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Begriindung, Bebauungsplan ,Vor dem Bernetswald, 2. Teil“

1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadt Weilburg als Mittelzentrum im Landkreis Limburg-Weilburg ist aufgrund der zentralen Lage
und der guten Verkehrsanbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz ein nachgefragter Wohn- und Ge-
werbestandort. Im Siden von Waldhausen befinde sich ein Gewerbegebiet, das aufgrund der raumli-
chen Nahe zur B 456 und der B 49 attraktive Standortvoraussetzungen bietet. Das Gewerbegebiet er-
streckts sich dstlich der K417 und der B 456. Mit dem Bebauungsplan ,Vor dem Bernetswald“ aus dem
Jahr 2008 wurden auf der gegeniiberliegenden Seite des Gewerbestandortes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Rewe-Marktes geschaffen. Nach dessen Realisierung ver-
blieb eine stédtische Restflache zwischen dem Einkaufsmarkt und der B 456, die derzeit intensiv land-
wirtschaftlich genutzt wird.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 09/2025), bearbeitet

Die Stadt Weilburg verfolgt mit der geplanten Ausweisung von Gewerbeflachen das Ziel, die vorhande-
nen Potenziale zur wirtschaftlichen Entwicklung gezielt zu nutzen. Durch die Bereitstellung von Flachen
fir die Ansiedlung neuer sowie die Erweiterung bestehender ortsansassiger Unternehmen sollen die
Rahmenbedingungen fir eine nachhaltige Starkung der regionalen Wirtschaft verbessert werden. Damit
leistet die Stadt einen aktiven Beitrag zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und tragt zur
langfristigen Stabilisierung des Wirtschaftsstandorts Weilburg bei. Zur Umsetzung des Planvorhabens
hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weilburg in ihrer Sitzung am 16.05.2024 den Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Vor dem Bernetswald, 2. Teil“ sowie zur Anderung des Flachen-
nutzungsplanes in diesem Bereich gefasst. Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines
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Gewerbegebietes im Sinne § 8 BauNVO, um einen Beitrag zur Férderung und Starkung der regionalen
Wirtschaft in ihrer mittelstandischen Struktur auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
regionalen Bevdlkerung zu leisten. Zur Wahrung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung werden
im Bebauungsplan neben der Art der baulichen Nutzung zudem Festsetzungen zum Maf der baulichen
Nutzung, zur Bauweise und zur Oberbaubaren Grundstiicksflache getroffen sowie grinordnerische
Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Waldhausen, Flur 6 die sich im stadtischen Eigentum be-
findlichen Flursticke 186, 187, 184/1 und 173/5. Die Flachen unterliegen einer intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung. Randlich befinden sich zudem gartnerisch gepflegte Anlagen sowie ein asphal-
tierter FuB- und Radweg. Zur Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes, ausge-
hend von der B 456, wird ein Teilbereich der klassifizierten StraBe in den rdumlichen Geltungsbereich
einbezogen. Der Bereich umfasst die asphaltierte BundesstraBe mit angrenzendem Verkehrsbegleit-
grun. Entlang der B 456 und der K 417 befindet sich zudem eine einreihige Baumreihe, die dem gesetz-
lichen Biotopschutz unterliegt.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Einkaufsmarkt
Westen: Wald

Suden: Wald

Osten: Gewerbegebiet

Bereich des Plangebietes
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(Eigene Aufnahmen 11/2024)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 1,25 ha, wovon auf das Gewer-
begebiet rd. 0,76 ha und auf die StraBenverkehrsflachen (6ffentlich) rd. 0,49 ha entfallen.

1.3 Regionalplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet fiir Industrie und Gewerbe
(Bestand) dargestellt. Untergeordnet erfolgt zudem die Darstellung eines Vorbehaltsgebietes fiir Land-
wirtschaft. Auf Ebene der Regionalplanung ist der Bereich fiir eine gewerbliche Entwicklung vorgese-
hen. Mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes im Sinne § 8 BauNVO ist der Bebauungsplan, trotz
kleinrdumiger Betroffenheit eines Vorbehaltsgebietes fiir Landwirtschaft, mit den Zielen der Raumord-
nung geman § 1 Abs. 4 BauGB vereinbar.

Regionalplan Mittelhessen 2010

VAV 7
B

Vorentwurf — Planstand: 22.09.2025 4
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Fortschreibung Regionalplan Mittelhessen 2025
Die Regionalversammlung Mittelhessen hat in ihrer Sitzung am 04.04.2025 den geanderten Planentwurf
gebilligt und die erneute Beteiligung im Zeitraum vom 26.05.2025 bis 06.07.2025 beschlossen.

In Bezug auf die Thematik der sich in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung geman § 3 Abs.
4a ROG gilt, dass zu diesem Zeitpunkt die unveréndert beibehaltenen Teile des Entwurfs des Regio-
nalplans zu beachten sind.

Ausschnitt Entwurf Regionalplan (2. Entwurf)

o/

[/ =

BI456]

genordet, ohne Maf3stab

Auch im 2. Entwurf ist fir das Plangebiet ein Vorranggebiet fiir Industrie und Gewerbe (Bestand) sowie
untergeordnet ein Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft dargestellt. Die vorangehenden Ausflihrungen
gelten analog, sodass der Bebauungsplan insgesamt mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weilburg stellt das Plangebiet als Flache fir Landwirt-
schaft und als Gberdértliche HauptverkehrsstraBe dar. Mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes steht
der wirksame Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan zunéchst entgegen. Die Umwidmung der Fla-
che fir Landwirtschaft in eine gewerbliche Bauflache erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes.
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Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Weilburg

ad hs

genordet, ohne MaBstab

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

FOr den Knotenpunktbereich der B 456 und der K 417 liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
.Kreisverkehrsplatz Forstlehrbetrieb” aus dem Jahr 2006 vor. Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungs-
bereichs orientiert sich am Verlauf der bestehenden Flurstiicke, sodass ein Teilbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans in die vorliegende Planung einbezogen ist. Entsprechend dem Inhalt des
bestehenden Bebauungsplans gelangt vorliegend eine StraBenverkehrsflache (dffentlich) zur Auswei-
sung.

Far die weiteren Flachen des Plangebietes liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Die Fla-
chen sind dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.
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Bebauungsplan ,,Kreisverkehrsplatz Forstlehrbetrieb“ (Jahr 2006)
' |

e Stralfepmeistery
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genordet, ohne MaBstab

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden BemuUhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.
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Die grundsétzliche Festlegung neuer Gewerbeerweiterungsflachen erfolgt auf den Gbergeordneten Pla-
nungsebenen. Die hier in Rede stehende Gewerbegebietsentwicklung entspricht den Darstellungen des
Regionalplans Mittelhessen 2010 und des 2. Entwurfs zur Fortschreibung. Lediglich untergeordnet sind
Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft betroffen.

