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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Siedlungsentwicklung innerhalb des Stadtgebiets spielt eine entscheidende Rolle, um dem demo-
grafischen Wandel entgegenzuwirken und eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur zu erhalten. Die
Stadt Weilburg strebt danach, ihre attraktive und gut ausgebaute Infrastruktur durch eine stabile Bevol-
kerungsbilanz langfristig zu sichern. Dies umfasst ein breites Spektrum an kulturellen Angeboten, Kin-
derbetreuungseinrichtungen, Bildungsmdglichkeiten, Dienstleistungssektoren, Einkaufsmdglichkeiten
und Freizeitaktivitdten. Besonders in kleineren, teilweise landlich gepragten Stadtteilen, ist die Abwan-
derung junger Bevdlkerungsgruppen ein zentrales Thema. Die Stadt Weilburg sieht daher einen stad-
tebaulichen Handlungsbedarf einen Beitrag zur Eigenentwicklung in den Stadtteilen zu leisten und orts-
ansassige Familien in ihren Bauabsichten zu unterstiitzen, soweit diese im Kontext der Umgebungsbe-
bauung stehen und eine sinnvolle stadtebauliche Arrondierung oder Ergdnzung des bebauten Sied-
lungsgefiiges darstellen.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 07/2024), bearbeitet

An die Stadt Weilburg ist ein Vorhabentrdger herangetreten, der beabsichtigt, im Stadtteil Hasselbach
auf den Flurstiicken 4/1 und 4/2 ein Einfamilienhaus zum selbstgenutzten Wohneigentum riickwartig
zum bestehenden Elternhaus zu errichten. Die verkehrliche ErschlieBung kann ausgehend von der stad-
tischen Bangertstral3e tber einen privaten ErschlieBungsweg erfolgen. Ferner kann die Ver- und Ent-
sorgung Uber Anschluss an die vorhandenen Leitungsinfrastruktur in der Bangertstral3e ohne gré3eren
Erschlielungsaufwand vorgenommen werden.

Die Flachen sind dem AulRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Zur Umsetzung des Planvorhabens
bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes.
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Um einen Beitrag zur bedarfsorientierten Eigenentwicklung zu Wohnzwecken im Stadtteil Hasselbach
zu leisten, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weilburg in ihrer Sitzung am 23.09.2021
den Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Flur 1, Flurstick 4/1 und 4/2*
gefasst. Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bedeutet vorliegend, dass kein
Baugebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit dem dazugehdrigen Nutzungskatalog
zur Ausweisung gelangt, sondern das konkrete Vorhaben wird in Art und Umfang explizit festgesetzt.
Hierdurch kann eine gebietsvertréagliche Bebauung sichergestellt sowie der der Lage am Ortsrand Rech-
nung getragen werden. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dariiber
hinaus Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den tberbaubaren Grund-
stiicksflachen getroffen sowie eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestal-
tungsvorschriften formuliert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortseingangsbereich von Hasselbach unmittelbar an-
grenzend zur Allendorfer Stral3e (K 446). Der rdumliche Geltungsbereich und umfasst in der Flur 1 die
Flurstiicke 4/1, 4/2, 1/1 teilweise sowie 5 teilweise. Die Abgrenzung beinhaltet den Bereich des eigent-
lichen Wohnbaugrundstiickes sowie eines Teilbereiches des neu herzustellenden ErschlieRBungsweges,
welcher dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen ist. Auf die Einbeziehung der bestehenden
internen Wegeverbindungen im Bereich des Flurstiicks 5 kann hingegen verzichtet werden. Diese sind
bereits befestigt und sind zudem dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Das
Plangebiet stellt sich gro3tenteils als Wiesenbrache und ruderale Wiese sowie teilweise als Wirtschafts-
wiese (intensiv genutzt) dar. Im &stlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich eine bauliche Ne-
benanlage. In den Randbereichen zur Kreisstral3e sind Baumgruppen im Bestand vorhanden. Das Ge-
lande weist insgesamt ein Gefalle Richtung bebauter Ortslage auf.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wirtschaftswiese

Westen: K 446 und angrenzend Gehdlzstrukturen

Suden: Wohnbebauung, K 446

Osten: Wohnbebauung mit teilweise landwirtschaftlichen Nebengebduden

Bereich des Plangebietes
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(eigene Aufnahmen 2022)

Der rAumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,4 ha, wovon auf das Wohn-
baugrundstiick rd. 0,17 ha, auf die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (privater Erschlie-
Bungsweg) rd. 0,02 ha sowie auf die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (Entwicklungsziel: Streuobstwiese mit Mulden fur die Ruckhal-
tung von Niederschlagswasser) rd. 0,21 ha entfallen.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet teilweise als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand sowie als Vorbehalts- und Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dar. Aufgrund der geringen Flachen-
inanspruchnahme in einer GréRe von rd. 0,4 ha (rd. 0,19 ha fur das Wohnbaugrundstiick und die ver-
kehrliche ErschlieBung) und der fehlenden Raumbedeutsamkeit des Vorhabens ist der Bebauungsplan
in Bezug auf die Flachendarstellung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Dennoch bedarf es
auch der inhaltlichen Auseinandersetzung mit der regionalplanerischen Zielvorgabe 5.2-5. Demnach
sind auch vor Flacheninanspruchnahme von Vorranggebieten Siedlung Planung der Bedarf vorrangig
in den Vorranggebieten Siedlung Bestand durch Umnutzung von bereits bebauten Flachen sowie durch
vorhandene Flachenreserven in Bebauungsplanen sowie im unbeplanten Innenbereich zu decken.
Diesbezuglich wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel 1.6 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel ver-
wiesen.
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Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010

Plangebiet

genordet, ohne Maf3stab

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weilburg aus dem Jahr 2016 stellt fiir den vorliegenden
rAumlichen Geltungsbereich eine Flache fur Landwirtschaft dar. Mit der geplanten Wohnbebauung im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan steht dies den Darstellungen im Flachennutzungsplan zunéchst
entgegen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes zur Wahrung des Entwicklungsgebotes gemafi
§ 8 Abs. 2 BauGB erfolgt im Parallelverfahren zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Im Zuge
der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Umwidmung einer Flache fiir Landwirtschaft in
eine gemischte Bauflache. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelangt kein Baugebiet nach
Baunutzungsverordnung zur Ausweisung, sondern die zulassige Art der Nutzung wird explizit festge-
setzt. Innerhalb einer gemischten Bauflache ist allerdings ein Wohngebaude allgemein zuléssig, sodass
das Entwicklungsgebot gewahrt bleibt.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Baugebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Das Planareal ist insgesamt dem Auf3enbereich nach
§ 35 BauGB zuzuordnen.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stéadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden 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, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&nen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Wie eingangs dargelegt, nimmt die Siedlungsentwicklung innerhalb des Stadtgebietes eine wichtige
Rolle ein, um dem demografischen Wandel durch ein entsprechendes Angebot an Wohnraum entge-
genzuwirken. Da gerade bei kleineren, auch teilweise l&ndlich gepragten Stadtteilen eine Abwanderung
gerade der jungen Bevolkerungsgruppen zu verzeichnen ist, wird die Stadt Weilburg aktiv und beab-
sichtigt, durch die Projektierung neuer Wohneinheiten die Residenzstadt insgesamt als Wohnstandort
attraktiver zu gestalten und somit auch dem interkommunalen Wettbewerb standzuhalten. Durch ein
vielfaltiges Wohnraumangebot soll ein moglichst gro3er Interessentenkreis angesprochen werden. Hier-
bei ist der Stadt Weilburg daran gelegen, den Flachenbedarf vorrangig durch Mal3nahmen der Innen-
entwicklung, Nachverdichtung und Arrondierung zu befriedigen. Als Beispiele sind hier die Bebauungs-
plane ,Im Bangert* und ,Vor dem Windhof* oder ,Kirmesplatz* in der Kernstadt zu nennen. Auch im
Stadtteil Hasselbach erfolgte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zum Wasen 11 ein Beitrag zur
Innenentwicklung, da die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Folgenutzung (Wohnnutzung)
eines friher bereits bebauten Grundstiickes geschaffen wurden. Das Prinzip ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung® wird in der Stadt Weilburg im Grundsatz geteilt, zumal dies ohnehin Bestandteil einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemaf} 8§ 1 Abs. 5 BauGB ist. Die Stadt Weilburg verkennt
jedoch nicht, dass sich hieraus auch Einschnitte in die kommunale Planungshoheit ergeben kénnen und
die Zielvorgabe verschiedene Problemstellungen und Herausforderungen weitgehend unberticksichtigt
lasst, vor denen die Stadte und Gemeinden im Rahmen der Umsetzung von MalRhahmen zur Innenent-
wicklung stehen. Die Probleme der Flachenmobilisierung im Bestand wie z.B. die eigentumsrechtlichen
Zugriffsmaglichkeiten, eine geringe Nachfrage von potenziellen Interessenten oder denkmalschutz-
rechtliche Restriktionen etc. bleiben hier unberticksichtigt.

