwicklungsfahigkeit abbildet.

In der Gesamtschau gibt es hierbei einen grof3en Anteil an bauplanungsrechtlich kurzfristig bebaubaren,
jedoch unbebauten Grundstiicken im Innenbereich, die sich in Privateigentum befinden. Die Eigentimer
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
stéadtebaulich nicht mobilisiert werden kdénnen. Zur stéadtebaulichen Entwicklung anderer sowohl ge-
meindlicher als auch privater Baullicken im Innenbereich wurden in der Vergangenheit projektbezogene
Bauleitplanverfahren durchgefiihrt, die jedoch von Seiten der genehmigenden Behérden als Innenent-
wicklung nicht mitgetragen wurden. Somit ist ein weiterer groRerer Anteil der bestehenden Potenzialflé-
chen im Siedlungszusammenhang dem bauplanungsrechtlichen Au3enbereich zuzuordnen.

Diese Freiflachen kdnnen demnach nur mit einer Bauleitplanung stéadtebaulich entwickelt werden, was
bislang jedoch der Selbstverpflichtung der Gemeinde im Rahmen des IKEK entgegenstand. Andere
Flachen sind gewidmete Griunflachen 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 Bauliicken be-
trachteten Grundstticke zwischenzeitlich bebaut worden sind. Schlief3lich sind manche Flachen mit La-
gernutzung oder als Parkpléatze Bestandteil von Betriebsflachen oder sie sind als betriebsnotwendige
Erweiterungsflachen gesichert. Zudem haben viele der als ,unbebaute Grundstiicke* aufgenommenen
Baulucken in den Ortslagen auch stadtebaulich wichtige Freiraumfunktionen, auch ohne ausdriickliche
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 beschrénkt, gleichwohl ist die Ge-
meinde weiterhin bemiht, baureife, jedoch unbebaute Grundstticke im Innenbereich verfiigbar zu ma-
chen. Dem begrenzten Flachenangebot im Innenbereich steht jedoch eine anhaltend hohe Nachfrage
nach Baugrundstiicken gegeniiber. Der Gemeindeverwaltung liegen derzeit rund 75 Bewerbungen bau-
williger Familien vor, wohingegen keine kurzfristig bebaubaren Baugrundstiicke zum Verkauf zur Ver-
fligung stehen.

Die letzten groRReren Siedlungserweiterungen in der Kerngemeinde fanden Ende der 1990er Jahre sid-
lich der Dietenhduser Stralde in den Bereichen ,Allwies®, ,Seifenheck® und ,Verlangerte Sudetenstralie®
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
Entwicklungsmaoglichkeiten im Innenbereich nunmehr Neuentwicklungen im Aul3enbereich 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 grollere Potenzialflachen im baulichen AuRRenbereich fiir eine kurzfristige Bereitstellung von
Wohnbaugrundstiicken im Kernort Weilminster 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 Weilmiinster verflgt Uber 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 gepruft.
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Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010, markierte Potenzialflachen

genordet, ohne Mal3stab

Die Potenzialflache 1 (,,Auf Gewann®) liegt mit einer Grof3e 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 wére aufgrund der Topografie grundsatzlich mit einem er-
hoéhten ErschlieRungsaufwand zu rechnen und durch die Lage an der Landesstraf3e L 3025 auf3erhalb
der Ortsdurchfahrt auch mit einer aufwendigen verkehrlichen Anbindung. Zudem befinden sich gré3ere
Gehdlzbestande auf der Flache, welche landwirtschaftlich als Ackerland bewirtschaftet wird. Durch die
Lage der Flache unmittelbar &stlich angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet Nr. 2531018 ,Auen-
verbund Lahn-Dill* waren zudem auch die Auswirkungen einer baulichen Entwicklung auf das Schutz-
gebiet ndher zu untersuchen. Bei einer Entwicklung dieser Flache ist daher insgesamt mit einem erhéh-
ten Eingriff in Natur und Landschaft sowie mit einer Betroffenheit der Landwirtschaft in nicht unerhebli-
chem Malf3e zu rechnen.

