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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Im nordlichen Bereich des Ortsteils Lohnberg befindet sich das Seniorenzentrum ,Fellersborn“, welches
im Jahr 2024 um das Betreute Wohnen ,,QuellenGrund” erganzt wurde. Integriert in das Nebengebaude
des Seniorenzentrums sind auf einer Etage acht Wohnungen fiir Menschen mit Betreuungsbedarf ent-
standen, wodurch das Angebot an seniorengerechten Wohnungen mit zusétzlichen Dienstleistungen in
der Gemeinde Léhnberg ausgebaut werden konnte.

Der Grundstein fir die Errichtung des Seniorenzentrums erfolgte im Jahr 1994 mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Fellersborn® und Ausweisung einer Flache fiir den Gemeinbedarf (Alten- und Pfle-
geheim). Im Jahr 2001 erfolgte dann im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes u.a. die Anhebung
der zulassigen Geschossflachenzahl von 0,6 auf 0,9, um aufgrund des dringenden Bedarfs das vorhan-
dene, aber begrenzte Flachenpotential einer optimierten Nutzung zuzufiihren. Im Jahr 2015 wurden mit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Er-
weiterung Richtung Norden und VergroRerung der Uberbaubaren Grundsticksflachen geschaffen.
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Quelle: OpensStreetMap (www.openstreetmap.org; 09/2025), bearbeitet

An die Gemeinde Léhnberg ist nun die Betreiberin des Seniorenzentrums mit der Absicht herangetreten,
auf den sich in deren Eigentum befindlichen Flurstiicke 70-72 zusatzliche Stellplatzmdglichkeiten zu
schaffen. Dies ist durch die zwischenzeitlich erfolgten betrieblichen Entwicklungen der Einrichtung und
Ergénzung von Angeboten fiir betreutes Wohnen erforderlich. Das Planareal ist derzeit planungsrecht-
lich dem AufRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Fur das Vorhaben bedarf es daher der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes.
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Der langfristige Erhalt des Seniorenzentrums und das damit verbundene Betreuungsangebot stellt einen
wichtigen Faktor zur Sicherung der Grund- und Daseinsvorsorge im Gemeindegebiet dar. Hierausfol-
gend hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Loéhnberg in ihrer Sitzung am 10.07.2025 den Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Fellersborn® 1. Erweiterung sowie zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes in diesem Bereich gefasst. Mit der Ausweisung einer Abstellflache fir den ruhenden Ver-
kehr, aber auch fur Fahrrader kann der erforderliche Nachweis an Stellplatzen erbracht werden. Dariiber
hinaus ist die Sammelstelle fur Abfallwertstoffbehélter des Seniorenzentrums mit in die Planung zu in-
tegrieren.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Ortseingangsbereich des Ortsteils Lohnberg und umfasst in
der Flur 1 die Flurstiicke 70, 71, 72 und 113 teilweise. Das Plangebiet ist gegenwartig durch den teil-
weise geschotterten Wirtschaftsweg, Stellplatze sowie durch Wiesenflachen gepréagt. Des Weiteren be-
findet sich eine Einhausung fur Abfallwertstoffbehalter sowie Fahrrader innerhalb des Plangebietes.
Randlich sind mehrere Gehdlzstrukturen vorhanden.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Grunflachen

Westen: Wetzlarer Straf3e und angrenzend Grunflachen

Suden: Seniorenzentrum

Osten: L 3044 (Brunnenstraf3e), tlw. Kleingarten und landwirtschaftliche Flachen

Bereich des Plangebietes

(Eigene Aufnahmen 06/2025)

Der réaumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,14 ha, wovon rd. 0,08 ha auf die Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung / Versorgungsflache (Abfall) sowie rd. 0,06 ha auf die pri-
vaten Grinflachen (Verkehrsbegleitgriin) entfallen.
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1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 wird das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft dar-
gestellt. Aufgrund der geringen Flachengrof3e und der Lage angrenzend zur bebauten Ortslage ist die
Planung diesbeziiglich gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ferner sind
aufgrund der GroRenordnung der Flacheninanspruchnahme keine negativen Auswirkungen auf die Be-
lange der Landwirtschaft zu erwarten. In Bezug auf die Zielvorgabe 5.2-5 wird zur Vermeidung von
Dopplungen auf die Ausfuhrungen im Kapitel 1.6 — Innenentwicklung und Bodenschutzklausel verwie-
sen.