Daher setzt sich die Stadt Weilburg auch mit solchen Flachenpotentialen auseinander, die z.B. eine
Arrondierung des Ortsrandes oder eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung darstellen. Gerade in den
landlich gepragten Stadtteilen ist es wichtig, durch moderate Eigenentwicklungen dem demografischen
Wandel entgegenzuwirken und ortsansassigen Familien Perspektiven zum Verbleib in der Dorfgemein-
schaft zu bieten und hierfiir bedarfsorientiert neuen Wohnraum zu schaffen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung kann ein solcher Beitrag geleistet werden, auch wenn dies lediglich
die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes vorsieht.
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Fur den Stadtteil Hasselbach liegt ein Bauliicken- und Leerstandskataster aus dem Jahr 2017 vor. Dem-
nach waren zum damaligen Zeitpunkt augenscheinlich etwa 7 unbebaute Baugrundstticke vorhanden.
Die aktuelle Situation stellt sich derart dar, dass die Stadt Weilburg tber keine Baugrundstiicke im stad-
tischen Eigentum verfiigt (vgl. nachfolgende Ubersichtskarte). Von den potenziellen Flachen aus dem
Jahr 2017 erfolgte bis auf 2 Grundstiicke eine bauliche Entwicklung oder Nutzung zu sonstigen eigenen
Zwecken wie bspw. als private Hausgarten. Da keine Innenentwicklungspotentiale zur Verfigung ste-
hen, sieht die Stadt Weilburg die bedarfsorientierte Siedlungserweiterung als stadtebaulich begriindet
und vertretbar an. Ferner sind keine adaquate raumliche Standortalternativen ersichtlich.

Die verkehrliche Erschlie3ung kann anteilig Uber bereits befestigte und baulich vorgepragte Flachen
erfolgen. Auch die technische ErschlieRung (Ver- und Entsorgung) kann tber die bestehende Leitungs-
infrastruktur mittels Vorsehung neuer Hausanschlussleitungen erfolgen. Darliber hinaus handelt es sich
um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemall § 12 BauGB. In diesen Féllen kann die Ge-
meinde die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmal3-
nahmen (Vorhaben- und Erschlielungsplan) bereit und in der Lage ist das Vorhaben innerhalb einer
bestimmten Frist umzusetzen. Bereit und in der Lage ist der Vorhabentrager ausschlief3lich an diesem
hier vorliegenden Standort, da er nur hier Gber die entsprechenden Flachen verfigt und diese die ent-
sprechenden Standorteigenschaften aufweisen. Insofern sind aufgrund der Standortgebundenheit ada-
guate Alternativen nicht ersichtlich.

Unter Berlcksichtigung der zuvor ausgefiihrten Aspekte, wird die geringfiigige Neu-Inanspruchnahme
von landwirtschaftlichen Flachen als stadtebaulich vertretbar beurteilt. Zumal durch die vorliegende
Bauleitplanung keine erheblichen Beeintrachtigungen sowohl offentlicher als auch privater Belange der
Landwirtschaft ersichtlich sind. Im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens erfolgt eine Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Nutzflachen (Grinland) und somit ein Flachenverlust in einer Gré3enord-
nung von rd. 0,4 ha. Von einer Existenzgefahrdung von Landwirten/Bewirtschafter innerhalb des Plan-
gebietes ist aufgrund der vergleichsweisen geringfiigigen Inanspruchnahme insgesamt nicht auszuge-
hen. Zudem befinden sich die Flachen im Eigentum des Vorhabentragers.

Neben dem Aspekt der Betroffenheit anséssigen Landwirte bzw. Bewirtschafter gilt es auch die Wertig-
keit der betroffenen Flachen wie bspw. das Ertragspotential und die Auswirkungen auf die Agrarstruktur
in die Abwagung mit einzubeziehen. Zur Beurteilung der planbedingten Auswirkungen auf die agrar-
strukturellen Belange bietet die sogenannte Acker- und Grinlandzahl (natirliches Ertragspotential) eine
gute Beurteilungsgrundlage. Diese betragt fiir das Plangebiet 42. Es handelt sich somit nicht um Béden
mit einer erhdhten Wertigkeit, sodass die kleinrAumige Inanspruchnahme am Rande der bebauten Orts-
lage zur Verfolgung einer moderaten Eigenentwicklung des landlich gepragten Stadtteils stadtebaulich
vertretbar ist. Angrenzend zum Plangebiet verbleiben zudem grol3e zusammenhéangende Nutzflachen,
die fur die Belange der Landwirtschaft zur Verfiigung stehen.
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Ubersichtskarte Flurstiicke im kommunalen Eigentum in Hasselbach

(Quelle: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation — WRRL-Viewer (07/2024) bearbeitet)

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertick-
sichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen
sind u.a. festgelegte MaRnahmen zur Befestigung von Flachen in wasserdurchlassiger Weise, das Ver-
bot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung und Vorgaben zur Grundstiicksfreiflachengestaltung.
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1.7 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman 23.09.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 05.10.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai 14.10.2024 — 15.11.2024
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 05.10.2024

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

8§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemafi . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __ . .
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

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

Angesichts des Planziels die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohnge-
baudes unmittelbar angrenzend zur bebauten Ortslage und einer Plangebietsgré3e von rd. 0,4 ha zu
schaffen, war demnach z.B. nicht von einer erhdhten planerischen Komplexitat auszugehen.

1.8 Vorhaben- und ErschlielBungsplan

Zur Steuerung der baulichen Entwicklung am Ortsrand erfolgt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemaf § 12 Abs. 3 BauGB. Hier wird der zulassige Nutzungsumfang explizit und ab-
schlieRend festgelegt.

