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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Laufzeit des Dorferneuerungsprogramms (IKEK — integriertes kommunales Entwicklungskonzept)
ist fur die Gemeinde Lohnberg am 31. Dezember 2020 ausgelaufen. Innerhalb des Férderzeitraums lag
der Fokus der gemeindlichen Entwicklung klar auf der Innenentwicklung. Diese bleibt auch weiterhin
vorrangiges Ziel fur die stadtebauliche Entwicklung in der Gemeinde Lohnberg.

Der Eigentimer des Flursticks 5, Flur 5, Gemarkung Léhnberg ist an die Gemeinde mit der planeri-
schen Absicht herangetreten, im Bereich des benannten Flurstiicks eine Wohnbauentwicklung in Form
von zwei bis drei Baugrundstiicken planungsrechtlich vorzubereiten. Die Flache schliel3t zweiseitig un-
mittelbar an die bebaute Ortslage an. Die Schiitzenstral3e ist in diesem Bereich nur einseitig bebaut,
sodass eine stadtebaulich sinnvolle, ergédnzende zweiseitige Bebauung vorbereitet wird. Die verkehrli-
che ErschlielBung kann ausgehend der bestehenden SchitzenstralRe erfolgen, hier besteht ebenfalls
Anschluss an die vorhandenen Infrastrukturleitungen.

Verortung des Plangebietes im Ortsteil L6hnberg

849

Quelle: OpensStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2023), bearbeitet

Das Plagebiet ist Teil eines grof3eren unbebauten Bereiches, der in das vorhandenen Siedlungsgeflige
hineinragt. Daher wird die Flache als Aulzenbereich im Innenbereich bewertet. Zur Umsetzung des Plan-
vorhabens bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Die Gemeindevertretung der Ge-
meinde Lohnberg hat am 24.03.2022 gemal § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan ,,Am vordersten Schletsberg" gefasst, um einen Beitrag zur Deckung der Nachfrage an Wohn-
raum in der Gemeinde L6hnberg in Form der Eigenentwicklung zu leisten, sodass die Aufstellung des
Bebauungsplans auch stadtebaulich begriindet ist. Zur Ausweisung gelangt unter Bezugnahme auf die
westlich sowie weiter nordlich rechtsverbindliche Gebietsausweisung hierzu ein Allgemeines Wohnge-
biet.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans war zunéachst im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
vorgesehen. Da aufgrund der Rechtsprechung der Paragraf nicht weiter zur Anwendung gelangen kann,
wird der Bebauungsplan auf das Regelverfahren umgestellt. Dies begriindet parallel die Anderung des
wirksamen Flachennutzungsplans im Parallelverfahren zum Bebauungsplan. Im Zuge der Anderung
des Flachennutzungsplans erfolgt die Umwidmung einer MaBnahmenflache ,Feldgehélz* in eine Wohn-
bauflache.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Lohnberg, sidlich der Schiitzenstra3e und
umfasst das Flurstick 5 in der Flur 5, Gemarkung Léhnberg. Der rAdumliche Geltungsbereich besitzt
eine GroRenordnung von rd. 0,17 ha, die insgesamt auf die Wohnbauflache entfallen.

Auf einem ndrdlichen Streifen entlang der ErschlieSungsstrale stellt sich das Planareal als Straenbe-
gleitgriin dar, woran sich teilweise Geblsche, eine Ruderalvegetation sowie Feldgehdlz anschlie3t. Im
nordlichen Teil des Plangebietes steigt das Gelande lediglich leicht an und wird Richtung Studen deutlich
steiler. Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnbebauung
Westen: Griinflache und Gehdlzstrukturen
Suden: Steiler Hang mit Gehdlzen

Osten: Wohnbebauung

Quelle: Eigenes Fotoarchiv 2022
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1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt fiir das Plangebiet ein Vorranggebiet Siedlung Bestand dar.
Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes ist der vorliegende Bebauungsplan geman
§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

e
\,),,O X

Genordet, ohne Mal3stab

Fortschreibung Regionalplan Mittelhessen

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 gemaf § 3 Abs.
4a ROG qilt, dass zu diesem Zeitpunkt die unveréndert beibehaltenen Teile des Entwurfs des Regio-
nalplans zu beachten sind.