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010
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Auch im 2. Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans Mittelhessens ist das Planareal als Vorbe-
haltsgebiet fur Landwirtschaft dargestellt. Die vorangehenden Ausfiihrungen gelten insofern analog.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohnberg stellt das Plangebiet als Grunflachen
(Kleingérten) dar. Mit der Ausweisung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung stehen die
Festsetzungen im Bebauungsplan den Darstellungen im Flachennutzungsplan zunéchst entgegen. Zur
Wahrung des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB bedarf es der Anderung im Parallelverfah-
ren zur Aufstellung des Bebauungsplanes.
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Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet ist derzeit dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Fur den Standort des
Seniorenzentrums liegt angrenzend der Bebauungsplan ,Fellersborn® 2. Anderung aus dem Jahr 2015
vor, mit dem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Erweiterung der Einrichtung
geschaffen wurden. Zur Ausweisung gelangte eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung fir soziale Zwecken dienende Gebéaude und Einrichtungen.

Bebauungsplan ,Fellersborn* 2. Anderung (Jahr 2015) mit Erweiterungsbereich
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genordet, ohne Maf3stab
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. 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 zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen 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 Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten z&hlen kon-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Stellplatzanlage geschaffen werden, die insbesondere der Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir
das bestehende Seniorenzentrum (Betreute Wohnen) dient. Die Stellplatzanlage ist seniorengerecht
auszugestalten und bedarf eines engen rAumlichen Bezugs zum Seniorenzentrum. Das Planareal be-
sitzt optimale Standortvoraussetzungen und die eigentumsrechtlichen Zugriffsmdglichkeiten sind gege-
ben. Die Zufahrt zur Stellplatzanlage kann uber die im gemeindlichen Eigentum befindliche Wegepar-
zelle erfolgen. Des Weiteren befindet sich auf der Riickseite des Gebaudes ein Hauseingang. Ausge-
hend von der Stellplatzanlage ist dieser ful3laufig, auch fiir mobilitatseingeschrankte Personen, gut er-
reichbar. Aufgrund der notwendigen Standortgebundenheit stellen Baullicken oder potenzielle Flachen
innerhalb der bebauten Ortslage, die keinen raumlichen Bezug zur Einrichtung aufweisen, keine ada-
quate Standortalternative auf. Des Weiteren befinden sich innerhalb der bebauten Ortslage zudem
keine Flachen im Eigentum der Gemeinde Lohnberg, die in fuBlaufiger Reichweite zum Seniorenzent-
rum liegen.

Ubersichtskarte von Flachen im kommunalen Eigentum
- LUE & PRy U % ‘“, L J
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genordet, ohne Maf3stab
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Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berick-
sichtigt und in die Abwégung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgen-
den Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen sind u.a. festgelegte Manahmen zur Befestigung von
Flachen in wasserdurchléassiger Weise sowie das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung. Ferner sind die vorhandenen Geholze zu er-
halten und durch weitere Anpflanzungen zu erganzen.

1.7 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman 10.07.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal . -
§ 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

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

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

Gemeinde Loéhnberg

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

Das Plangebiet liegt verkehrsgtinstig angrenzend zur Wetzlarer Stral3e und der L 3044. Die verkehrliche
ErschlieBung der geplanten Stellplatzanlage kann ausgehend von der Wetzlarer Stral3e tiber den vor-
handenen Wirtschaftsweg erfolgen, der sich im Eigentum der Gemeinde Lohnberg befindet. Der Weg
dient auch den bestehenden Kleingérten bzw. den landwirtschaftlichen Nutzflachen als Anbindung.