Die Konzeption sieht die Errichtung eines zeitgemaflen Einfamilienhauses mit zwei Vollgeschossen und
geneigtem Dach vor. Die Terrassenbereiche werden Richtung Siiden bzw. Siidosten ausgerichtet. Die
Vorsehung der Garage mit ergdnzenden Stellplatzbereich ist hingegen auf der nordwestlichen bzw.
westlichen Gebaudeseite angeordnet. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt zundchst tber die im Be-
stand vorhandene Grundstuckszufahrt des Anwesen 1 und wird dann nérdlich am Bestandsgebaude
vorbeigefuhrt. Des Weiteren wird auf einer Breite von rd. 23 m eine Streuobstwiese angelegt. Hierzu
werden 13 neue Obstbdume angepflanzt. Zwei bereits vorhandene B&dume werden in die Obstwiese
integriert. Entlang der nordlichen Grenze der Streuobstwiese wird im Vorsorgeprinzip im Falle von
Starkregenereignissen ein begrinter Erdwall mit hangseitig vorgelagerter Mulde angelegt, wodurch das
Gefahrenpotential durch Schlamm und Oberflachenwasser aus den Auf3engebieten reduziert werden
kann. Die randlichen Gehdlzstrukturen entlang der K 446 bleiben ebenfalls erhalten.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Stand: 30.06.2025)
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2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der K 446 (Allendorfer Stral3e). Ein Teilbereich des Streckenab-
schnittes der Kreisstral3e ist hier der Ortsdurchfahrt von Hasselbach zuzuordnen. Der restliche Abschnitt
ist als freie Strecke zu beurteilen. Hier sind die stra3enrechtlichen Bestimmungen des Hessischen Stra-
Rengesetztes zu bertcksichtigen. Dies betrifft in erster Linie die Bauverbots- und Baubeschrankungs-
zone sowie das Verbot der Vorsehung von Grundstiickszufahrten. Der in der Ortlichkeit erkennbare OD-
Stein ist in der Plankarte dargestellt. Ferner ist die Bauverbotszone gemal § 23 HStrG nachrichtlich in
die Plankarte aufgenommen.

Im Vorfeld wurde sich mit der Méglichkeit der direkten Anbindung des Wohnbaugrundstiickes an die
Allendorfer Stral3e auseinandergesetzt. Aufgrund der Kurvenlage mit Gefélle und den bestehenden Ge-
holzbestédnden entlang der Kreisstral3e wurde sich aus Grinden der Verkehrssicherheit und der nur
unzureichenden Sichtbeziehungen gegen eine solche Grundstiickszufahrt ausgesprochen. Hierausfol-
gend war zundchst die verkehrliche ErschlieRung ausgehend von der Bangertstral3e zwischen den Be-
standsgeb&uden Nr. 1 und 8 vorgesehen. Aufgrund der hier steil anstehenden Bdschung und der resul-
tierenden Langsneigung der Zufahrt ist die Abwicklung des planinduzierten Verkehrs an dieser Stelle
nicht zielfihrend. Aus diesem Grund soll die verkehrliche ErschlieBung nun anteilig iber das sich eben-
falls im Eigentum des Vorhabentragers befindlichen Flurstiicks 5 erfolgen.

Ausgehend von der stadtischen Bangertstral3e kdnnen zunéchst die intern vorhandenen Zufahrtswege
des Anwesens 1 genutzt werden. Von hier aus erfolgt dann die Herstellung eines befestigten Erschlie-
Bungsweges, der nordlich des Anwesens 1 gefiihrt wird. In diesem Bereich gelangt eine Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg” (privat) zur Ausweisung. Die
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Befahrbarkeit wurde mittels Schleppkurvennachweis sowohl fiir eine Pkw als auch fiir einen Lieferwa-
gen von einem Fachbiiro nachgewiesen. Die Befahrbarkeit durch ein Mullfahrzeug ist hingegen nicht
gegeben. Die Abfallsammelbehélter sind demnach an einem geeigneten Standort auf dem privaten
Flurstiick 5 im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen bereitzustellen. Die fur die verkehrliche Erschlie-
Bung des ruckwartig gelegenen Baugrundstiickes sind insgesamt die erforderlichen Flachen im Bereich
der Flurstiicke 4/2 und 5 im Grundbuch bis zum Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen dinglich
zu sichern.

Entlang der Kreisstral3e 446 gelangt unter Hinweis auf die vorangehenden Ausfiihrungen ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt zur Ausweisung.

In der Umsetzung des Bebauungsplanes wird es durch die Errichtung eines Wohngeb&udes mit einer
Wohneinheit nur zu einer geringen Erhdhung des Verkehrsaufkommens filhren. Die verkehrliche Er-
schlieBung kann, trotz Abwicklung Uber private Flurstiicke, insgesamt als gesichert beurteilt werden.

Die nachstliegende Bushaltestelle ,Hasselbach-Ortsmitte* im OPNV befindet sich in der Gaudernbacher
Stral3e in einer Entfernung von rd. 300 Metern, die Uber die vorhandenen Gehwege ful3laufig gut er-
reichbar ist. Das Plangebiet verfiigt somit iiber einen Anschluss an das Netz des Offentlichen Perso-
nennahverkehrs.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber 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 stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
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

Bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR § 12 Abs. 3 BauGB ist die
planende Kommune nicht an die Vorgaben der Gebietskategorien der 88 2-11 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) gebunden. Hiervon abweichend kénnen dezidiert die durch den Bebauungsplan vor-
bereiteten baulichen Anlagen und Nutzungen als zuléassig festgesetzt werden. Planziel ist die Errichtung
eines Wohngebaudes fur die ortsansassige Familie im Sinne der Eigenentwicklung. Eine anderweitige
Nutzung gemal Baunutzungsverordnung soll hingegen nicht zugelassen werden. Demnach wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass ein Wohngebdude sowie die zugehérigen Stellplatze, Garagen, Ne-
benanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Wéarme-Kopplungsanlagen
im Sinne 8§ 14 BauNVO zulassig ist. Dies steht im Kontext mit der Umgebungsbebauung. Gleichzeitig
kann eine gebietsunvertragliche Nutzung am Ortsrand vermieden werden.
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3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem&R § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflache, die Geschossflache und die Zahl der zulés-
sigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anla-
gen innerhalb des Plangebietes.

Grundflache (GR)

Zur Steuerung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick und des damit einhergehenden Versie-
gelungsrades wird im Bebauungsplan die zuldssige Grundflache fur die Hauptnutzung abschlie3end
festgesetzt. Unter Berticksichtigung des geplanten Gebaudes und der Tatsache, dass die an das Ge-
baude unmittelbar angrenzenden Terrassenbereiche ebenfalls bei der Ermittlung der Grundflache zu
bericksichtigen sind, wird die zuldssige Grundflache mit GR = 240 m2 fur das Wohnbaugrundstiick
festgesetzt. Dies ermoglicht die Errichtung eines zeitgeméaRen Wohngebaudes. Ferner sind gemali § 19
Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 %
Uberschritten werden. Fiur den vorliegenden Fall bedeutet dies eine maximal zuldssige Grundflache von
GR = 360 mz fur bauliche Anlagen auf dem gesamten Wohnbaugrundstiick. Klarstellend wird darauf
hingewiesen, dass die im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
~ErschlieBungsweg” (privat) nicht bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache heranzuziehen ist.

Die Begrenzung der zulassigen Grundflache erfolgt mit Blick auf das Gebot zum schonenden Umgang
mit Grund und Boden, indem die zulassige Bodenversiegelung und die damit verbundenen negativen
Effekte (Erhdhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflus-
ses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) auf das
notwendige Mal3 zur Umsetzung einer zweckentsprechenden Bebauung begrenzt wird.