Die Stadt Weilburg verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes das stadtebauliche Ziel einer For-
derung der regionalen Wirtschaft und der damit verbundenen Erhaltung und Entwicklung von Arbeits-
platzen. Das Plangebiet soll hierbei insbesondere der betrieblichen Entwicklungsmdglichkeiten ortsan-
sassiger Unternehmen dienen, die sich 6stlich des Plangebietes angrenzend befinden. Aufgrund der
positiven betriebswirtschaftlichen Situation besteht die Nachfrage an zusétzlichen Gewerbeflachen mit
raumlichem Bezug zum bestehenden Betriebsgelande. Diesbezlglich bietet das Plangebiet geeignete
Standortvoraussetzung und verfligt dariiber hinaus Uber verkehrsglinstige Lage. Ferner befinden sich
die Flachen im stadtischen Eigentum, was Voraussetzung fir eine aktive Steuerung der Gewerbeent-
wicklung innerhalb der Stadt Weilburg ist.

Far den Stadtteil Waldhausen stellt sich die Situation bezuglich méglicher Innenentwicklungspotenzi-
ale derart dar, dass keine unbebauten Flachen (Baullicken) bzw. Brachflachen vorhanden sind, die
aufgrund ihrer Lage, GréBe, Verfugbarkeit (Eigentumsverhéltnisse) und wirtschaftlich darstellbarer Er-
schlieBung fur die Verfolgung der stéddtebaulichen Zielvorstellung vorhanden sind. Innerhalb des beste-
henden Gewerbestandorte befindet sich lediglich ein unbebautes Flurstiick, welches sich allerdings in
Privateigentum befinden. Als Standortalternative fiir die geplante Gewerbeentwicklung scheidet das
Grundstiick insofern aus. Im nérdlichen Bereich des Stadtteils Waldhausen sind ebenfalls vereinzelt
Baullicken und untergenutzte Grundstlicke vorhanden. Diese befinden sich ebenfalls in Privateigentum
und stellen aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Konflikte (schutzbediirftige Wohnbebauung)
keine Planungsalternative fir eine gewerbegebietstypische Nutzung dar.

Zur Verfolgung der dargelegten stéadtebaulichen Zielvorstellungen und Deckung der bestehenden Nach-
frage besteht hierausfolgend ein Handlungsbedarf zur Neuausweisung eines Gewerbegebietes, auch
wenn dies zu Lasten landwirtschaftlicher Nutzflachen erfolgt.

In der nachfolgenden Ubersichtskarte sind die Flurstiicke im kommunalen Eigentum dargestellt.
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Ubersichtskarte Flachen im kommunalen Eigentum

o B G
(Quelle: WRRL-Viewer, HLNUG, Stand: 09/2025, bearbeitet), genordet, ohne Mafl3stab

Die GroBe des zur Ausweisung gelangenden Gewerbegebietes betragt rd. 0,76 ha, die gegenwartig
Uberwiegend einer landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Die Flurstlicke befinden sich vollstédndig
im Eigentum der Stadt Weilburg. Die Flachen sind derzeit verpachtet. Trotz des Flachenverlusts sind
zum gegenwartigen Planstand keine Hinweise ersichtlich, dass eine erhebliche Betroffenheit privater
Belange der Landwirtschaft in Form einer Existenzgefdhrdungen vorliegen kdnnte.

Neben der Prufung mdglicher negativer Auswirkungen auf die im Plangebiet anséssigen Landwirte bzw.
Bewirtschafter gilt es auch, die Wertigkeit der betroffenen Flachen wie bspw. das Ertragspotential und
die Auswirkungen auf die Agrarstruktur in die Abwagung mit einzubeziehen. Zur Bewertung der Wertig-
keit der B6den aggregiert der Bodenfunktionserfullungsgrad des Boden-Viewer Hessens verschiedene
Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrlickhalt) zu einer Gesamtbewer-
tung.

Laut Boden-Viewer Hessen wird der Bodenfunktionserfillungsgrad im Plangebiet als ,mittel” bewertet.
Ausschlaggebend fiir die Beurteilung der Auswirkungen auf die Agrarstruktur sind allerdings die Aussa-
gen der sogenannten Ertragsmesszahl (natirliche Ertragspotential bzw. Acker- und Griinlandzahl).
Diese ist in der nachfolgenden Ubersichtskarte dargestellt.
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Ubersichtskarte Ertragsmesszahl (Acker- und Griinlandzahl)

Acker-bzw. Grinlandzahl
Acker- bzw. Grinlandzsh .
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(Quelle: agrarviewer.hessen.de, Stand: 09/2025, bearbeitet)

Im Agrarviewer Hessen ist ersichtlich, dass fir das Plangebiet Acker- und Grinlandzahlen von 52 (gelbe
Flache) und < 62 (griine Flache) angegeben werden. Insofern werden Béden mit einer Giberdurchschnitt-
lichen Ertragssicherheit von der Planung berihrt. Dies zeigt auch die Einstufung im Agrarplan Hessen
der Stufe 1a (hdchste Funktionserfullung) mit Erndhrungs- und Versorgungsfunktion. Allerdings besitzt
das Planareal im Vergleich zu groBen zusammenhangenden landwirtschaftlichen Produktionsflachen
im Freiraum unter Beachtung der értlichen Gegebenheiten (Insellage) eine eher untergeordnete Bedeu-
tung. Das Plangebiet wird im Norden und Osten durch eine Bebauung (Gewerbe, Einkaufsmarkt) be-
grenzt. Im Stden befindet sich die BundestraBe 456. Im Westen schlieBen sich gréBere Waldflachen
an.

Durch die geplante Gewerbegebietsentwicklung wird es zu einem Verlust landwirtschaftlicher Flachen
und somit zu einer Betroffenheit 6ffentlicher Belange der Landwirtschaft kommen. Dieser Betroffenheit
stehen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
nunmehr konkret das Ziel der Sicherung und Starkung der regionalen Wirtschaft, einhergehend mit der
Erhaltung und Schaffung neuer Arbeitsplatze im Stadtgebiet als Offentlicher Belang der Wirtschaft in
ihrer mittelstandischen Struktur und in der Bauleitplanung als ebenfalls beachtliche Belange gegeniber.

Unter Abwagung des Sachverhalts hélt die Stadt Weilburg eine Inanspruchnahme der im Plangebiet
liegenden landwirtschaftlichen Flachen zur Verfolgung der stédtebaulichen Zielvorstellungen als vertret-
bar und begriindet.