Ausschnitt Entwurf Regionalplan (2. Entwurf)

genordet, ohne Maf3stab
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Im 2. Entwurf wird das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dargestellt. In den Vorbehalts-
gebieten fir Landwirtschaft soll durch landwirtschaftliche Nutzung die Offenhaltung der Landschaft ge-
sichert werden. Freiraumbelangen und insbesondere landwirtschaftlichen Belangen soll bei Abwagung
mit anderweitigen Nutzungsanspriichen ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Des Weiteren
gilt nach der Zielvorgabe 5.1-3, dass aulRerhalb der Vorranggebiete Siedlung zu Lasten der Vorbehalts-
gebiete fur Landwirtschaft, insbesondere fiir eine Eigenentwicklung, Flachen bis zu einer GrolRe von
maximal 5 ha entwickelt werden kdnnen, jedoch nur am Rand der Vorranggebiete Siedlung Bestand
und bei erkennbarem Bedarf, der im Bestand nicht gedeckt werden kann.

Das Plangebiet befindet sich angrenzend zu einem dargestellten Vorranggebiet Siedlung Bestand und
erfiillt auch die Anforderungen in Bezug auf die GebietsgroRe. Ferner dient das Vorhaben der Eigen-
entwicklung von Loéhnberg. Aufgrund der Insellage im Ortsteil Lohnberg, der geringen Flachengrolle
sowie der Beschaffenheit des Planareals (Topografie, Bewuchs) spielt die Flache fir die Belange der
Landwirtschaft keinerlei Bedeutung. Die Inanspruchnahme des Vorbehaltsgebiets fiir Landwirtschaft
fuhrt daher weder zu einer Betroffenheit offentlicher noch privater Belange der Landwirtschaft.

In Bezug auf die den erkennbaren Bedarf, der nicht im Bestand gedeckt werden kann, wird auf die
Ausfihrungen im Kapitel 1.5 verwiesen.

Unter Hinweis auf die vorangehenden Ausfuhrungen liegen gewichtige stadtebauliche Grinde vor, die
eine Inanspruchnahme des Vorbehaltsgebietes fir Landwirtschaft begriinden. Zu nennen ist hier die
Deckung der Nachfrage an Wohnraum im Sinne der Eigenentwicklung. Der Bauleitplan ist daher insge-
samt mit den Zielen der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB vereinbar.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den vorliegenden Geltungsbereich liegt kein rechtsgultiger Bebauungsplan vor. Das Plangebiet ist
planungsrechtlich als Aul3enbereich i.S.d. § 35 BauGB zu bewerten (Auf3enbereich im Innenbereich).

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

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 stadtebauliche 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.

Die Gemeinde ist grundsatzlich bestrebt, den Bedarf an Wohnbauplatzen vorrangig durch Entwicklun-
gen im Innenbereichen zu decken. Die Flache des Plangebietes eignet sich nach Auffassung der Ge-
meinde Léhnberg zur Umnutzung fir Wohnbebauung und wird als stadtebaulich sinnvoll erachtet. Das
Planareal grenzt unmittelbar an den bebauten Siedlungsrand. Dariiber hinaus steht die geplante Nut-
zung im Kontext mit der Umgebungsbebauung. Ferner ist die verkehrliche und technische Erschlie3ung
Uber die Schiitzenstral3e sichergestellt, ohne dass es umfangreicher ErschlieRungsmal3nahmen bedarf.

Vorentwurf — Planstand: 28.01.2026 5



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Am vordersten Schletsberg"

Aufgrund der konkret vorliegenden Anfrage zur baulichen Aktivierung des definierten Flachenpotentials
ist die kleinrdumige Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen zur Verfolgung der dargelegten stad-
tebaulichen Zielvorstellungen vertretbar. Das Vorhaben dient ferner der Eigenentwicklung im Ortsteil
Lohnberg. Der Flachenverlust in einer Gro3enordnung von rd. 0,17 ha lasst zudem weder erhebliche
Beeintrachtigungen privater noch o¢ffentlicher Belange der Landwirtschaft erkennen.

Aus der nachfolgenden Ubersichtskarte ist ersichtlich, dass es innerhalb des bebauten Siedlungszu-
sammenhangs keine Bauliicken oder anderweitige Flachenpotentiale gibt, die sich im Eigentum der
Gemeinde Léhnberg befinden und als Alternative herangezogen werden kdnnte. Eine aktive Steuerung
der Siedlungsentwicklung auf kommunalen Flachen ist demnach nicht mdoglich.