Die Potenzialflache 2 (,,Auf der Hohl, Obig H6ll“) 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 grofitenteils als ,Wohnbau-
flache Planung® dar. Auch hier ist bei einer stéadtebaulichen Entwicklung aufgrund der bewegten Gelan-
detopografie mit einem sehr hohen ErschlieBungsaufwand zu rechnen und durch die Lage an der Kreis-
stralle K 426 aulRerhalb der Ortsdurchfahrt zudem auch mit einer aufwéndigen 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 wére.
Zudem waren aufgrund der Lage an der Kreisstraf3e und dem Betrieb des benachbarten Schitzenhau-
ses auch immissionsschutzrechtliche Konflikte zu behandeln.
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Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan 2003

T

P

Abbildung genordet, ohne Mal3stab

Die Potenzialflache 3 ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde zum Teil bereits als ,Wohnbauflache
Planung® dargestellt und liegt am stddstlichen Ortsrand von Weilminster auf einer Flache von rd. 5,2
ha. Bei einer stadtebaulichen Entwicklung dieser Flachen wéare 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 Mafie zu rechnen ist. Weiterhin befinden sich gréf3ere Gehdlzbestande auf der
Flache, wodurch es insgesamt zu einem erhdhten Eingriff in Natur und Landschaft kdme.

Fur die in Rede stehende Flache im Bereich des vorliegenden Plangebietes (Potenzialflache 4) legt
der Regionalplan Mittelhessen 2010 ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft* sowie Uberlagernd ,Vorbe-
haltsgebiet fur besondere Klimafunktionen® fest. Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktfleckens
Weilminster 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 Feldbergstralie zugelassen, die erforderliche Fla-
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 stadtebaulichen
Entwicklung dieser rd. 2 ha grol3en Gesamtflache wéaren grundsatzlich neue Stralen und Erschlie-
Rungsmalnahmen 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 Grinland 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 giinstigen infrastrukturellen Voraussetzungen, des aktuellen Bedarfs
und der bestehenden Nachfrage an Bauplatzen sowie zur Erhaltung einer stabilen Bevidlkerungsent-
wicklung hat der Marktflecken Weilmunster bereits im Jahr 2021 diese Potenzialflache hinsichtlich der
Mdglichkeiten einer entsprechenden ErschlieRung und Bebauung mittels einer Machbarkeitsstudie ge-
pruft. Darin wurden die entsprechenden planerischen Rahmenbedingungen dargestellt und Mdglichkei-
ten zur stadtebaulichen Entwicklung aufgezeigt. Zudem wurde fur die Flache bereits eine stadtebauliche
Konzeption erarbeitet. Die Vertraglichkeit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung neuer Wohnbau-
grundstiicke im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich mit den Rahmenbedingungen des Dorfentwick-
lungsprogramms wurde seinerzeit im Vorfeld beantragt und geprtft. 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 kunftige bauliche Eigenentwicklung ermdglicht 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 Feldbergstral3e fir eine Wohnbebau-
ung bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden soll. Die Ubrigen rickwartigen Flachen
verbleiben weiterhin als landwirtschaftliche Flachen und sollen im Zuge der weiteren Planung keiner
ErschlieBung und stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden. Die geplanten ErschlieBungsmali-
nahmen reduzieren sich infolgedessen auf die Verbreiterung des StralRenraumes zur Schaffung eines
Gehweges zu Lasten der Baugrundstiicke und den unmittelbaren Anschluss der Baugrundstiicke an die
vorhandenen ErschlieBungsanlagen in der Feldbergstral3e. Die vorliegende Planung dient somit nun-
mehr der kurzfristigen Bereitstellung von Bauplatzen, um die anhaltende Nachfrage Bauwilliger in einem
ersten Schritt bedienen zu kénnen. Insofern wird die bisherige Siedlungsentwicklung im Sudosten der
Ortslage Weilmtinster zwischen gewerblichen und gemischten Nutzungen fortgefiihrt und es erfolgt eine
aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Ergéanzung der Ortslage mit einer offenen Be-
bauung sudlich der FeldbergstraBe, zumal an dieser Stelle sehr glinstige infrastrukturelle Vorausset-
zungen gegeben sind.