Im Vollzug des Bebauungsplanes wird es zu einer geringfigigen Erh6hung des Verkehrsaufkommens
fuhren. Unter Beachtung der Abstelleinrichtung fur Fahrrader und der Sammelstelle fiir Abfallwertstoff-
behélter stellt die Errichtung von etwa 12 Stellplatzen ein realistisches Planszenario dar. Da diese ins-
besondere den Bewohnern des Seniorenzentrums (Betreutes Wohnen) dienen, ist nicht mit einer hohen
Frequentierung der Stellplatzanlage zu rechnen. Ferner ist davon auszugehen, dass der Hauptanteil
des Verkehrsaufkommens auf3erhalb der morgendlichen und nachmittdglichen Spitzenstunde erfolgt.
Hierausfolgend kann nach derzeitigem Planstand der planinduzierte Verkehr, trotz rdumlicher Ndhe zum
Knotenpunkt Wetzlarer StralRe / L 3044, verkehrsgerecht abgewickelt werden. Mit Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit oder des flieRenden Verkehrs auf der klassifizierten Stral3e ist zudem nicht zu rech-
nen. Dies gilt analog auch in Bezug auf mégliche Blendwirkungen der Verkehrsteilnehmer der Landes-
strafe. Auch wenn unter Beriicksichtigung der topografischen Verhaltnisse die Stellplatze gegentber
der L 3044 etwas hoher gelegen sind, wirken hier die bestehenden Geholzstrukturen und die neu anzu-
legenden Strukturen abschirmend.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die L 3044 im Bereich der freien Strecke an. Aus diesem Grund
sind insbesondere die Bestimmungen des Hessischen Straliengesetzes (HStrG) beziglich der Bauver-
botszone zu bericksichtigen sind.

Gemal § 23 Abs. 1 HStrG gilt: AuRerhalb der zur Erschlie3ung der anliegenden Grundstiicke bestimm-
ten Teile der Ortsdurchfahrt durfen l&ngs der Landesstral3en und Kreisstral3en:

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &uf3eren Rand der
befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an LandesstraRen oder Kreisstral3en un-
mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gré3eren Umfangs entsprechend.
Der Bauverbotszone schlief3t sich gemaR § 23 Abs. 2 HstrG die Baubeschrankungszone an. Demnach
gilt:

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen
der Zustimmung der Stral3enbaubehérde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der Landesstral3e oder Kreisstral3e aul3erhalb der zur Erschliel3ung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis
zu 40 m, gemessen vom dul3eren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gean-
dert oder anders genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die aufRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten an Landesstral3en oder
Kreisstral3en unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders
genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fir bauliche Anlagen, die anzeigebedrftig
sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberthrt.

Die Bauverbotszone und die Baubeschrénkungszone sind nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellit.
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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 gegeniiber 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 Verkehrsflachen

Um zusétzliche Stellplatzflachen fur das bestehende Seniorenzentrum zu schaffen, gelangt im Bebau-
ungsplan eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,, Abstellflache fir Pkw und
Fahrrader* zur Ausweisung. Die Flachen dienen der Unterbringung des ruhenden Verkehrs und sollen
daruber hinaus auch Abstellmdglichkeiten, auch in Form von Unterstanden / Einhausungen, fir Fahrra-
der bieten. Die verkehrliche ErschlieRung ist tber den vorhandenen Wirtschaftsweg geplant. Da dieser
auch als Wegeverbindung fiir die angrenzenden Kleingarten dienen soll, wird im Bebauungsplan eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung , Wirtschaftsweg mit ErschlieBungsfunktion fur
die Verkehrsflache , Abstellflachen fur Pkw und Fahrrader* (6ffentlich) festgesetzt.

3.2 Griunflachen

Die Stellplatzanlage umfasst lediglich einen Teilbereich des Plangebietes. Die restlichen Flachen sollen
als Grunflache mit anteiligen Gehoélzstrukturen gepflegt werden. Hierausfolgend wird im Bebauungsplan
eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung , Verkehrsbegleitgrin® festgesetzt.