Geschossflache (GF)

Auch die zulassige Geschossflache wird mit GF = 240 m2 abschliel3end fir das Baugrundstick festge-
legt und wurdigt die zulassige Grundflache sowie die festgelegte Zahl der zuléssigen Vollgeschosse.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst 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 Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe iber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberflache hinausragen.
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Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird fir die stadtebauliche Wirkung der Bebauung zu-
nachst durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmt. Um eine gebietsvertragliche Wohnbe-
bauung im Ubergang zur Bestandsbebauung im Planumfeld sicherzustellen, wird die Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse mit Z = Il bestimmt.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass die geplante Bebauung im Kontext mit der Umgebungsbebauung
steht und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist. Daher wird erganzend
zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse eine maximal zuldssige Traufhohe und eine maximale Oberkante
Gebaude im Bebauungsplan festgesetzt.

Zunachst wird die maximale Oberkante Erdgeschoss-Rohfulzboden wird auf 271,75 m Uber Normal-
héhennull (NHN) abschlieRend festgesetzt. Dieser bildet den unteren Bezugspunkt fur die Hohener-
mittlung baulicher Anlagen. Zur Verdeutlichung des natirlichen Geléandeverlaufs sind die Hohenlinien
in Meter Uber NHN in der Plankarte dargestellt.

Die maximal zuldssige Traufh6éhe (TH) betrdgt 8,0 m tber dem unteren Bezugspunkt und tragt der
Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen Rechnung. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe (GH)) wird auf
10,0 m Uber dem unteren Bezugspunkt festgesetzt.

Die Traufhdhe ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der verlangerten AuRenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut. Die Gebaudehdhe ist die Oberkante der Dachhaut am hochsten Punkt des Geb&u-
des. Die festgesetzte maximal zuldssige Traufhdhe und Gebaudehéhe gelten auch fir sonstige bauliche
Anlagen.

Die festgesetzte maximale Geb&udehdhe darf ausnahmsweise tberschritten werden durch nutzungs-
bedingte Anlagen:

e die zwingend der natirlichen Atmosphéare ausgesetzt sein missen (z.B. Warmetauscher, Emp-
fangsanlagen, Lichtkuppeln, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Ansaug- und Fort-
fuhrungsoffnungen) bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m.

e Aufzugsmaschinenhauser/Treppenhauser bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m.
e Bristungen/ Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m.

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

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen sind ge-
eignet, negative Auswirkungen sowohl auf die unmittelbare Nachbarbebauung als auch auf die stadte-
bauliche Wirkung bezogen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Diese ergibt sich abschliel3end aus der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundsttucksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Die Ausweisung der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache erfolgt unter Beriicksichtigung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und ist auf das
geplante Vorhaben ausgelegt. Des Weiteren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Garagen,
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Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) und Stellplatze ebenfalls nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig. Nebenanlagen (z.B. Gartenhiitte) im Sinne 8 14 BauNVO sind innerhalb und
aul3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, soweit dies mit den Abstandsbestimmungen
der Landesbauordnung vereinbar ist. Auf die Bestimmungen des § 23 Abs. 5 BauNVO wird erganzend
verwiesen.

3.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mit dem Bebauungsplan soll ein Beitrag zu einer moderaten Siedlungserweiterung fur eine ortsansas-
sige Familie geleistet werden. Um einer baulichen Entwicklung entgegenzuwirken, die aufgrund der
rackwartigen ErschlieBung oder der Wohnform (z.B. Mehrfamilienh&duser) nicht den stadtebaulichen
Zielvorstellungen entspricht, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass je Wohngeb&ude lediglich eine
Wohneinheit zuldssig ist.

3.5 Flachen fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und der sich weiter nordlich anschlieRenden landwirtschaftlichen
Flachen mit Hangneigungen von 10 % bis 20 % besteht fiir das Plangebiet eine Gefahrdung, dass es
zu Schlammeintrag und Uberflutungen durch Oberflachenwasser aus den AulRengebieten im Zuge von
Starkregenereignissen kommen kann. Dies lasst sich anhand der kommunalen Flie3pfadkarte ableiten,
in der potenziellen FlieRpfade, die das Regenwasser bei einem Starkregenereignis nehmen wirde, auf-
gezeigt werden. Es handelt sich bei der Karte um eine rein topographische Gelandeanalyse. Dadurch
konnen keine realen Uberflutungstiefen ermittelt werden. Die Auflésung des Digitalen Gelandemodells
von 1 m2 ist relativ genau. Trotzdem kénnen nicht alle kleinteiligen Gelandestrukturen in der Karte dar-
gestellt werden. Durchlasse, Mauern und Graben fuhren dazu, dass Flie3pfade womdglich abgeleitet
werden und die Darstellung nicht mehr der Realitat entspricht. Dennoch stellen die Ergebnisse ein ers-
tes Indiz dar, wo sich im Falle von Starkregenereignissen Flie3pfade bilden kdnnen und somit eine
Geféahrdung sowohl fir Bestandsgebdude als auch fiir Neuplanungen darstellen kénnen. Anhand der
kommunalen Flielpfadkarte ist ersichtlich, dass zwei Flie3pfade das Plangebiet tangieren, sodass ein
entsprechendes Gefahrdungspotential fiir Uberflutungen und Bodenerosionen fiir die geplante Wohn-
bebauung besteht. Im Sinne des Vorsorgeprinzips wird daher entlang der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze eine Flache fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt. Geplant ist die Anlage
eines Erdwalls mit einer Hohe von 0,75 m und einer hangseitig angelegten Mulde auf einer Lange von
etwa 80 m. Der Hierdurch geschaffene zuséatzliche Retentionsraum kann das Geféahrdungspotential von
Uberflutungen reduzieren.

Die Details der Gestaltung der Flachen fir Riickhaltung obliegen dem Vollzug des Bebauungsplanes
und werden im Rahmen des zu schlieRenden Durchfiihrungsvertrags abschlieRend festgelegt.

3.6 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Trotz Lage im Ortsrandbereich von Hasselbach gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Boden-
schutzes Rechnung zu tragen. Hierzu enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimie-
rend auf den Boden- und Wasserhaushalt wirken und dartiber hinaus die Anforderungen an eine Ein-
und Durchgriinung des Plangebietes wirdigen. Auch werden klimadkologische Aspekte aufgegriffen
und in der Planung berticksichtigt.

Im Bebauungsplan wird hierausfolgend festgesetzt, dass befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege,
Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
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wasserdurchléassig mit einem Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen sind. Der Abflussbeiwert beschreibt,
welcher prozentuale Anteil des Niederschlags zum Abfluss gelangt, d. h. das Verhaltnis zwischen ab-
flusswirksamem (effektiven) Niederschlag und dem Gesamtniederschlag. Klarstellend wird darauf hin-
gewiesen, 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 Ab-
flussbeiwerts < 0,6 orientiert sich am Arbeitsblatt DWA-M 153 (2007), das praxisbewéhrte Werte fur
verschiedene Belagsarten nennt. Beispiele fir geeignete Befestigungen sind:

o Pflaster mit offenen Fugen (Abflussbeiwert ca. 0,5)
e Lockerer Kiesbelag, Schotterrasen (ca. 0,3)

e Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine (ca. 0,25)
e 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 gefillten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unter-
halb der Geléndeoberflache bleiben hiervon unberihrt.