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriufung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form ber(ick-
sichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen
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sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung von oberirdischen Stellplatzen in wasserdurchlassi-
ger Weise, das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung und Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Ba&umen und Strauchern sowie
zur Bepflanzung von Grundsticksfreiflachen.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 16.05.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __._
Offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Weilburger Tageblatt als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Weil-
burg.

Derzeit liegen keine Grinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt verkehrsglinstig und besitzt somit attraktive Standortvoraussetzungen fiir eine ge-
werbliche Nutzung. Uber die K 417 bzw. die B 456 ist das iibergeordnete StraBenverkehrsnetz und die
B 49 in nur wenigen Fahrminuten zu erreichen.

Das Plangebiet weist einen langestreckte Flachenzuschnitt auf. Um im Vollzug des Bebauungsplanes
flexibel in Bezug auf die Grundsticksaufteilung reagieren zu kénnen, sind fir die verkehrlicher Erschlie-
Bung zwei Zufahrten geplant. Aufgrund der begrenzten Tiefe des Gewerbegebietes und der bestehen-
den Hanglage wird die Vorsehung einer inneren ErschlieBungsstra3e nicht als zielfiihrend betrachtet.
Das begrenzte Flachenpotential soll einer optimierten baulichen Ausnutzung zugefihrt werden, wobei
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eine innere ErschlieBungsstraBe hier einen hohen Flachenverlust bedeuten wiirde. Daher ist zum einen
eine Anbindung im Osten an die K 417 geplant. In Gegenlage befindet sich bereits eine Grundstiicks-
zufahrt. Die geplante Ein- und Ausfahrt ist im Bebauungsplan mit einer Breite von 10 m verortet und
weist einen Abstand von rd. 35 m zur Haltelinie des lichtsignalisierten Knotenpunktes K 417 / B 456 auf.
Hierdurch bleibt gentigend Aufstellflache fir die wartenden Fahrzeuge erhalten. Auch durch die ins
Plangebiet abbiegenden Fahrzeuge aus Richtung Kernstadt sind nach derzeitigem Planungsstand
keine Beeintrachtigungen des flieBenden Verkehrs ersichtlich.

Eine weitere Ein- und Ausfahrt ist mit unmittelbarem Anschluss an die B 456 geplant. Diesbezlglich gab
es bereits Gespréache zwischen Hessen Mobil und Vertretern der Stadt Weilburg, wobei die Mdglichkeit
einer Anbindung im Grundsatz signalisiert wurde. Die geplante Zufahrt ist etwa mittig des Gewerbege-
bietes geplant und im Bebauungsplan mit einer Breite von 10 m festgesetzt. Um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die neue Anbindung zu schaffen, wird ein Teilbereich der B 456 in den rdumlichen
Geltungsbereich einbezogen und als StraBenverkehrsflache (6ffentlich) im Bebauungsplan festge-
setzt. Die Details der Anbindung und die genaue Lage sind im weiteren Verfahren unter Einbeziehung
der Fachplanung zu konkretisieren. Ferner ist auch der entlang der Bundestraf3e verlaufende Rad- und
FuBweg in die Gestaltung der Zufahrt und dem Anschluss an die B 456 zu integrieren.

Fir die verbleibenden Grundstlicksbereiche entlang der klassifizierten StraBen werden im Bebauungs-
plan Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Die Vorsehung von Zufahrten ist hier daher
ausgeschlossen.

Das Plangebiet liegt im Bereich der freien Strecke der B 456 und der K 417. Hierausfolgend sind die
Bauverbotszone gemani § 9 Abs. 1 FStrG bzw. § 23 Abs. 1 HStrG nachrichtlich in der Plankarte darge-
stellt. An die Bauverbotszone schlieBt sich die Baubeschrankungszone gemani § 9 Abs. 2 FStrG bzw.
§ 23 Abs. 2 HStrG an. Auch die Baubeschrankungszone ist nachrichtlich in der Plankarte dargestellt.
Auf die geltenden gesetzlichen Bestimmungen wird verwiesen.

Im Vollzug des Bebauungsplanes wird es zu einem Anstieg des Verkehrsaufkommens im umgebenden
StraBennetz und am lichtsignalgeregelten Knotenpunkt K 417 / B 456 kommen. Nach derzeitigem Plan-
stand ist davon auszugehen, dass der GroBteil des Gewerbegebietes flir das produzierende Gewerbe
genutzt wird. Erganzend hierzu sind anderweitige Nutzungen aus dem Dienstleistungsbereich (bzw.
medizinische Versorgung) geplant. Um einen ersten Anhaltspunkt fir das kiinftige Verkehrsgeschehen
zu haben, wird dieses Szenario als Grundlage verwendet. Der Anteil fir das produzierende Gewerbe
liegt bei rd. 0,6 ha. Fir die verbleibenden Flachen wird als Berechnungsgrundlage ein Gebaude mit
einer Bruttogeschossflache von 800 m? angesetzt. Konkretere Planungen liegen derzeit nicht vor.

Zur Uberschléagigen Abschatzung des planinduzierten Verkehrsaufkommens werden die Kennwerte aus
dem Programm Ver_Bau (Abschétzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung,
Dr. Ing. Dietmar Bosserhoff) verwendet, welches in der Praxis ein géngiges und bewéhrtes Instrument
zur darstellt. Hierausfolgend stell sich das planinduzierte Verkehrsaufkommen fiir die geplante Gewer-
begebietsentwicklung wie folgt dar:

Produzierendes Gewerbe:
Beschétftigtenverkehr
- 50 — 150 Beschéftigte/ha
- 85 % Anwesenheit
- 2,5 - 3,5 Wege / Beschéftigte
- 65— 100 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
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Besucherverkehr
- 0,1 Wege/ Beschéftigte
-65-100 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Wirtschaftsverkehr
- 0,3 Lkw-Fahrten/Beschéftigte

Fir die verbleibenden Flachen in einer GréBenordnung von rd. 0,16 ha stellt eine Ansiedlung aus dem
Bereich Dienstleistung (bspw. medizinische Versorgung) ein realistisches Planszenario dar.

Beschéftigtenverkehr

- 25 — 50 BGF/ Beschaftigten

- 85 % Anwesenheit

- 2,5 - 3,5 Wege / Beschéftigte

- 65— 100 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Besucherverkehr

- 5- 10 Wege/ Beschéftigte

- 65 - 100 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Wirtschaftsverkehr
- 0,1 Lkw-Fahrten/Beschéftigte

Im Ergebnis werden durch das produzierende Gewerbe rd. 49 - 278 Kfz-Fahrten pro Tag (Mittelwert:
163) erzeugt. In Summe ist durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes im Sinne § 8 BauNVO mit
einem zusatzlichen Verkehrsautkommen von 118 — 659 Kfz-Fahrten pro Tag zu rechnen. Der Mittelwert
liegt bei etwa 388 Kfz-Fahrten pro Tag.