3.3 Flachen fir die Abfallentsorgung

Neben der Schaffung von Abstellflachen fur den ruhenden Verkehr und Fahrradern sollen die privaten
Flachen auch als Sammelplatz fiir die Abfallwertstoffbehalter der Senioreneinrichtung genutzt werden.
Hierfur gelangt eine Flache fur die Abfallentsorgung mit der Zweckbestimmung , Abfall (Abfall-
wertstoffbehéalter) zur Ausweisung. Aufgrund der raumlichen N&he zur Wetzlarer Stral3e und riickwar-
tigen Lage zum Seniorenzentrum bietet der Standort glinstige Voraussetzung. In Verbindung mit der
vorzunehmenden Einhausung / Abschirmung des Bereichs kdnnen zudem negative Auswirkungen auf
das Ortsbild verhindert werden.

3.4 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Trotz geringfligiger Gebietsgréf3e und Ortsrandlage gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Bo-
denschutzes Rechnung zu tragen. Hierzu enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsmini-
mierend auf den Boden- und Wasserhaushalt wirken und dariiber hinaus die Anforderungen an eine
Ein- und Durchgriinung des Plangebietes wirdigen. Auch werden klimatkologische Aspekte aufgegrif-
fen und in der Planung beriicksichtigt.

Im Bebauungsplan wird unter Berticksichtigung der Anforderungen fiir einen seniorengerechten Ausbau
(Vermeidung von Stolperfallen) festgesetzt, dass Pkw-Stellpléatze in wasserdurchlassiger Weise, wie
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z.B. als weitfugige Pflasterungen (Mindestfugenbreite: 2cm), Rasenpflaster, Schotterrasen oder Poren-
pflaster, zu befestigen sind.

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
Rickhaltung 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 vorhandenen Gehdlzstrukturen (Feldgehdlz) am dstlichen Rand des Plangebietes besitzen eine
wichtige 6kologische Funktion (Eingriinung, Habitatstrukturen fur Vogel und Kleinlebewesen). Aus die-
sem Grund sind die bestehenden Gehdlze zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Bei Abgang und
Notwendigkeit der Fallung/ Rodung von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Ersatz-
pflanzungsverpflichtung stellt sicher, dass bei Abgang ein neuer Baum bzw. Gehélz an ungeféhr glei-
cher Stelle die entsprechende Funktion wieder Gbernimmt.

Zur Vermeidung einer Blendwirkung der Verkehrsteilnehmer der Landesstral3e, aber auch vor dem Hin-
tergrund der Eingriffsminimierung und Schaffung zusatzlicher 6kologisch wertgebender Strukturen wird
im Bebauungsplan eine Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern festgesetzt. Auf einer
Breite von 7 m sind einheimische, standortgerechte Laubgehdlze zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten. Bestehende einheimische Geholze sind zu integrieren. Bestehende nicht heimische Arten sind
sukzessive durch standortgerechte, heimische Gehdlze zu ersetzen. Ferner sind bei Abgang von Ge-
holzen Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

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.

Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehalter

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbhild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Dies-
beziglich wird festgesetzt, dass ausschlie3lich offene Einfriedungen sowie Laubhecken zuléssig sind.
Die Einfriedungen durfen eine Hohe von 1,5 m Uber der Geléandeoberflache nicht Uberschreiten. Ein
Mindestbodenabstand von 0,15 m zur Wahrung der Durchgéngigkeit von Kleinlebewesen ist einzuhal-
ten. Mauer- und Betonsockel sind unzuléssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern han-
delt.

Ferner sollen negative Auswirkungen auf das Ortsbild durch die Standflachen fur Abfall- und Wertstoff-
behélter verhindert werden. Diese sind daher gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind
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in Bauteile einzufigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sicht-
schutz dauerhaft zu umgeben

5.  Beriicksichtigung umweltschitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der 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 Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

5.2 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.