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 N&he zu den randlichen Gehdlzstrukturen und den angrenzenden Freiraumflachen und
den hier vorhandenen Lebensraumen fir Tiere und Insekten begriinden einen stadtebaulichen Hand-
lungsbedarf zur Reduzierung von Lichtemissionen. Zur Reduktion der Lichtverschmutzung wird eine
Festsetzung zu AuRenbeleuchtungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Demnach gilt, dass aus-
schlief3lich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fiir Insekten wirkungsarmen Spektrum von we-
niger als 3.000 Kelvin zulassig sind.

Zur Abgrenzung des Wohnbaugrundstiickes gegeniiber den angrenzenden zusammenhangenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen (Wirtschafts- und M&hwiesen) und vor dem Hintergrund einer natur-
schutzfachlichen Aufwertung wird in diesem Ubergangsbereich eine Flache fur MafRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungs-
ziel , Streuobstwiese mit Mulden zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser” festgesetzt. Inner-
halb der Flache sind 13 bewéahrte Hochstamm-Obstbaumen der Artenliste 1 unter Ziffer 4.1 anzupflan-
zen und dauerhaft fachgerecht zu pflegen. Eine Verschiebung der festgesetzten Baumstandorte um bis
zu 5 m gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei Abgang sind Ersatzpflan-
zungen gemal nachfolgender Artenliste vorzunehmen. Das Grinland ist als ein- bis zweischiriges
Grunland zu bewirtschaften. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung ist unzuldssig. Alter-
nativ ist eine extensive Beweidung zuldssig. Innerhalb der Flachen fur die Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser ist ein begriinter Erdwall mit hangseitig vorgelagerter Entwasserungsmulde mit mindes-
tens 0,75 m Hohe Uber dem natirlichen Gelande zum Schutz der geplanten Bebauung vor Schlamm-
und Niederschlagswasser zu errichten.

Die randlichen Gehdlzstrukturen entlang der K 446 sowie pradgende Einzelbdume auf dem Wohnbau-
grundstiick werden zum Erhalt festgesetzt. Zum Erhalt festgesetzte Baume und Gehdlze sind fachge-
recht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang und Notwendigkeit der Fallung des Baumes
sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungsverpflichtung stellt auch hier sicher, dass
bei Abgang ein neuer Baum bzw. Gehdlz an ungefahr gleicher Stelle die entsprechende Funktion wieder
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Ubernimmt. Durch die Erhaltung der randlichen Gehoélzstrukturen entlang der K 446 erfolgt eine optische
Abgrenzung gegenuber der Kreisstral3e. Zudem bleiben die hier vorhandenen Habitatstrukturen fir V6-
gel und andere Kleinlebewesen langfristig bestehen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und gestalteri-
schen Aspekten Vorgaben zur Dachform und zur Dachneigung. Zuldssig sind demnach Sattel-, Walm-
und Zeltdacher mit einer Neigung von 22°- 35°. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien
in dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den
Dachflachen sind zulassig. Fir Nebenanlagen und Garagen, einschliel3lich Carports, sowie untergeord-
nete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zul&ssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintréchtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Zulas-
sig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die Einfriedungen dirfen eine Hohe von 2,0 m Uber
der Gelandeoberflache nicht tberschreiten. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist zur Gewéhrleis-
tung der Durchgangigkeit fur Kleinlebewesen einzuhalten. Mauer- und Betonsockelsockel sind unzulas-
sig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch die Anordnung von Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehéltern kdnnen sich nachteilig auf das
Stral3enbild auswirken. Daher sind diese gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind in
Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sicht-
schutz dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Neben gestalterischen Aspekten in Bezug auf das Ortsbild und zur Sicherstellung einer Mindestbegri-
nung der Grundstucksfreiflachen sowie zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima
wird festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m?
Flache unzuldssig sind. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Ge-
baude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unbertihrt. Dartiber hin-
aus sind mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen (nicht tiberbaubare Flache It. GRZ inkl. Uber-
schreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflan-
zen und dauerhaft zu pflegen.
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5.  Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in zweckent-
sprechenden Anlagen (bspw. Zisternen) mit einem Mindestvolumen von 3 m3 zu sammeln und als
Brauchwasser z.B. fur die Gartenbewésserung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen. Hierdurch kann ein Beitrag zu einer naturvertraglichen Nieder-
schlagsbewirtschaftung geleistet werden.

6. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltpriafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 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 Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Auf die Ausfihrungen im als Anlage beigefligten Umweltbericht wird verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemalR § 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 berucksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRhahmen 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 zul&ssig waren.

Zur Behandlung der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB wurde in Anlehnung an die Kompensa-
tionsverordnung (KV) die Eingriffshilanzierung vorgenommen. Hierbei wurden neben den planbedingten
Eingriffen auch eingriffsminimierende MalRnahmen, einschlie3lich der festgesetzten MaRhahmenflache
mit dem Entwicklungsziel ,Streuobstwiese” berticksichtigt. Im Ergebnis verbleibt ein rechnerisches De-
fizit von 317 Punkten. Fir die Behandlung der Eingriffsregelung gibt es keine bindenden rechtlichen
Vorgaben. Zur Orientierung werden haufig standardisierte Bewertungsmodelle (bspw. die KV) verwen-
det. Bei der abwégenden Entscheidung Uber Art und Umfang des Ausgleichs hat die Kommune eigen-
verantwortlich zu entscheiden, welchen Ausgleich sie als sachgerecht ansieht. Aufgrund des mehr als
untergeordneten Defizits halt die Stadt Weilburg unter Hinweis auf die eingriffsminimierenden Mal3nah-
men und die positiven Aspekte der festgesetzten Streuobstwiese (Ortsrandeingriinung und -aufwertung,

Entwurf — Planstand: 06.11.2025 17



Begriindung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Flur 1, Flurstiick 4/1 und 4/2“

Verbesserung des Landschaftsbildes, lokales Kleinklima) den Ausgleich als sachgerecht. Den Anforde-
rungen des § 1la Abs. 3 BauGB wird insgesamt entsprochen.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Beriicksichtigung des Leitfadens fur die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefiihrt. Mal3geblich fur 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 grundsétzlich fur alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschiitzten
Arten sowie flr européaische Vogelarten mit ungiinstigem 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 bertcksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von Baumal3hahmen besonders oder streng geschiitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wahrend der BaumalRnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustédndigen Natur-
schutzbehdrde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemafl? 8 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 wird eine Artenschutzprifung durchge-
fuhrt. Im Jahr 2022 erfolgten nach Ermittlung der prifungsrelevanten Arten Erhebungen zu den Tier-
gruppen Vdgeln und Reptilien. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende
Vogelarten Feldlerche, Goldammer, Grinfink, Heckenbraunelle und Tannenmeise hervorgegangen.
Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte méglich. Nach gutachterlicher Einschatzung
kann fir die genannten Vogelarten das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (Verletzung und Toétung), 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) ausgeschlossen werden. Die Reviere
von Feldlerche, Goldammer, Grinfink, Heckenbraunelle und Tannenmeise befinden sich auf3erhalb des
aktuellen Geltungsbereichs bzw. die betroffenen Gehélze sind zum Erhalt festgesetzt. Diese werden
durch die Planungen weder direkt noch indirekt betroffen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche
Konflikte nicht moglich.