Die néchstgelegene Bushaltestelle befindet sich innerhalb des Plangebietes an der B 456. Das Plange-
biet verfugt daher auch Uber einen Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr.

3. Inhalt und Festsetzungen

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte 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 férdern sowie die stéddtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
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Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO. Gewerbegebiete dienen vorwie-
gend der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden Gewerbetrieben. Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus sola-
rer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fiir die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.

Der Bebauungsplan setzt im Sinne einer sog. Feinsteuerung fest, dass im Gewerbegebiet die ohnehin
lediglich ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten unzulassig sind. Zu den Gewerbebetrieben
aller Art zéhlen auch Einzelhandelsbetriebe. Diese werden ausgeschlossen, soweit es sich um reine
Einzelhandelsbetriebe handelt. Hierausfolgend ist die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen
nur fir die Selbstvermarktung der im Gebiet ansassigen Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache
einen untergeordneten Teil der durch das jeweilige Betriebsgebdude des einzelnen Betriebes bebauten
Flache einnimmt.

Unter den Begriff des ,sonstigen” Gewerbebetriebes fallen auch Bordelle und bordellartige Betriebe.
Sie sind damit allgemein zul&ssig, sofern sie der Bebauungsplan nicht ausschlieBt. Im Rahmen des
Bebauungsplanes erfolgt ein Ausschluss der genannten Betriebe.

Mit den getroffenen Regelungen zur Steuerung und zum Ausschluss einzelner Nutzungsarten soll die
angestrebte stadtebauliche Attraktivitat des Standortbereiches angrenzend zur B 456, die gleichzeitig
eine der HaupteinfallstraBen in den Kernstadtbereich darstellt, gewahrleistet werden. Zur Starkung der
der regionalen Wirtschaftsstruktur und eines qualifizierten regionalen Arbeitsplatzangebotes liegt der
Fokus auf dem klassischen Segment des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes und von
mittelstandischen Handwerksbetrieben. Darlber hinaus bieten sich erganzende Nutzungen (u.a.
Dienstleistungs- und Bliroeinheiten, Gesundheitsvorsorge) an, die das Gebiet beleben und funktional
erweitern. Demnach sollen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes keine
Nutzungen bauplanungsrechtlich vorbereitet werden, die diesen Zielen entgegenstehen, wobei auch
der Schutz stadtebaulich integrierter Versorgungsbereiche an anderer Stelle im Stadtgebiet auf Grund
der Ortsrandlage beachtet wird.
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3.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb
des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf. Vor dem Hintergrund das im Stadtgebiet beschrénkte
Flachenpotential fir gewerbegebietstypische Nutzungen intensiv zu nutzen, wird entsprechend den
Obergrenzen des § 17 BauNVO bezlglich des zuldssigen Versiegelungsgrades fir Gewerbegebiete
eine zulassige Grundflache mit einer GRZ = 0,8 festgesetzt.

Dartber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m dber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegentiber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbéhe (iber mindestens drei Viertel der
Grundfldache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Aufgrund des vergleichsweisen engen Flachenzuschnitts und des ohnehin begrenzten Flachenpotenti-
als fur gewerbliche Nutzungen gilt es, die Flachen einer optimierten Bebauung - auch in vertikaler Rich-
tung - zuzufiihren. Zudem ist die vorhandene Topografie mit Hanglage bei der Steuerung der H6hen-
entwicklung in den Planungsprozess mit einzubeziehen. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit Z = IV festgesetzt. Trotz der damit einhergehenden Héhenent-
wicklung sind unter Hinweis auf die erganzend festgesetzte zuldssige Gebaudehdhe keine negativen
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu rechnen. Zum einen wirkt die entlang der klas-
sifizierten StraBen vorhandene Baumreihe eingriffsminimierend. Zum anderen schlie3t sich im Osten
eine Bebauung mit vergleichbarer H6henentwicklung an, sodass eine stadtebauliche Integration ge-
wahrleistet ist. Hierbei wird nicht verkannt, dass aufgrund der Hanglage sich die ,Talansicht* anders
darstellen wird als die visuelle Wahrnehmung kiinftiger Gebaude ausgehend von der B 456. Da es sich
bei der sich nérdlich angrenzenden Bebauung um einen Lebensmittelmarkt und somit nicht um eine
sensible Wohnnutzung handelt, wird dies als stédtebaulich vertretbar beurteilt.
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Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaBig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass die geplante Bebauung im Kontext der Umgebungsbebauung
steht und auch hinsichtlich der Lage an einer der HauptzufahrtsstraBen zur Kernstadt vertraglich dimen-
sioniert ist. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Orts- und StraBenbild wird im Bebauungs-
plan die maximal zuldssige Gebaudehéhe (GH) mit 268,0 m liber Normalhéhennull (NHN) festge-
setzt. Die festgelegte maximal zuldssige Gebdudehdhe gilt auch fiir sonstige bauliche Anlagen. Zur
Orientierung sind die Héhenlinien des DGM1 nachrichtlich in der Plankarte dargestellt.

Der obere Bezugspunkt fiir die maximal zulassige Geb&udehdhe ist die Oberkante der Dachhaut am
héchsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Ge-
schosses.

Die festgesetzte maximale Geb&dudehéhe darf ausnahmsweise durch nutzungsbedingte Anlagen Gber-
schritten werden:

» die zwingend der natlrlichen Atmosphare ausgesetzt sein miissen (z.B. Warmetauscher, Emp-
fangsanlagen, Lichtkuppeln, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Ansaug- und Fort-
fihrungsoéffnungen) bis zu einer H6he von maximal 2,0 m.

» Aufzugsmaschinenhduser/Treppenhauser bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m.
» Brlstungen/ Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m.

Die Differenzierung der Hohen resultiert aus den Anforderungen der in der Festsetzung néher bezeich-
neten Anlagen.

3.3 Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird fir das Gewerbegebiet nicht festgesetzt. Diese ergibt sich abschlieBend anhand
der festgelegten Uberbaubaren Grundsticksflachen in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der
Hessischen Bauordnung.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundséatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl
(GRZ I) und (iberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Aus-
weisung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt groBzigig, um eine gréBtmaogliche Flexibilitat in
der Stellung der baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken zu ermdglichen. Einschrankend wirkt
hierbei die in einem Abstand von 20 m zum befestigten Fahrbahnrand geltende Bauverbotszone entlang
der klassifizierten StraBBen.