Unter Berticksichtigung der zuvor ausgefiihrten Aspekte wird unter Abwagung des Sachverhalts und
um einen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum zu leisten, die geringfligige Neu-Inanspruchnahme von
AuRenbereichsflachen als stadtebaulich begriindet beurteilt.

Ubersichtskarte Flachen im 6ffentlichen Eigentum
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Quelle: WRRL-Viewer (www.wrrl.hessen.de; 02/2026)

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriick-
sichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten eingriffsminimierende
Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften ein Beitrag zum vorsorgenden
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Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen sind u.a. festgelegte Malinahmen zur Befestigung von Fla-
chen in wasserdurchléassiger Weise, das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung und Vorgaben zur Grundsticksfreiflachengestaltung
(anteilige Bepflanzung mit Gehélzen, Ausschluss von Schottergarten).

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai . -
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

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

8§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 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

Feststellungsbeschluss gemafi
8 6 Abs. 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im WIR an der Lahn und Kallenbach als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Lohnberg.

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

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Lohnberg. Es besteht Anschluss an die
nordlich angrenzende Schitzenstral3e, sodass die verkehrliche und infrastrukturelle ErschlieBung gesi-
chert ist. In der Schiitzenstral3e sind Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden, sodass die grundséatz-
lichen Anschlussmdglichkeiten gegeben sind.

Die Zufahrt zu den Grundstiicken innerhalb des Plangebietes kann jeweils direkt tber die Schitzen-
stral3e erfolgen, sodass keine zusatzliche innere Erschlie3ung vorgesehen oder notwendig wird.

Durch die vorliegende Planung wird voraussichtlich eine Bebauung durch ein bis drei Wohngeb&ude
vorbereitet. Hierbei werden kiinftig wohngebietstypische Fahrtenbewegungen mit Start oder Ziel an den
neu geplanten Wohngebauden erwartet. Das vorhandene Stral3ennetz ist geeignet, das planinduzierte
Verkehrsaufkommen verkehrsgerecht abzuwickeln.

Vorentwurf — Planstand: 28.01.2026 7
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Uberortlich besteht verkehrlich Anschluss an die L 3453, K 416, L 3044 und B 49. FuRlaufig (ca.450
Meter) ist zudem die Bushaltestelle Obertor zu verorten. Mit den Buslinie LM 68 besteht somit ein An-
schluss an den regionalen OPNV.

3. Gegenstand der Anderung des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohnberg stellt fur das Plangebiet eine Flache fiir
MaRnahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dar. Kon-
kret wird diese als Feldgehdlz als Schutz- und Pflegeflache dargestellt. Mit der Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebiet stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen im wirksa-
men Flachennutzungsplan zunéchst entgegen. Zur Wahrung des Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplans und Umwidmung der MaRnahmenflache in eine
Wohnbauflache.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

genordet, ohne Maf3stab

4. Berlcksichtigung umweltschitzender Belange
4.1 Umweltprufung und Umweltbericht

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungspléne einer Umweltpriifung (UP) bedurfen, wird
vorliegend auf die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die
UP im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine UP bereits auf einer anderen Planungsstufe durch-
gefuhrt wird oder ist — auf zuséatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénkt werden
soll. Dabei ist es nicht maRRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshie-
rarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB). Ferner beschrankt sich die Abschichtungsmadglichkeit nicht darauf, dass eine UP
auf der in der Planungshierarchie hoherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nach-
geordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschiitzenden Belangen gemal § 1a BauGB wird daher
durch den der Begriindung beigefugten Umweltbericht gemaR § 2 und § 2a BauGB Rechnung getragen
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4.2 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 geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschiitzten
Arten sowie flr europaische 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 Baumal3nhahmen 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. Auf Basis einer Einschatzung potenziell betroffener Tiergruppen fanden im Jahr 2022 Erhebungen
zu Vogeln, Flederméausen, Haselméausen, Hirschkafer und Reptilien statt. Haselmuse und Hirschkéafer
konnten im Rahmen der Kartierungen im Plangebiet nicht festgestellt werden. Bei den zu prifenden
Reptilien konnte lediglich die ungeféahrdete und haufig anzutreffende Blindschleiche festgestellt werden.
Als Zufallsfund konnte zudem der Siebenschléfer festgestellt werden, der als besonderes geschiitzte
Art im Rahmen der Eingriffsregelung zu beachten ist.