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 berticksichtigen. Deren Belange sind jedoch im Rah-
men der Eingriff-Ausgleich-Regelung (§ 14 ff. BNatSchG) zu beachten. Die im Bebauungsplan festge-
setzten Malinahmen zur Erhaltung bestehender Gehdélzstrukturen und Anpflanzung einer Streuobst-
wiese tragen auch der Verbesserung der Habitatstrukturen fur die Blindschleiche bei. Den rechtlichen
Anforderungen kann somit vorliegend entsprochen werden.

Zusammenfassend festgehalten werden kann, dass im Ergebnis der Artenschutzprifung keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte ersichtlich sind, die ein uniiberwindbares Hindernis fir den Vollzug des Be-
bauungsplanes darstellen. Unter Einbeziehung der Ergebnisse der Artenschutzprifung in den
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Abwagungsprozess sowie unter Hinweis auf die festgesetzten eingriffsminimierenden Malinahmen und
die Neuanlage einer Streuobstwiese liegen gewichtige stadtebauliche Griinde vor, die hier die geplante
bedarfsorientierte Eigenentwicklung begriinden.

Fur weitergehende Informationen wird auf den als Anlage beigefligten Umweltbericht sowie den Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

7. Erneuerbare 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, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen 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 ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Geb&udeenergie-
gesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meG) in einem Gesetz zusammenfihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fur die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgeb&ude 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 Gebaude einschliel3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebdudebetrieb. Gemall § 10 GEG ist ein
Gebéude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaRgabe des Gesetzes zu errichten.
Das Geb&ude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fiir Heizung, Warmwasserbereitung,
Laftung und Kihlung, bei Nichtwohngeb&uden auch fir eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen Hochst-
wert nicht Uberschreitet, der sich nach 8§ 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste beim
Heizen und Kihlen durch baulichen Warmeschutz nach Malgabe 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
Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrédnkungen 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 Geb&ude erfilllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebduden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Geb&dude 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 Griinde, die Uber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wirden, sind vorliegend nicht ersichtlich. Ferner verfiigt das
Plangebiet tiber optimale Bedingungen in Bezug auf die Gelédndeneigung und Ausrichtung. Auf Festset-
zungen wie bspw. die Ausrichtung von Gebauden wird dennoch verzichtet, um hinreichend Flexibilitéat
in der Geb&udeplanung und Nutzung des Solarertrags im Falle des Einsatzes von entsprechenden An-
lagen zu gewéhrleisten.
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8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt Klimaanpassung in die Planung einbezogen. Mit der
restriktiven Festlegung der maximal zuldssigen Grundflache wird der Versiegelungsgrad auf das fiir die
Umsetzung des Bauvorhabens notwendige Mal3 begrenzt. Ebenfalls gestalterische MaRnahmen wie
der Ausschluss von Schottergarten sowie weiteren Vorgaben zur Bepflanzung der Grundstiicksflachen
tragen dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. In Ergdnzung werden wasserdurchléassige Belage
fur befestigte Flachen festgesetzt sowie die Verwendung von wasserdichten nicht durchwurzelbaren
Folien zur Freiflachengestaltung ausgeschlossen. Durch den Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes
und Verdunstungskihle sowie Verschattungseffekten durch Neupflanzungen kann zumindest ein Bei-
trag zur Reduzierung des Funktionsverlustes durch die bauliche Inanspruchnahme geleistet werden.
Aufgrund der Hanglage und der anstehenden Baugrundverhaltnisse ist eine gezielte Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick nicht méglich, sodass Alternativen zur Ab-
leitung Uber das vorhandene Trennsystem nicht gegeben sind. Zur Reduzierung der abzuleitenden Ab-
flussmengen ist neben den vorangehend dargelegten eingriffsminimierenden MaRnahmen eine wasser-
rechtliche Festsetzung Bestandteil des Bebauungsplanes, die die Sammlung und Verwertung von auf
nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in geeigneten Anlagen (bspw. Zisternen) vorgibt.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen erhdhten Starkregen-
Hinweisindex fur das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flie3en die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitats-Index wird aus der Bevolke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsétzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im Stral3en-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erh6hte noch stark erhéhte Werte fir die Vulnerabilitdt an. Des
Weiteren stellt die kommunale FlieBpfadkarte der Stadt Weilburg das Plangebiet als ,Griinland — maRig
gefahrdet — Hangneigung 10-20 %" dar, wobei die Abflussrichtungen nach Sudosten angezeigt wird.
Des Weiteren verlaufen zwei FlieBpfade mit einem Einzugsgebiet von mind. 1 ha und einer Ausdehnung
von 10 m zu jeder Seite durch das Plangebiet. Es handelt sich bei der Karte um eine rein topographische
Gelandeanalyse. Dadurch konnen keine realen Uberflutungstiefen ermittelt werden. Die Auflésung des
Digitalen Gelandemodells von 1 mz ist relativ genau. Trotzdem kdnnen nicht alle kleinteiligen Gelan-
destrukturen in der Karte dargestellt werden. Durchlasse, Mauern und Graben fihren dazu, dass Fliel3-
pfade womdglich abgeleitet werden und die Darstellung nicht mehr der Realitat entspricht. Dennoch
stellen die Ergebnisse ein erstes Indiz dar, wo sich im Falle von Starkregenereignissen Flie3pfade bilden
kénnen und somit eine Gefahrdung sowohl fiir Bestandsgebaude als auch fir Neuplanungen darstellen
kdnnen.
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FlieBpfadkarte — Ausschnitt Hasselbach
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(Quelle: Starkregenviewer Hessen, HLNUG, Stand 06/2025, bearbeitet)

Es besteht insofern ein gewisses Gefahrdungspotential, dass es zu einer Uberflutung bei entsprechen-
den Ereignissen kommen kann. Aufgrund der angrenzenden Grinlandflachen ist allerdings nicht zu
erwarten, dass es zu einem groReren Schlammabtrag kommt, wie es bspw. bei intensiv genitzten
Ackerbdden der Fall ware. Im Sinne des Vorsorgeprinzips wird im Bebauungsplan entlang der nérdli-
chen Grundstiicksgrenze eine Flache fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt. Ge-
plant ist die Anlage eines Erdwalls mit einer Héhe von 0,75 m und einer hangseitig angelegten Mulde
auf einer Lange von etwa 80 m. Die Details der Ausgestaltung obliegt dem Vollzug des Bebauungspla-
nes. Durch den zusétzlich geschaffenen Retentionsraum kann das Gefahrdungspotential von Uberflu-
tungen und Schlammeintrag reduziert werden. Die Malinahme kommt auch der vorhandenen Bestands-
bebauung zugute, da aufgrund der Hanglage im Bestand bereits ein entsprechendes Gefahrdungspo-
tential besteht. So liegt das bestehende Gebéude sowie die angrenzenden Geb&ude gemal kommu-
naler FlieRpfadkarte innerhalb des Gefahrdungsbereichs (5m). Die geplante Mulde verlauft tber die
beiden Fliel3pfade, von denen die Gefahr im Falle eines Starkregenereignisses ausgeht. Insofern ist
nicht ersichtlich, dass Belange Dritter nachteilig betroffen sind.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es auch innerhalb des Plangebietes zu Fla-
chenneuversiegelungen. Um grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten
auf den Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung
des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneu-
bildung) entgegenzuwirken, greift der Bebauungsplan die im Umweltbericht formulierten Empfehlungen
auf (Zisternen, geringer Versiegelungsgrad, BegriinungsmafRnahmen). Die Die Anlage der Streuobst-
wiese und der extensiven Bewirtschaftung der Flachen spielen zudem eine wichtige Rolle beim Erosi-
onsschutz, da ihre Wurzeln den Boden stabilisieren und das Abtragen durch Regenwasser reduziert
werden kann. Somit kdnnen Erosionsschéden effektiv reduziert werden.
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9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfuhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berticksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
Wohngebaude angrenzend zur bebauten Ortslage geschaffen. In der Bangertstral3e ist die Leitungsinf-
rastruktur fir die Wasserversorgung vorhanden. Nach Stellungnahme der Stadtwerke Weilburg vom
09.10.2024 Anschlisse an das Trinkwassernetz Uber die Bangertstrale (VW 63PE) sind grundsatzlich