Zur Steuerung der Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO
wird erganzend bestimmt, dass Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sind. Stellplatze sowie Nebenanlagen sind hingegen auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Innerhalb der Bauverbotszone sind zunachst bauliche Anlagen (z.B. Stellplatze) unzulassig. In Bezug
auf die Mdglichkeit der Errichtung von Stellpldtzen oder Umfahrten innerhalb der Bauverbotszone wird
auf § 9 Abs. 8 FstrG hingewiesen. Die zusténdige StraBenbehérde kann im Einzelfall Ausnahmen von
den Verboten der Absétze 1, 4 und 6 zulassen, wenn die Durchfiihrung der Vorschriften im Einzelfall zu
einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wirde und die Abweichung mit den 6éffentlichen Belan-
gen vereinbar ist oder wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichungen erfordern. Aus-
nahmen kénnen mit Bedingungen und Auflagen versehen werden. Dies gilt analog auch fir den Bereich
der Bauverbotszone entlang der K 417.
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3.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Trotz Lage am Ortsrand gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Bodenschutzes Rechnung zu
tragen. Hierzu enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimierend auf den Boden- und
Wasserhaushalt wirken und dariber hinaus die Anforderungen an eine Ein- und Durchgriinung des
Plangebietes wirdigen. Auch werden klimadkologische Aspekte aufgegriffen und in der Planung be-
ricksichtigt.

Im Bebauungsplan wird hierausfolgend festgesetzt, dass oberirdische Stellplatze wasserdurchlassig mit
einem Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen sind. Der Abflussbeiwert beschreibt, welcher prozentuale An-
teil des Niederschlags zum Abfluss gelangt, d. h. das Verhaltnis zwischen abflusswirksamem (effekti-
ven) Niederschlag und dem Gesamtniederschlag. Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass mit der
Festsetzung der planerische Wille verfolgt wird, dass maximal 60 % des auf den befestigten Flachen
anfallenden Niederschlagswassers zum Abfluss gelangt. Die Auswahl eines Abflussbeiwerts < 0,6 ori-
entiert sich am Arbeitsblatt DWA-M 153 (2007), das praxisbewéhrte Werte flr verschiedene Belagsarten
nennt. Beispiele flr geeignete Befestigungen sind:

« Pflaster mit offenen Fugen (Abflussbeiwert ca. 0,5)
» Lockerer Kiesbelag, Schotterrasen (ca. 0,3)
* Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine (ca. 0,25)

* Rasengittersteine (ca. 0,15)

Des Weiteren wird bestimmt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig ist. Die Anlage von permanent mit
Wasser geflllten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Ruickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberiihrt.

Durch die beiden Festsetzungen kann insgesamt ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Ab-
flussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen-
gewirkt wird. Die Festsetzungen dienen somit sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsor-
genden Bodenschutz.

Die raumliche Lage zu den angrenzenden Waldflachen und den hier vorhandenen Lebensraumen fir
Tiere und Insekten begrinden einen stadtebaulichen Handlungsbedarf zur Reduzierung von Lichtemis-
sionen. Zur Reduktion der Lichtverschmutzung wird eine Festsetzung zu AuBenbeleuchtungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Demnach gilt, dass ausschlieBlich vollabgeschirmte Leuchten, die im
installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio), und Leucht-
mittel mit fir Insekten wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zulassig sind. Die Farb-
temperatur wird in Kelvin (K) angegeben und beschreibt die Farbe des Lichtes, das eine Lichtquelle
abstrahlt. Eine Farbtemperatur < 3.000 K entspricht einem warmwei3en Licht. Die Begrenzung der
Farbtemperatur auf maximal 3000 Kelvin stellt sicher, dass AuBenbeleuchtung im Plangebiet 6kologisch
vertraglich, insektenfreundlich und umweltgerecht erfolgt. Hierdurch wird dem Vermeidungsgebot ent-
sprochen, die planerischen Aussagen auf eine méglichst schonende Behandlung von Natur und Land-
schaft auszurichten.

Um dem Aufheizen im Bereich von oberirdischen Stellplatzanlage entgegenzuwirken und diesbeziiglich
einen positiven Beitrag zum Kleinklima zu leisten, wird festgesetzt, dass je 6 Stellplatze mind. 1 stand-
ortgerechter Laubbaum (Hochstdmme, Mindest-Pflanzqualitaten: 3 xv., m.B., STU 18-20 cm) zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten ist. Die Anordnung obliegt der Freiflaichenplanung, wobei die Badume
in die Stellplatzanlage zu integrieren sind. Bei Anpflanzungen auBerhalb zusammenhangender
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Pflanzstreifen oder groBeren Grinflachen ist eine als offene Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe von
mindestens 5 m2 mit mindestens 12 m3 durchwurzelbarem Raum fir jeden Baum vorzusehen.

Entlang der klassifizierten StraBen B 456 und K 417 befindet sich eine Baumreihe, die dem gesetzlichen
Biotopschutz unterliegen. Die Baume werden mit Ausnahme der geplanten Zufahrtsbereiche zum Er-
halt festgesetzt. Die Ba4ume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang und
Notwendigkeit der Fallung des Baumes sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschie-
bung der Baumpflanzungen von bis zu 5 m gegeniiber den zeichnerischen festgesetzten Standorten
der zu erhaltenden Baume zulassig. Bei Abgang und Notwendigkeit der Fallung des Baumes sind Er-
satzpflanzungen vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungsverpflichtung stellt sicher, dass bei Abgang ein
neuer Baum an ungefahr gleicher Stelle die entsprechende Funktion wieder Gbernimmt.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Festsetzungen
zur Dachgestaltung. Demnach sind ausschlieBlich flach geneigte Dacher mit einer Neigung von < 10°
sowie Flachdacher mit einer Neigung von < 5° zuléssig. Fir Garagen, Gberdachte Pkw-Stellplatze (Car-
ports), Nebenanlagen sowie untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigun-
gen zuléssig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zulassig.

Aufgrund der Lage des Plangebietes sollen erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschafts-
bildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen vermieden werden. Daher wird ferner festgesetzt, dass
als vollflachige Fassadenfarben grelle Farben in Anlehnung an die entsprechenden RAL-Farben Nr.
1003 (Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signalviolett), Nr. 6032 (Sig-
nalgriin) und Nr. 5005 (Signalblau) unzulassig sind.