Fur Vogelarten mit giinstigem Erhaltungszustand (Vogelampel: griin) wird aufgrund ihrer Haufigkeit und
Anpassungsfahigkeit davon ausgegangen, dass die 6kologische Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im rGumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt bleibt. Gutachterlich werden daher lediglich
generelle Vermeidungsmaf3nahmen formuliert.

In Bezug auf die planungsrelevanten Fledermausarten wird gutachterlich ausgeftihrt, dass aufgrund der
geringen Nacheishaufigkeit bzw. der artspezifischen Quartierpraferenzen Quartiere von Abendsegler,
Breitflugelfledermaus, Grozem Mausohr, Kleinabendsegler, ,Langohr* und Zwergfledermaus innerhalb
des Geltungsbereichs auszuschliel3en sind. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 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 (Zerstdren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann fir Abendsegler, Breitfliigel-
fledermaus, Grol3es Mausohr, Kleinabendsegler und ,Langohr* ausgeschlossen 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 Artenschutzpriifung in den Abwa-
gungsprozess liegen gewichtige stadtebauliche Grinde vor, die hier die geplante Siedlungsentwicklung
und Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes begriinden. Zu nennen sind hier u.a. die Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung, die Deckung der bestehenden Nachfrage an Wohnraum, sowie die Eigen-
entwicklung im Ortsteil L6hnberg.
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Fur weitergehende Informationen wird auf die Ausfiihrungen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und
im Umweltbericht verwiesen.

5.  Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu 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 Kélteversorgung von Gebauden geschaffen.

Fur das Plangebiet wurden die standortbezogenen Rahmenbedingungen im Hinblick auf die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die energetische Qualitat der kiinftigen Bebauung ermittelt. Das Gebiet
weist eine Nordhanglage auf; siidlich grenzen eine deutlich ausgepragte Béschung sowie dichter Ge-
hélzbewuchs an. Insbesondere im stdlichen Bereich kommt es zu teilweisen Verschattungen der Dach-
und Fassadenflachen, die je nach konkreter Gebaudeplatzierung und -héhe unterschiedlich ausfallen.
Hierausfolgend wird von bindenden Vorgaben zu Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung abgesehen. Der Bebauungsplan trifft zudem keine Festsetzun-
gen zu Dachformen oder -neigungen sowie Festsetzungen zur Ausrichtung von Gebauden, sodass eine
flexible, einzelfallbezogene Optimierung von Dachflachen hinsichtlich solaren Energieeintrags im Voll-
zug des Bebauungsplans ermdglicht wird.

Die energetische Qualitat der Geb&dude sowie die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch das Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) verbindlich geregelt. Zweck des Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Ein-
satz von Energie in Gebaude einschliel3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur
Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Geb&udebetrieb geméaR § 10 GEG ist ein Gebaude als
Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach Mal3gabe des Gesetzes zu errichten. Das Gebaude
ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung und
Kahlung, bei Nichtwohngebduden auch fir eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen Héchstwert nicht
Uberschreitet, der sich nach 8§ 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste beim Heizen und
Kahlen durch baulichen Warmeschutz nach MalRgabe von § 16 oder 8§ 19 zu vermeiden. Zudem darf
eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Gebaude nur eingebaut oder aufgestellt
werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme mit erneuerbaren
Energien oder unvermeidbarer Abwérme erzeugt. Zum Einsatz kdnnen unterschiedliche Energietrager
gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrankungen in der Wabhlfreiheit im Vollzug des Bebauungs-
planes 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
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Gebaude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebdude zum Hei-
zen oder auch Kihlen verwenden muss. Da es sich um allgemein geltendes Fachrecht handelt und da
sich Energietechnologien fortlaufend weiterentwickeln, bestehen keine stadtebaulich begriindeten Er-
fordernisse, Uber das GEG hinausgehende verbindliche Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung
zu treffen. Weitergehende planungsrechtliche Festsetzungen sind insofern aus stadtebaulichen Grin-
den nicht erforderlich.

Hinweis: Es wird dennoch empfohlen, Dachflachen soweit mdglich fur Photovoltaik/Solarthermie zu nut-
zen. Bei Planung grof3flachiger PV-Elemente ist auf mdgliche Blendwirkungen gegeniiber Nachbar-
grundstticken zu achten.”