Die Eingriffs- und Ausgleichsplanung findet zum Entwurf Eingang in die Planung.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet bietet insbesondere in den durch Gehélzstrukturen randlichen Bereichen Habitatstruk-
turen fur Vogel und Kleinlebewesen. Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen Verkehrsanlagen
und dem Seniorenzentrum handelt es sich um Flachen im vorbelasteten Umfeld. Hierausfolgen sind
innerhalb des Plangebietes im Wesentlichen mit storunempfindlichen Arten zu rechnen, die sich an den
besiedelten Bereich angepasst haben. Des Weiteren werden die bestehenden Gehdlzstrukturen im Be-
bauungsplan zum Erhalt festgesetzt und durch zusatzliche Anpflanzungen erweitert. Neben dem Erhalt
werden somit weitere wertgebende Habitatstrukturen im Vollzug des Bebauungsplanes geschaffen.
Vorliegend sind daher keine artenschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich, die ein untiberwindbares Hin-
dernis fuir den Vollzug des Bebauungsplanes darstellen und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
einen weiterfihrenden Handlungsbedarf begriinden wiirden. Auf die einschlagigen gesetzlichen Vorga-
ben des § 44 BNatSchG wird erganzend hingewiesen.

Vorentwurf — Planstand: 29.09.2025 11



Begriindung, Bebauungsplan ,Fellersborn® 1. Erweiterung

5.4 Schutzgebiete

Schutzgebiete wie z.B. Naturschutz, Landschaftsschutzgebiete sowie FFH-Gebiete oder européische
Schutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt.

Fur weitergehende Informationen wir auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

5.5 Biotopschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden biotopschutzrechtliche Belange von der Planung nicht negativ
berdhrt.

6. 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. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fiir die Errichtung von zusatzlichen Stellplat-
zen zum angrenzenden Seniorenzentrum geschaffen. Da es sich um eine reine Stellplatzflache handelt,
sind keine baulichen Anlagen vorgesehen, die eine energetische Versorgung oder Warmebereitstellung
erfordern. Somit besteht kein stadtebaulicher Grund zur Festlegung von Malinahmen der Energieein-
sparung oder zur Nutzung erneuerbarer Energien im Sinne von Gebaudeausrichtung, Warmedammung
oder Integration von Solaranlagen. Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen stehen einer Er-
richtung von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie jedoch nicht entgegen. Angesprochen ist hier
der Vollzug des Bebauungsplanes angesprochen.

7. Klimaschutz und Klimaanpassung

Insgesamt sind im Vollzug des Bebauungsplanes lediglich geringen klimatischen Anderungen auszu-
gehen, die sich Uberwiegend auf das Plangebiet selbst auswirken. Durch die Umsetzung der vorliegen-
den Planung kommt es innerhalb des Plangebietes nur untergeordnet zu neuen Flachenversiegelungen.
Um grundsatzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaus-
halt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erh6hung des Spitzenabflusses
der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzu-
wirken, sind zumindest Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen. Ferner sind auch
wasserundurchlassige oder nicht durchwurzelbare Folien und Vliese im Zuge der Freiflachengestaltung
unzuldssig. Des Weiteren tragt die Erweiterung der bestehenden Gehdélzstrukturen dem Aspekt der
Klimaanpassung Rechnung.

Anzusprechen gilt jedoch das Thema Starkregen. Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen
(HLNUG 2022) stellt einen hohen Starkregen-Hinweisindex fir das Plangebiet dar. In die Bewertung
des Starkregen-Indexes fliel3en die Anzahl der beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und
2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein.
Der Vulnerabilitdts-Index wird aus der Bevolkerungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industri-
eller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils pro km2) und im urbanen Raum durch die mittlere
Erosionsgefahr im Stral3en-Einzugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Planungsraum erhdhte Werte fir die
Vulnerabilitat an.