Werbeanlagen

Mit der Zuléssigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelméaBig die Option auf Selbstdarstellung und Au-
Benwerbung einher. Werbeanlagen kdénnen sich dabei als hdufigem Wandel unterliegende Elemente
der Stadtmdéblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das StraBen- sowie auf das Orts- und
Landschaftsbild auswirken. Aufgrund der Ortsrandlage wird daher bestimmt, dass Werbeanlagen an
Gebauden mit ihrer Oberkante die zulassige Oberkante der Gebaude nicht Uberschreiten dirfen. Be-
wegliche Werbeanlagen sowie Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem
Licht (z.B. Light-Boards, Videowande, Skybeamer, etc.) sind unzulassig. Akustische Werbeanlagen sind
ebenfalls unzuléssig.

Licht darf nicht an angestrahlten Werbefldchen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind Scheinwer-
fer mit gerichteter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektionstechniken einzusetzen.
Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung zu vermeiden, dirfen Anstrahlungen nur von oben
nach unten erfolgen. Fir Anstrahlungen bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die groBer als 10 m2 sind,
darf die Leuchtdichte nicht mehr als 5 cd/m2 betragen. Fir kleine Flachen (weniger als 10 m?) darf die
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Leuchtdichte 50 cd/m? nicht Uberschreiten. Die Hintergriinde (gréBte Flachenanteile) sind in dunklen
oder warmen Tdnen zu gestalten.

Einfriedungen

Um dem Sicherheitsbedrfnis der kiinftigen Gewerbebetriebe entsprechend zu kénnen, wird festge-
setzt, dass ausschlieBlich offene Einfriedungen sowie Laubhecken zuléssig sind. Die Einfriedungen dur-
fen eine Hohe von 2,0 m Uber der Gelandeoberflache nicht Gberschreiten. Ein Mindestbodenabstand
von 0,15 m ist zur Wahrung der Durchgangigkeit fur Kleinlebewesen einzuhalten. Mauer- und Betonso-
ckel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch die Anordnung von Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehaltern kénnen sich nachteilig auf das
StraBBenbild auswirken. Daher sind diese gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind in
Bauteile einzufligen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sicht-
schutz dauerhaft zu umgeben.

Grundstiicksfreiflachen

Aus gestalterischen Aspekten in Bezug auf das Ortsbild wird festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Splitt- und
Schotterflachen sowie vergleichbare mineralische Schiittungen von mehr als 1 % der jeweiligen Grund-
stlicksfreiflachen (nicht Giberbaubare Flache It. GRZ inkl. Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO)
sind unzuldssig. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude
oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

Die Begrenzung mineralischer Schittungen auf maximal 1 % der Grundsticksfreiflache verhindert die
Anlage sogenannter ,Schottergérten®, die weder 6kologisch wirksam noch gestalterisch erwiinscht sind.
Technisch notwendige Schittungen (z. B. Spritzwasserschutz) bleiben zulassig.

Dartber hinaus sind die Grundstlcksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatséchlich
von keinem Gebdaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Uberdeckt werden,
dauerhaft zu begrinen sind. Erganzend sind mind. 30 % der Grundstiicksfreiflachen (nicht Gberbaubare
Flache It. GRZ inkl. Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) mit einheimischen, standortgerechten
Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen vorzunehmenden Anpflanzungen sind anzurechnen.

Die gartnerische Gestaltung der Freiflichen mit einem entsprechenden Anteil an Gehdlzen tragt zur
optischen Aufwertung des Gewerbegebiets in Ortsrandlage bei.

5.  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen
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Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tra-
ger offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und
Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen.
Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zu-
satzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafi § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GeméB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Eingriffs- / Ausgleichsplanung findet zum Entwurf des Bebauungsplanes Eingang in die Planung.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Berticksichtigung des Leitfadens fiir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefiihrt. MaBgeblich fiir die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fiir alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europédischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie flr européische Vogelarten mit unginstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wéhrend der BaumaBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Natur-
schutzbehérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann geman § 71a BNatSchG einen Straftatbe-
stand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei
der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis
des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Habitatstrukturen sowie den angrenzenden Waldflachen
wurde eine Artenschutzpriifung durchgefihrt. Hierzu erfolgten im Jahr 2025 im Zeitraum von Marz bis
August Erhebungen zu den Tiergruppen Végel, Reptilien und Fledermause.

Reptilien konnten innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht festgestellt werden. Auch in Bezug auf
die erfassten Vogelarten sind keine planungsrelevanten Arten mit weiterfihrendem Handlungsbedarf
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ersichtlich. In Bezug auf die Erfassungen zu Fledermausen
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steht die Auswertung noch aus. Diese sowie der artenschutzrechtliche Fachbeitrag werden zum Entwurf
in die Planung integriert.

Zusammenfassend festgehalten werden kann, dass im Ergebnis der Artenschutzprifung keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte ersichtlich sind, die ein untiberwindbares Hindernis fir den Vollzug des Be-
bauungsplanes darstellen. Unter Einbeziehung der Ergebnisse der Artenschutzprifung in den Abwa-
gungsprozess liegen gewichtige stadtebauliche Griinde vor, die hier die geplante Gewerbeentwicklung
begriinden. Zu nennen sind hier u.a. die Férderung und Erhaltung der regionalen Wirtschaft, eingehend
mit der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und Stérkung des Gewerbestandortes und des
damit fir die Stadt Weilburg wichtigen Wirtschaftsfaktors.

Far weitergehende Informationen wird auf die Ausfihrungen im Ergebnisbericht der faunistischen Er-
fassungen sowie im Umweltbericht verwiesen.

5.4 Schutzgebiete

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Lahntal und seine Hange" befindet sich rd. 580 m siidwestlich zum
Plangebiet. Aufgrund des fehlenden raumlichen Bezugs sind Beeintrachtigungen des Schutzziels bzw.
des Schutzzwecks nicht ersichtlich. Erganzend wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

5.5 Biotopschutz

Entlang der B 456 und der K 417 befindet sich eine Baumreihe die gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 25
HeNatG ein gesetzlich geschiitztes Biotop darstellt. Die Thematik ist im weiteren Planungsprozess mit
den zustandigen Behdrden zu erdrtern. Erganzend wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht verwie-
sen.