7. Kontrolle der Durchfithrung von Festsetzungen und MalRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

GemalR § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmafRnahmen sowie die Informationen der Behor-
den nach 8§ 4 Abs.3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vor-
gaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang
der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
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Fachbehorden auRerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist in-
soweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdorden.

In eigener Zustandigkeit kann der Marktflecken Weilminster im vorliegenden Fall deshalb nicht viel
mehr tun, als die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer
verantwortungsvollen gemeindlichen Stédtebaupolitik ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist,
festzustellen, ob die MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden
(Kontrolle alle zwei Jahre durch den Marktflecken).

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemei-
nen Wohngebietes gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehori-
gen ErschlieBung. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden fir das geplante
Wohngebiet dartiber hinaus unter anderem Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bau-
weise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestal-
tungsvorschriften formuliert.

Boden: Das Plangebiet weist eine Flache von rd. 0,58 ha (5.881 m?) auf. Durch die Umsetzung des
Vorhabens wird eine Flache von rd. 0,4 ha versiegelt bzw. in wasserdurchléassiger Bauweise befestigt.
Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes existieren hochwertige Boden, die aus Auengley bestehen und
aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung nur eine geringe anthropogene Vorbelastung aufweisen. Die
Bodenfunktionen im Naturhaushalt sind weitestgehend ungestért. Der Standort fir die Landwirtschaft
sowie die teilweise hochwertigen Bodenfunktionen entfallen vollstandig und irreversibel bei Umsetzung
der Planung. Eingriffsminimierend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass oberirdische Pkw-Stell-
platze, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Bauweise
zur befestigen sind. Zudem ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Mate-
rialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuldssig. Die Anlage von grof3flachig mit Steinen,
Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen sowie die Anlage von Kunstrasen
sind unzulassig. Insgesamt kann festgehalten werden, dass bei Umsetzung der Planung ein geeigneter
Standort fur die Landwirtschaft entfallt und die vorhandenen Bdden auf Dauer irreversibel beeintrachtigt
werden. Aufgrund der vergleichsweise kleinflachigen Ausdehnung des Vorhabens wird das Konfliktpo-
tenzial in Bezug auf das Schutzgut Boden insgesamt als mittel bis leicht erhéht bewertet. Um den grund-
satzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten weitestgehend entgegenzuwirken,
sind die zuvor genannten Festsetzungen und Hinweise zu beachten und umzusetzen.