6. Klimaschutz

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal} 8 1 Abs. 5 BauGB sowie § 1a Abs. 5 BauGB
die Belange des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung in die planerische Abwagung einzubezie-
hen. Diese Anforderungen dienen der Sicherstellung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung,
der Minderung klimarelevanter Emissionen sowie der Vorsorge gegeniiber zunehmenden klimatischen
Belastungen wie Hitzeereignissen, Starkregenereignissen und weiteren klimabedingten Risiken.

Bei Umsetzung der Planung ist in Folge der Bebauung mit kleinklimatischen Effekten wie eine einge-
schrénkte Verdunstung sowie leicht erhhte Durchschnittstemperatur zu rechnen. Die auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung enthaltenen Vorschriften zur Gestaltung der Grundstticksfreiflachen tra-
gen dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. Zu nennen sind hier die Vorgaben zur anteiligen Be-
pflanzung der Grundstiicksfreiflachen mit Baumen und Strauchern, die dauerhafte natirliche Begriinung
der verbleibenden Grundsticksfreiflachen sowie der Ausschluss von Schottergarten. Aber auch die ein-
griffsminimierenden Festsetzungen zu befestigten Flachen in wasserdurchlassiger Weise sowie der
Ausschluss zur Verwendung wasserdichter und nicht durchwurzelbarer Materialien zur Freiflachenge-
staltung dienen den Belangen des Boden- und Grundwasserschutzes, aber auch der Klimaanpassung.

Ferner kann, trotz baulicher Inanspruchnahme und Verlust von Gehdlzstrukturen, zumindest ein unter-
geordneter Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes durch den Erhalt des nattrlichen Wasser-
kreislaufes, die Anpflanzung von CO2 bindenden Bewuchs, einschliel3lich Verdunstungskiihle sowie
Verschattungseffekten geleistet werden.

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 erhdhte noch stark erhéhte Werte fur die Vulnerabilitt an.

Die Gemeinde Lohnberg verfligt tiber kommunale Flie3pfadkarten. Das Plangebiet wird als maRig ge-
fahrdet bei einer Hangneigung von > 20 % bewertet. Flie3pfade verlaufen weder im Plangebiet noch
angrenzend. Es ist daher vorliegend nicht davon auszugehen, dass es zu einer Uberflutung der Flachen
im Plangebiet kommen wird, auch wenn dies aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in
Génze ausgeschlossen werden kann. Insgesamt liegen derzeit keine Hinweise vor, die auf Ebene der
Bauleitplanung die Treffung von Vorkehrungen in Form von MaRnahmen im Sinne des Vorsorgeprinzips
begrinden wirden.
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7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Wasserversorgung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir voraussichtlich 1 bis 3 Wohngebdude. Die abschlieRende
Anzahl der Wohneinheiten wird Giber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der abschlie-
Rende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Bereich der
SchitzenstralRe befindet sich Wasserversorgungsleitungen, tiber die grundséatzliche Anschlussmadglich-
keiten bestehen. Nach derzeitigem Planstand ist daher davon auszugehen, dass sowohl die Trinkwas-
serversorgung als auch die Loschwasserversorgung gewahrleistet werden kann.

Schutz des Grundwassers

Durch die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorgenommenen Festsetzungen zur Befestigung
der Pkw-Stellplatze, Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffl&-
chen im Sinne von untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchléssiger Weise, kann das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz
des Grundwassers. Ebenfalls der Ausschluss der Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwur-
zelbaren Materialien (Folie oder Vlies) tragt dazu bei, dass das Niederschlagswasser wie bisher versi-
ckern kann. Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass eine Zisterne mit mindestens 3 m3 Gesamtvolumen
zu errichten ist, um Niederschlagswasser zu sammeln und als Brauchwasser zu verwerten. Die Fest-
setzungen dienen dem Schutz des Grundwassers, da diese der Reduzierung der Abflussmengen des
anfallenden Oberflachenwassers aus dem Gebiet dienen.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungs-
rate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die
nattrlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen
beeintrachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und
Pflanzen. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden keine konkreten Eingriffe generiert.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind daher Festsetzungen enthalten, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur
wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatze, Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen-
und Stellplatzzufahrten und Hofflachen im Sinne von untergeordneten Nebenanlagen. Darliber hinaus
ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen in Zisternen mit einem Min-
destvolumen von 3 m3 zu sammeln und als Brauchwasser z.B. fir die Gartenbewésserung zu verwerten,
sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

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.