Weitere gesetzlich geschiitzte Biotope oder Flachen mit rechtlichen Bindungen zugunsten von Natur-
schutz und Landschaftspflege sind nicht betroffen.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet besitzt derzeit als Freiflache eine Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet (klimatische
Ausgleichsfléache) fir den Siedlungsbereich von Waldhausen. Aufgrund der geringen FlachengréBe im
Vergleich zu den insbesondere im Westen des Stadtteils vorhandenen groB3flachigen Waldbereichen
und den landwirtschaftlichen Flachen spielt das Planareal hierbei lediglich eine untergeordnete Rolle.
Mit der Umsetzung des Planvorhabens erfolgt bei Ausnutzung der zuldssigen Grundflachenzahl eine
Versiegelung von maximal 0,61 ha, was zwangslaufig mit einem Funktionsverlust einhergeht. Die west-
lich von Waldhausen gelegenen Freiraumflachen tragen jedoch auch weiterhin zur Kaltluft- und Frisch-
luftversorgung der bebauten Ortslage bei. Der Hauptabfluss der Kalt- und Frischluft folgt hierbei der
Topografie und wird durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.

Des Weiteren sind im vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen enthalten, die eingriffsminimierend
wirken und dem Aspekt Klimaschutz und -anpassung Rechnung tragen. Um grundsétzlich mit Boden-
versiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt (Erh6hung des Oberflachen-
abflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hoch-
wasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, wird festgesetzt, dass
die die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung unzuldssig ist. Ferner sind oberirdische PKW-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise zu befestigen. Ebenso sind die verbleibenden Grundstiicksfreiflachen dauerhaft und natirlich zu
begriinen sowie anteilig mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Im Falle der Errichtung von
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oberirdischen Stellplatzen sind Badume in die Anlage zu integrieren. Auch erfolgt eine deutliche Begren-
zung von flachigen Stein-, Kies-, Splitt- und Schotterflachen fiir die Gestaltung der Freiflachen. Durch
den Erhalt des natlirlichen Wasserkreislaufes und Verdunstungskiihle sowie Verschattungseffekten
durch Neupflanzungen kann zumindest ein Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes durch die
bauliche Inanspruchnahme geleistet werden.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG 2022) weist einen erhéhten Starkregen-
Hinweisindex fiir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitits-Index wird aus der Bevélke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhdhte noch stark erhéhte Werte fir die Vulnerabilitat an.

Das Plangebiet befindet sich im Sliden des Stadtteils Waldhausen. Die zur Neuausweisung gelangen-
den Flachen werden gegenwartig als Acker intensiv genutzt. Die FlieBpfadkarten stellen auf Grundlage
eines Gelandemodells (Digitales Gelandemodell (5m2 und 1 m?2) ein erstes Indiz dar, wo im Falle von
entsprechenden Regenereignissen ein Gefahrenpotential bestehen kann. Die tatséchlich értlichen Ge-
gebenheiten (Bordsteine, Mauern, sonstige Hindernisse) werden hierbei allerdings nicht berlicksichtigt.
Ferner werden die Wirkungen von Graben, Durchlassen und der Kanalisation in der Regel nicht ber(ick-
sichtigt.

In der kommunalen FlieBpfadkarte werden die Flachen des zur Ausweisung gelangenden Gewerbege-
bietes als maBig geféhrdet mit einer Hangneigung von 5 - 10 % beschrieben. Des Weiteren verlauft ein
FlieBpfad westlich des Geltungsbereichs entlang, der sich ausgehend von der B 456 und den hier vor-
handenen Wirtschaftsweg bildet. Das Plangebiet wird von dem FlieBpfad und dem 10 m breiten Puffer
untergeordnet tangiert. Insofern ist es nicht ausgeschlossen, dass es im Falle eines Starkregenereig-
nissen zu randlichen Uberflutungen und damit verbundenen Bodenerosionen kommen kann. Aufgrund
der angrenzenden Waldflachen und den damit verbundenen Gefahrenbereich wurden die Gberbauba-
ren Grundstlicksflachen mit einem Abstand von 25 m zum Wirtschaftsweg festgesetzt. Der potenzielle
FlieBpfad verlauft daher auBerhalb des Bereichs in dem Gebaude mit Aufenthaltsrdumen errichtet wer-
den dirfen. Im Zuge der Anlagenplanung ist ferner sicherzustellen, dass eine schadlose Uberflutung
der klinftigen Baugrundstlicke gewéhrleistet werden kann. Zudem ist sicherzustellen, dass es zu keiner
Verschlechterung der Situation fir die sich nérdlich, allerdings tiefer gelegene Bebauung, kommt. Dies-
beziglich sind der Vollzug und die konkrete Objektplanung angesprochen. Ggf. wird ein Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986-100 erforderlich.

Im Rahmen der Kartierungen vor Ort konnten keine Anzeichen von Erosion oder Bodenabtrag festge-
stellt werden. Aufgrund des mafigen Gefahrdungspotentials und lediglich einer randlichen Betroffenheit
des Planareals auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen liegen derzeit keine Hinweise vor, die
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Treffung von Vorkehrungen in Form von MaBnahmen
im Sinne des Vorsorgeprinzips begriinden wirden.
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Ausschnitt FlieBpfadkarte

£ 2 !

(Quelle: Starkregenviewer: https://umweltdaten.hessen.de, Stand 09/20205, bearbeitet)

7. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GeméB § 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 berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen 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 Entwicklung 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. Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergie-
gesetz (GEQG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meQG) in einem Gesetz zusammenflhrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fiir die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck des Gesetzes ist ein méglichst spar-
samer Einsatz von Energie in Geb&ude einschlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Geb&audebetrieb. GemaR § 10 GEG ist ein
Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaBgabe des Gesetzes zu errichten.
Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fiir Heizung, Warmwasserbereitung,
Liftung und Kihlung, bei Nichtwohngebduden auch flr eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen Héchst-
wert nicht Gberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste beim
Heizen und Kiihlen durch baulichen Warmeschutz nach MaBgabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden.
Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Geb&ude nur eingebaut oder
aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme mit
erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme erzeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche
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Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrankungen in der Wahlfreiheit im Vollzug
des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung wie bspw. die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Wéarmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch Kihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik standig weiterentwickelt, wird als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Best-
immungen hinzuweisen. Stadtebauliche Grinde, die Uber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wirden, sind vorliegend nicht ersichtlich.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

In den angrenzenden StraBBen ist die Leitungsinfrastruktur fir die Wasserversorgung vorhanden. Hieran
ist das Plangebiet entsprechend anzuschlieB3en.

Die Ausfihrungen zur Sicherstellung der Trink- und Léschwasserversorgung werden zum Entwurf des
Bebauungsplanes konkretisiert.

Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu berlcksichtigen. Zur ErschlieBung gehdren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Die Abwasserbeseitigung kann nach derzeitigem Planstand Uber das vorhandene Kanalnetz (Misch-
system) in der LindenstraBe (K 417) erfolgen. Unter Hinweis auf § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
ist aufgrund des fehlenden rdumlichen Bezugs zu einem Vorfluter die Entwasserung im Trennsystem
nicht méglich. Ferner hat die Baugrunduntersuchung ergeben, dass eine gezielte Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse nicht zielfihrend ist.
Eine anderweitige Alternative und wirtschaftlich zumutbare Mdglichkeit der Entwésserung ist somit nicht
gegeben.