Wasser: Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabens liegt au3erhalb festgesetzter Wasserschutzge-
biete. Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Dartiber hinaus werden keine amtlich
fest-gesetzten Uberschwemmungsgebiete, Quellen oder quellige Bereiche durch das Plangebiet be-
rihrt. Die Flachen des Plangebietes werden landwirtschaftlich genutzt und tragen zur Grundwasserneu-
bildung bei. Durch das Vorhaben kommt es im Plangebiet zu Bodenabtrag- und -auftrag, zu Flachen-
neuversiegelungen und Bodenverdichtung. Die mit dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung
kann zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses durch Niederschlagswassers fiihren, Niedrigwas-
serphasen verstéarken als auch zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung beitragen. Die ge-
planten Baumpflanzungen sowie die Grundstiucksfreiflachen kdnnen den Oberflachenabfluss verlang-
samen und die Bodenerosion mindern. In der Zusammenschau wird die Eingriffswirkung hinsichtlich
des Schutzgutes Wassers zum derzeitigen Kenntnisstand als insgesamt mittel bis leicht erhdht einge-
stuft. Bei Umsetzung der angegebenen Minimierungsmalinahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten.
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Klima und Luft: Die Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes wird sich auf das Kleinklima der Um-
gebung auswirken. Aufgrund der GréRe des Vorhabens, werden sich die kleinklimatischen Auswirkun-
gen bei Durchfuhrung der Planung vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren. Die Versiegelung
bzw. Bebauung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen werden zu einer Aufheizung am Tag
fuhren, wodurch die nachtliche Abkiihlung geringer ausfallen wird. Wirksame Md&glichkeiten zur Mini-
mierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in Erhalt und Schaffung von Vegetationsflachen,
insbesondere hinsichtlich der Anpflanzung schattenspendender Baume. Eingriffsminimierend wirkt sich
zudem die Schaffung von Griinflachen innerhalb des Plangebietes aus. Grundséatzlich erhéht der Neu-
bau von Gebauden und der Betrieb die Freisetzung von Treibhausgasemissionen und den Ressourcen-
verbrauch. Insgesamt tragen die mit der Flachenneuversiegelung einhergehenden, negativen Effekte
(Treibhausgase, Verlust der Speicherfunktion des Bodens, Warmeentwicklung vor Ort) zum fortschrei-
tenden Klimawandel bei. Die Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen* ent-
spricht einem Grundsatz der Raumordnung und istim Zuge der Abwéagung zu berticksichtigen. Aufgrund
der Kleinflachigkeit des Vorhabenbereiches und der vorgesehenen aufgelockerten Bebauung, sind im
Zuge der vorliegenden Planung keine erheblichen negativen klimatischen Effekte im Umfeld des Plan-
gebietes zu erwarten. Eine Anféalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels ist derzeit nicht offensichtlich erkennbar. Ostlich des Plangebietes parallel zur FeldbergstraRe ver-
lauft der Gewasserverlauf der Weil (Gewasser Il. Ordnung und Abflussklasse 2). Das zugehdorige Ab-
flussgebiet sowie das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet (HQ100) erstrecken sich jedoch nicht auf
das Plangebiet. Dennoch wird auf ein potenzielles Risiko fiir Uberschwemmungs- und Erosionsereig-
nisse, inshesondere bei Starkregen hingewiesen. Die oben genannten Festsetzungen des Bebauungs-
planes zur Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen, was-
serdurchlassigen Befestigungen, Griunflachen sowie zum Erhalt und die Anpflanzung von Baumen wir-
ken sich eingriffsminimierend aus und dienen dazu das Entwasserungssystem auch in Hinblick auf
Starkregen zu entlasten. In der Zusammenschau ergibt sich zum derzeitigen Kenntnisstand eine mittlere
Konfliktsituation hinsichtlich der Schutzgiter Klima und Luft.

Biotop- und Nutzungstypen: Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen setzen sich
derzeit Giberwiegend aus einer groR3flachigen Mahwiese frischer bis feuchter Standorte zusammen. Die-
ser Biotop- und Nutzungstyp weist eine erhdhte dkologische Wertigkeit auf, wird jedoch aufgrund der
eher intensiven Nutzung, der nur vereinzelt auftretenden Magerkeitszeiger und der zu geringen Arten-
anzahl, um die Schwellenwerte der Einstufung als Magere Flachland-Mahwiese zu erreichen, nicht als
solche eingestuft. Innerhalb der frischen bis feuchten Mahwiese wurde die nach BArtSchV besonders
geschitzte Art Knélichen-Steinbrech (Saxifraga granulata) erfasst. Die 6kologische Wertigkeit der Stra-
Renverkehrsflache wird als gering und die der vorhandenen Baumreihe als erhdht bewertet. Die Baum-
reihe entlang der Feldbergstralie wird als gesetzlich geschitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG i.V.m.
§ 25 HeNatG eingestuft. Der Bebauungsplan sieht eine Uberplanung des frischen bis feuchten Griin-
lands vor. Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens gehen Flachen mit einer erhdhten 6kologischen
Wertigkeit verloren. Die vorhandene Baumreihe wird im Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt fest-
gesetzt. Insgesamt ergibt sich aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabenbereiches ein mittleres bis
erhohtes Konfliktpotenzial hinsichtlich der vorhandenen Pflanzen sowie der vorhandenen Biotop- und
Nutzungstypen.