gewahrleistet. Der neu zu errichtende Trinkwasseranschluss besitzt jedoch eine Leitungslange von
>110m, sodass gemall AVBWasserV ein Wasserzéhlerschacht als Netziibergabepunkt an der Grund-
stiicksgrenze der Bangertstral3e 1 zu errichten ist, die abgehende Anschlussleitung ist demnach eine
Privatleitung und befindet sich mit allen Rechten und Pflichten im Eigentum des Grundstiickseigenti-
mers, fur diese er vollstédndig unterhaltungs- und kostentragungspflichtig ist. Nach DVGW-Arbeitsblatt
W 400-1kann der Mindestversorgungsdruck an der Abzweigstelle der Anschlussleitung von der Versor-
gungsleitung in Hohe von EG= 2,00 bar gewéhrleistet werden. Zudem besteht selbstverstandlich die
Mdglichkeit einer Unterversorgung aus den bestehenden Wohnhaus Nr. 1. Wir weisen in diesem Zu-
sammenhang jedoch darauf hin, dass bei Verkauf eines Gebaudes bzw. bei weiterer Grundstiicksauf-
teilung entweder separate Hausanschlisse notwendig sind oder die vorhandenen Leitungen mit ent-
sprechenden Gestattungen/Dienstbarkeiten zu sichern, um die Unterversorgung weiter sicherzustellen.

In Bezug auf die Bereitstellung von Ldschwasser befindet sich der nachstliegende Unterflurhydrant
(H09.04008) im Einmindungsbereich der Bangertstra3e/Allendorfer StraRe mit einer Entfernung tber
die neu errichtete Erschlie3ungsstral3e von ca. 170 m bzw. Uber die Allendorfer Str. (K446) von ca.
150 m Uber den Hydranten steht eine Loschwassermenge von 800 | / min zur Verfiigung.

Zur Behandlung der Thematik der Loschwasserversorgung fand am 16.10.2025 ein gemeinsamer Ge-
spréachstermin zwischen Vertretern der Stadt Weilburg, den Stadtwerken Weilburg sowie dem Stadt-
brandinspektor statt. Hintergrund ist, dass die erste Wasserentnahmestelle im Brandeinsatz friher zur
Verfugung stehen muss. Die Entfernung zum ndchstgelegenen Hydranten mit 150 m bzw. 170 m ist fur
die erste Wasserentnahmestelle jedoch zu grof3. Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist da-
her eine Loschwasserzisterne mit einem Fassungsvermdgen von mind. 50 m3 auf dem Grundsttick zu
errichten. Die Entnahmestelle ist direkt an der Grundstiicksgrenze vorzusehen und entsprechend zu
beschildern. Die Details (Standort, Wartung, Zuganglichkeit, etc.) werden im Durchfiihrungsvertrag ge-
regelt.

Abwasserentsorgung

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

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Anschlussmdaglichkeiten bestehen sowohl
in der Allendorfer Stral3e als auch in der Bangertstral3e. Die Entscheidung, wo am Ende der Anschluss
erfolgt, obliegt dem Vollzug des Bebauungsplanes.
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Die mit einer Versickerung einhergehenden Vorteile (Zufiihrung des Regenwassers dem natirlichen
Wasserkreislauf, Entlastung der Kanalisation, Férderung der Bodenfeuchte, etc.) werden nicht verkannt.
Die Bodenverhaltnisse lassen haufig eine Versickerung von anfallenden Niederschlagswasser nicht zu.
Unter Einbeziehung der ortlichen Gegebenheiten (u.a. Hanglage) und den zu erwartenden Baugrund-
verhaltnisse wird auf eine Festsetzung im Bebauungsplan zur gezielten Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers verzichtet. Ein Vorfluter mit raumlichem Bezug ist ebenfalls nicht vorhanden, in
dem die Einleitung des Regenwassers erfolgen kdnnte. Hierausfolgend wird das anfallende Nieder-
schlagswasser den vorhandenen Regenwasserkanélen zugeleitet. Um dennoch einen Beitrag zur Re-
duzierung des abzuleitenden Niederschlagswassers zu leisten, ist eine wasserwirtschaftliche Festset-
zung zur Sammlung und Verwertung des Regenwassers Bestandteil des Bebauungsplanes. Des Wei-
teren sind eingriffsminimierende Festsetzungen enthalten, die einen Beitrag zur naturvertraglichen Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung leisten. Zu nennen sind hier u.a. die Befestigungen in wasserdurch-
lassiger Weise, Bepflanzungsvorgaben, Ausschluss der Verwendung von wasserdichten Folien zur
Freiflachengestaltung und Anlegung von Schottergarten. Auch wenn nicht Bestandteil des regularen
Entwéasserungskonzeptes, tragt die im Bebauungsplan festgesetzte Flache fiir die Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser der Erhaltung des natirlichen Wasserkreislaufs bei. In der Mulde kann sich Regen-
wasser sammeln, verdunsten und langsam nattrlich versickern.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird lediglich die Errichtung eines Wohngebdudes mit einer
Wohneinheit planungsrechtlich vorbereitet, sodass nur mit einer geringfligigen Erhéhung der Abfluss-
mengen zu rechnen ist, die sachgerecht Uber das bestehende Kanalnetz abgeleitet werden kénnen.
Eine an sich wiinschenswerte Versickerung des Oberflachenwassers ist aufgrund der Hanglage in Ver-
bindung mit den anstehenden Baugrundverhéltnissen nicht moglich.

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

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

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

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die mal3gebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht berthrt.
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Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

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 fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der
Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Flachen
und die restriktive Festsetzung der zulassigen Grundflache. Dartber hinaus ist die Verwendung von
wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung un-
zulassig. Zudem ist die Anlage von sogenannten Schottergarten fur die Freiflachengestaltung unzulas-
sig. Ferner sind die randlichen Gehdlzstrukturen zu erhalten und weitere Pflanzmal3nahmen wie z.B.
die Entwicklung von Extensivgriinland mit der Anpflanzung von Obstbdumen vorzusehen. Die geplanten
Maflnahmen dienen insgesamt sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsorgenden Boden-
schutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte 8 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen tref-
fen.

10. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

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

Werden im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fir das Vorliegen schéadlicher Bodenveranderungen
oder Altlasten wahrgenommen, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HaltBodSchG die Bauarbeiten an dieser
Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziiglich dem Regierungspréasidium Giel3en, Dezernat 41.4
zur Prifung vorzulegen.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.
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Vorsorgender Bodenschutz

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

10.

11.
12.

13.

14.

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

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

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

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uiberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraRen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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 Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von Riick-
halteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

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

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.
Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

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.

Zuftihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

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

» Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfitlhrende (HMLU 2024)
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)
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11. Kampfmittel

Fur das Plangebiet liegen keine Luftbilder aus den Kriegsjahren vor. Laut Stellungnahme des Kampf-
mittelrAumdienstes vom 05.11.2024 befindet sich das Areal nicht in einem Bereich, der nach den bis-
herigen Erkenntnissen als kampfmittelbelastet eingestuft ist. Eine systematische KampfmittelrAumung
ist daher nicht erforderlich. Sollte im Zuge der Bauarbeiten dennoch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst unverzuglich zu verstandigen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich 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 geplan-
ten Entwicklung einer Wohnbebauung steht das Vorhaben im Kontext mit der im ndheren Umfeld vor-
handenen Nutzung, sodass dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen
werden kann.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die K 446 an. Laut Kartierungsgrundlage fur die Larmkartierung
2022 weist die Kreisstral3e mit rd. 1.808 Kfz pro Tag ein eher geringes Verkehrsaufkommen auf. Unter
Bezugnahme auf den Larmviewer Hessen liegen keine Hinweise auf immissionsschutzrechtliche Kon-
flikte in Bezug auf Verkehrslarm vor, die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung einen weiterge-
henden Handlungsbedarf begrinden wiirden. Zumal die Kreisstral3e, insbesondere im stdwestlichen
Bereich im Einschnitt verlauft und der bestehende Bschungsbereich bereits larmreduzierend wirkt. Des
Weiteren ist das Baufenster in den Bereichen verortet, die keine erhdhten Anforderungen an den Schall-
schutz (bspw. Mindestschallddmmmalie von Aul3enbauteilen) erkennen lassen. Erganzend wird auf die
einschlagige DIN 4109 verwiesen.
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Ausschnitt LA&rmviewer Hessen (Larmkartierung 2022, tags)
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Plangebiet

(Quelle: Larmviewer Hessen - Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie)

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Dachdeckerbetrieb. Fir das Umfeld des Plangebietes liegt
kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Aufgrund der bestehenden Nutzungsstruktur und der ort-
lichen Gegebenheiten ist das Gebiet als faktisches Mischgebiet zu bewerten. Diese Einschatzung wird
durch die Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weilburg gestitzt, welcher das
Umfeld ebenfalls als gemischte Bauflache darstellt. Zur Beurteilung maglicher immissionsschutzrechtli-
cher Konflikte ist daher insgesamt auf den Gebietscharakter einer gemischten Bebauung abzustellen,
auch wenn im Bebauungsplan aufgrund des Vorhabenbezugs kein Baugebiet nach Baunutzungsver-
ordnung zur Ausweisung gelangt, sondern ein Wohngebaude explizit festgesetzt ist. In Mischgebieten
sind gewerbliche Nutzungen zulassig, sofern sie das Wohnen nicht wesentlich stdéren. Hierausfolgend
ist in Bezug auf den bestehenden Dachdeckerbetrieb nicht von einer solchen Immissionsbelastung aus-
zugehen, dass eine Gesundheitsgefahrdung vorliegt und den Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse nicht entsprochen werden kann. Die gewerbliche Téatigkeit eines Dachdeckerbetriebes entfaltet
ihre Hauptwirkung typischerweise auf externen Baustellen. Die Emissionen resultieren grof3tenteils aus
den Fahrzeugbewegungen des Kunden- und Beschaftigtenverkehrs. Die Hofflachen des Betriebes sind
Richtung Allendorfer Stral3e ausgerichtet. Hierliber erfolgt auch die verkehrliche ErschlieBung. Die Be-
standsbebauung wirkt in Bezug auf die auf das Plangebiet einwirkende Immissionsbelastung zudem
abschirmend. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung liegen daher keine Hinweise vor, die eine
gutachterliche Betrachtung der Situation oder die Aufnahme von Festsetzungen zum Schallschutz er-
forderlich machen wiirden. Des Weiteren ist eine Beeintrdchtigung der Betriebsablaufe des Dachde-
ckerbetriebes nicht ersichtlich. Die geplante Wohnnutzung fuhrt nicht zu einem Heranriicken einer
Wohnbebauung tber das bislang vorhandene Mal3 hinaus und wird planungsrechtlich nicht vorbereitet.

Auch in Bezug auf die landwirtschaftliche Nutzung im Bereich des Anwesens BangertstralRe 1 ist nicht
mit einem unzumutbaren Stoérpotential der Wohnnutzung oder Beeintrdchtigungen der landwirtschaftli-
chen Nutzung zu rechnen. Als Mafistab ist ebenfalls der Gebietscharakter eines Mischgebietes zu
Grunde zu legen. Unabhangig hievon befindet sich der landwirtschaftliche Betrieb anteilig im Eigentum
der Vorhabentragerin. Das geplante Wohngebdude steht daher im unmittelbaren Zusammenhang mit
dem Hof. Des Weiteren ist die Landwirtschaft als Nebenerwerbslandwirtschaft gemeldet. Die Scheune
wird zum Unterstellen von Brennholz und als Vorratsraum genutzt. Eine Tierhaltung im grof3eren
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Umfang erfolgt nicht. Neben der Scheune befindet sich ein kleinerer Stall, indem gegenwartig 20 Hiihner
gehalten werden. Zeitweise sind zudem 5 Ganse untergebracht. Insofern sind immissionsschutzrechtli-
che Konflikte nicht zu erwarten. Den Anforderungen an die Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse
kann zudem entsprochen werden.

13. Denkmalschutz

Das nachstgelegene denkmalgeschiitzte Einzelkulturdenkmal befindet sich in einer Entfernung von rd.
65 m sidlich des Plangebietes in der Allendorfer Stral3e 4. Es handelt sich hierbei um das ehemalige
Rathaus, welches in der damals noch selbstandigen Dorfgemeinde im Jahr 1955 errichtet wurde. Die
visuell pragende Wahrnehmung des Einzelkulturdenkmals erfolgt ausgehend von der Allendorfer
Stral3e. Aufgrund der fehlenden Sichtbeziehungen zum Plangebiet und der zwischenliegenden Be-
standsbebauung sind Beeintrachtigungen auf denkmalschutzrechtliche Belange vorliegend nicht er-
sichtlich.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal3 § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

14. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Anschlisse an das Niederspannungsnetz Uber die Bangertstral3e (NA YY 4x150) sind grundsatzlich
gewahrleistet. Der neu zu errichtende Stromanschluss besitzt jedoch eine Leitungslange von >110m.

Die unterschiedlichen Arten der Anschlussmaoglichkeiten sind im Vollzug des Bebauungsplanes mit dem
Vorhabentrager zu besprechen.

Anschliisse an das Niederdrucknetz tber die Bangertstral3e (VG 63PE) sind grundsétzlich gewahrleis-
tet. Der Netzanschluss Gas ist bis zu einer Leistung von 30 KW BKZ befreit.
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Stromversorgung
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Gasversorgung
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Wasserversorgung
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15. Bergbau

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern, in denen Bergbau betrie-
ben und bergbauliche Untersuchungsarbeiten durchgefuhrt wurden. Nach den vorhandenen Unterlagen
wurde der Bergbau aul3erhalb des Geltungsbereiches betrieben. Die ortliche Lage der bergbaulichen
Untersuchungsarbeiten ist nicht bekannt.

16. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

17. Anlagen und Gutachten

o Umweltbericht mit integrierten landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Flur 1,
Flurstiicke 4/1 und 4/2* und Anderung des Flachennutzungsplanes, Planungsbiiro Fischer, Stand:
06.11.2025

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Flur 1, Fist. 4/1 und
4/2", PlanO, Stand: 07/2025

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand: 06.11.2025
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