Versickerung von Niederschlagswasser

Eine gezielte Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers wird im
Bebauungsplan nicht verbindlich festgelegt. Durch die Festsetzung auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung zur Befestigung der Pkw-Stellplatze, Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und
Stellplatzzufahrten und Hofflachen im Sinne von untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassi-
ger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Es wird auf den
Vollzug des Bebauungsplanes verwiesen.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Auf den Vollzug
des Bebauungsplanes und die konkrete Objektplanung wird verwiesen.
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Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Auf den Vollzug
des Bebauungsplanes und die konkrete Objektplanung wird verwiesen.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Der Bebauungsplan enthélt keine Festsetzung zur gezielten Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers. Sofern Versickerungsanlagen im Zuge der konkreten Objektplanung zur
Anwendung kommen, ist die Notwendigkeit einer Regenwasservorbehandlung im Einzelfall gemaf
Merkblatt DWA-M 153 zu prifen.

7.3 Oberflachengewdasser / Gewésserrandstreifen
Oberflachengewésser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwésserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewésser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

7.4 Abwasserbeseitigung
Abwasserbeseitigung

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.

Im Bereich der Schutzenstral3e ist im Bestand ein Mischwasserkanal vorhanden, tber den auch der
Anschluss der Wohnbaugrundstticke erfolgen kann. Dariiber hinaus sind differenzierte Malinahmen zur
Reduzierung der Niederschlagsmengen Bestandteil des Bebauungsplanes, sodass insgesamt den An-
forderungen in Bezug auf den sachgerechten Umgang mit Abwasser auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung Rechnung getragen wird.

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

§ 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.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fiir die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden.

Die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorgenommenen textlichen Festsetzungen tragen zu-
satzlich zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge
bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Von einer Festsetzung zur gezielten Versickerung von Niederschlagswasser im Bebauungsplan wird
abgesehen. Zur Eingriffsminimierung wird dennoch festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze, Gehwege auf den
Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen im Sinne von untergeordneten Ne-
benanlagen sind in wasserdurchlassiger Weise, wie z.B. als weitfugige Pflasterungen (Mindestfugen-
breite: 2cm), Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen sind. Ergéanzend hierzu
wird die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ausgeschlossen. Dariiber hinaus ist fir das auf nicht dauerhaft Begriinten Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen mit einem Mindestvolumen von 3 m3 zu sammeln
und als Brauchwasser z.B. fiir die Gartenbewésserung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Hier kann ein Anschluss mittels Hausanschlussleitungen
erfolgen. Eine wirtschaftlich zumutbare Alternative zur Entwasserung im Mischsystem besteht vorliegen,
auch unter Hinweis auf die fehlende rdumliche Nahe zu einem Vorfluter nicht.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Vorfluter werden insofern durch die vorlie-
gende Baugebietsentwicklung nicht negativ berthrt.

Vorflutverhaltnisse

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Vorfluter werden insofern durch die vorlie-
gende Baugebietsentwicklung nicht negativ berthrt.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderliche Hochwasserschutzmal3nahmen
Entfallt.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl wird die Versieglung im Plangebiet auf das notwendige Maf3
begrenzt. In Erganzung dessen werden wasserdurchlassige Belage festgesetzt.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

7.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Gemeinde Léhnberg zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

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.

9. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Vorliegend werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung angrenzend
zu bestehender Wohnnutzung geschaffen. Der Trennungsgrundsatz bleibt gewahrt. Immissionsschutz-
rechtliche Konflikte sind nicht ersichtlich.

Vorentwurf — Planstand: 28.01.2026 16



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Am vordersten Schletsberg"

11. Denkmalschutz

Denkmalgeschitzte Anlagen mit rAumlichem Bezug zum Plangebiet sind nicht vorhanden. Denkmal-
schutzrechtliche Belange werden insofern vorliegend nicht berthrt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemald § 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.

12. Sonstige Infrastruktur
Im Plangebiet verlauft randlich eine Drainageleitung (DN 250).

Weitere Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

13. Anlagen und Gutachten

o Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Am
vordersten Schletsberg” mit Anderung des Flachennutzungsplanes, Planungsbiiro Fischer,
Stand: 01/2026

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O — PlanO GmbH, Stand: 08/2025
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