Artenschutzrecht: Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung
und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zer-
stéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann fur Grunfink, Stieglitz, Waldkauz, Wintergoldh&hn-
chen, Abendsegler, ,Bartfledermaus®, Breitfligelfledermaus, GroRes Mausohr, Kleinabendsegler,
,Langohr®, Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus und Zwergfledermaus ausgeschlossen werden. Ar-

tenschutzrechtlich besonders zu prifende Amphibien, Reptilien oder Maculinea-Arten wurden nicht
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nachgewiesen. Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Beriicksichtigung der vorge-
schlagenen Ver-meidungsmafRnahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen. Unter Bertick-
sichtigung aller oben genannten MalRhahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme
nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG.

Schutzgebiete: Natura-2000-Gebiete oder sonstige Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der
Planung weder tangiert noch beeintrachtigt. Der Schutzstatus des Naturparks ergibt sich vor allem aus
der hohen Erholungseignung sowie aufgrund der vorhandenen landschaftlichen Strukturen. Diesbezig-
lich stehen die Schutzziele des Naturparks nicht im Widerspruch zur Uberplanung des durch die Ge-
holze abgeschirmten Plangebietes. Negative Auswirkungen auf den Naturpark sind bei Umsetzung der
Planung nicht anzunehmen.

Gesetzlich geschitzte Biotope und Kompensationsflachen: Nach derzeitigem Kenntnisstand werden
durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich geschiitzte Biotope noch Flachen mit rechtlicher
Bindung (Kompensationsflachen, OkokontomaRnahmenflachen) tangiert bzw. beeintrachtigt. Die beste-
hende Baumreihe entlang der FeldbergstralRe wird im Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt festge-
setzt. Eine Beeintrachtigung der nahegelegenen Streuobstwiese sowie des Gehdlzgirtels entlang der
Weil ist nicht ersichtlich.

Landschaft: Die geplante Wohnbebauung wird sich in die bestehende Siedlungsstruktur einfiigen. In
der Zusammenschau ist insgesamt von einer geringen Auswirkung auf das Orts- und Landschaftsbild
auszugehen. Die ortsbildpragenden Gehdlzstrukturen der Umgebung werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert. Zudem schirmen die vorhandenen Gehdélze den Blick auf das Plangebiet ab. Die
geplanten Baumpflanzungen im Stiden des Plangebietes sowie der Erhalt der Laubbdume im Bereich
der Feldbergstral3e wirken sich eingriffsminimierend aus.

Mensch, Wohn- und Erholungsqualitdt: Das geplante Wohngebiet wird sich in den bereits nérdlich sowie
nordwestlich bestehenden Siedlungsbereich einfiigen. Alternative Mdglichkeiten fir die Naherholung
bleiben erhalten. Das Waldgebiet und das umliegende Offenland sind weiterhin fir Erholungssuchende
erreichbar. Derzeit sind keine nachteiligen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans ersichtlich.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung: Fur die im Rahmen des Bebauungsplanes ,Westlich der Feld-
bergstralie” vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt dabei vorerst insgesamt ein natur-
schutzrechtliches Defizit von -133.192 Biotopwertpunkten. Das Defizit wird durch die Zuordnung von
121.333 Okopunkte aus der stadtischen Okokontomalnahme Umwandlung Acker in Griinland (Gemar-
kung Rohnstadt, Flur 6, Flurstiick 9) und 11.859 Okopunkte aus der stadtischen OkokontomaRnahme
Entnahme der Fichten an dem Bachlauf in der Gemeindewaldabteilung 103 E 1 (Gemarkung Langen-
bach, Flur 5, Flurstiick 62) kompensiert. Das durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans
entstehende Defizit von -133.192 Biotopwertpunkten kann somit vollumfanglich ausgeglichen werden.

Monitoring: In eigener Zustandigkeit kann der Marktflecken Weilminster die Umsetzung des Bebau-
ungsplans beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen gemeindlichen Stad-
tebaupolitik ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die MalRnahmen zur Ver-
meidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei Jahre durch den
Marktflecken).
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10. Anlagen und Gutachten
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