Im Bebauungsplan sind zudem eingriffsminimierende Festsetzungen enthalten, die der Reduzierung
der planinduzierten Abflussmengen dienen.

Die Ausfiihrungen zur Abwasserbeseitigung werden zum Entwurf des Bebauungsplanes konkretisiert.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:
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§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsiétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der Schutzzone Il des mit Schutzgebietsverordnung vom
17.02.1977 festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Tieforunnen Waldhausen (StAnz. Nr. 1977/12,
S.684). Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Die Ausweisung eines
Gewerbegebietes im Sinne § 8 BauNVO steht der Lage im Wasserschutzgebiet und der Zone Il im
Grundsatz nicht entgegen.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete, oberirdische Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden
durch das Plangebiet nicht beriihrt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Im Rahmen der geotechnischen Untersuchung konnte bei den Kleinrammbohrungen bis zu einer maxi-
malen Tiefe von 4,0 m kein Grundwasser festgestellt werden. Eine qualitative oder quantitative Beein-
trachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten MaBnahmen ist
nicht zu erwarten.

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der
Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen unter Beriicksichtigung der Anforderungen fir eine gewe-
begebietstypische Nutzung der Flachen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen und den damit verbundenen negativen Effekten auf das notwendige Maf3 zu reduzieren. Hier-
ausfolgend ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuldssig und zumindest oberirdische PKW-Stellplatze sind in was-
serdurchlassiger Weise zu befestigen. Ebenso sind die verbleibenden Grundstiicksfreiflachen dauerhaft
und natirlich zu begriinen sowie anteilig mit standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen. Auch erfolgt
eine deutliche Begrenzung von flachigen Stein-, Kies-, Splitt- und Schotterflachen fir die Gestaltung der
Freiflachen. Die geplanten MaBnahmen dienen u.a. sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vor-
sorgenden Bodenschutz.
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Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bertcksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht dberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Fldchen tref-
fen.

9. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Weilburg zum gegenwértigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Baugrund

Zur Behandlung der wasserwirtschaftlichen Belange erfolgt die Durchfiihrung einer Baugrunduntersu-
chung, die neben den Bodenverhaltnissen auch die Prifung der Versickerungsfahigkeit der Béden und
die Grundwasserverhéltnisse umfasst. Zur Klarung der vorhandenen Baugrund- und Grundwasserver-
héltnisse wurden insgesamt 8 Kleinrammbohrungen mit einer maximalen Erkundungstiefe von 4,0 m
vorgenommen. Ergadnzend wurden zwei Mittelschwere Rammsondierungen ebenfalls bis zu einer Tiefe
von maximal 4,0 m unter Gelandeoberkante vorgenommen.

Ubersichtskarte der Rammbohrungen
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Durch die Aufschliisse wurden die nachfolgend vereinfacht aufgefiihrten Hauptschichten erkundet:
»  Schicht 1: Ackerboden
«  Schicht 2: Schluff/Lehm
+  Schicht 3: Hangschutt/Verwitterungslehm

«  Schicht 4: Felszersatz (Tonschiefer/ Roter Schalstein)

In Bezug auf die Wasserverhaltnisse und die Versickerungsféhigkeit des Baugrundes wird seitens des
Gutachters Folgendes ausgefiihrt:

Die erkundeten Lehmbéden und der Felszersatz sind nach DIN 18 130 schwach bis sehr schwach
durchlassig.

In Abhdngigkeit vorangegangener Niederschlagsereignisse ist am Baustandort mit Schicht- und Stau-
wasserbildung in den sandigen Bodenpartien zu rechnen.

Zum Zeitpunkt der Erkundungsarbeiten wurde in den durchgefihrten Kleinrammbohrungen bis zur ma-
ximalen Erkundungstiefe von 4,00 m u. GOK kein Grundwasser angetroffen.

Zur Ermittlung der Versickerungsfédhigkeit des anstehenden Baugrunds wurden zwei Sickerversuche
SV 1 und 2 als Open-End-Test im ausgebauten Bohrloch bei KRB 7 und KRB 8 ausgefiihrt.

Es wurden die nachfolgenden Durchladssigkeitsbeiwerte ermittelt:
Durchldssigkeitsbeiwert kf = 5,7 x 10-9 m/s im Versuch SV 1 bei KRB 8
Durchldssigkeitsbeiwert kf = 8,5 x 10-9 m/s im Versuch SV 2 bei KRB 7

Somit sind die anstehenden Lehmbd&den und der Felszersatz als schwach bis sehr schwach wasser-
durchladssig zu bewerten. Daher ist eine Regenwasserversickerung nach ATV am untersuchten Standort
nicht méglich.

Far weitergehende Informationen wird auf das Gutachten mit seinen Anlagen verwiesen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindlichen Bdéden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen.

5.  Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraBen oder Lagerflaichen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.
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6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmaBig zu kontrollieren.

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten

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 Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

FUr die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

» Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfihrende (HMLU 2024)
* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMLU 2024)

10. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes steht im Kontext mit der Umgebungsbebauung, sodass der
Trennungsgrundsatz eingehalten wird. Aufgrund des fehlenden rdumlichen Bezugs zu schutzbedurf-
tigen Wohnnutzungen sind immissionsschutzrechtliche Konflikte nicht ersichtlich. Trotz Lage unmittel-
bar an der B 456 sind immissionsschutzrechtliche Konflikte durch die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes nicht zu erwarten. Auf die einschlagigen Bestimmungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"
wird hingewiesen.
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12. Denkmalschutz

Denkmalgeschitzten Einzelkulturdenkmaler oder Gesamtanlagen mit rAumlichem Bezug zum Plange-
biet sind nicht vorhanden, sodass Beeintrachtigungen denkmalschutzrechtlicher Belange nicht ersicht-
lich sind.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
gensténde, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies geman § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

13. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden.

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

15. Anlagen und Gutachten

* Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Vor
dem Bernetswald, 2. Teil und zur Anderung des Flachennutzungsplanes, Planungsbiiro Fi-
scher, Stand: 22.09.2025

« Vorlaufige Ergebnisse der faunistischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Vor dem Bernets-
wald, 2. Teil*, PlanO, Stand: 09/2025

« Geotechnischer Bericht, Gesellschaft fir Baugeologie und -meftechnik mbH, Stand: 06/2025
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