Die kommunale Flie3pfadkarte der Gemeinde Lohnberg stellt das Plangebiet als Griinland — nicht ge-
fahrdet (Hangneigung 5 - 10 %) dar. Stral3en bilden aufgrund der Versiegelung in Abhéngigkeit der
Langsneigung und des Einzugsgebietes FlieRpfade. Dies trifft sowohl fir die Wetzlarer Stral3e als auch
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fur die L 3044 zu. Aufgrund der drtlichen Lage des Planareals liegt der zugehérige Pufferbereich teil-
weise innerhalb des Plangebietes, sodass ein gewisses Gefahrdungspotential besteht, dass es im Falle
von extremen Niederschlagen zu Uberflutungen kommen kann. Allerdings verlaufen die FlieRpfade teil-
weise im Bereich der zu erhaltenen und neu anzupflanzenden Gehdlzstrukturen, die minimierend in
Bezug auf Bodenerosionen wirken. Ferner liegt die Stellplatzanlage hdher als das Niveau der Wetzlarer
Stral3e. Unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten, Gelandeneigung und der festgesetzten privaten
Grunflachen ist nicht mit einer planbedingten Verschéarfung der Abflussverhéltnisse und moglichen Be-
eintrachtigungen Grundstiicke Dritter zu rechnen. Insgesamt liegen fiir die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung keine Hinweise vor, die im Sinne des Vorsorgeprinzips einen weiterfihrenden Hand-
lungsbedarf begriinden wirden.

FlieBpfadkarte
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(Quelle: Starkregenviewer, Hessisches Landesamt fir Natur, Umwelt und Geologie, Stand: 09/2025,
bearbeitet)

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Berticksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.
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Wasserversorgung

Die geplante Nutzung erfordert keinen Anschluss an das kommunale Trinkwassernetz.

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.

Fur die Errichtung der Stellplatzanlage ist kein Anschluss an das o6rtliche Kanalnetz erforderlich. Das
anfallende Niederschlagswasser kann im Grundsatz weiterhin natirlich versickern. Dariiber hinaus ent-
halt der Bebauungsplan eingriffsminimierende Festsetzungen, die u.a. auch dem Grundwasserschutz
dienen, wie z.B. die vorzunehmende wasserdurchléssige Befestigung von Pkw-Stellplatzen.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) 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.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht berthrt.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete, oberirdische Gewasser, Quellen oder quellige Bereiche werden durch die
Planung nicht berthrt.

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 mit einer Versiegelung ein-
hergehenden negativen Aspekte zu minimieren. Zu nennen ist hier bspw. die Befestigung von Pkw-
Stellplatzen in wasserdurchléssiger Weise. Auch die Unzuldssigkeit der Verwendung von wasserun-
durchlassigen und nicht durchwurzelbaren Folien und Vliesen im Zuge der Freiflachenplanung soll dem
Aspekt des Boden- und Grundwasserschutzes Rechnung tragen.

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.
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9. Altlastenverdachtige Flachen

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

10. Kampfmittel

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

11. 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. Immissionsschutzrechtliche Konflikte durch die Errichtung einer Stellplatzanlage
sind, trotz N&he zum Seniorenzentrum, aufgrund des geringen Umfangs nicht zu erwarten.

12. Denkmalschutz

Das nachstgelegene denkmalgeschiitzte Kulturdenkmal befindet sich in einer Entfernung von etwa 250
m o6stlich zum Plangebiet. Es handelt sich hierbei um die Lahntalbahn IIl (Verbindung Nassau — Lim-
burg a.d. Lahn), deren Streckenertffnung am 05.07.1862 stattgefunden hat. Aufgrund der Entfernung
und der vorhandenen Bestandsbebauung (Gewerbe), die sich zwischen dem Plangebiet und der Bahn-
strecke befindet, sind Beeintrachtigungen denkmalschutzrechtlicher Belange nicht zu erwarten. Auch in
Bezug auf die Gesamtanlage Lohnberg sind aufgrund des fehlenden raumlichen Bezugs keine negati-
ven Auswirkungen ersichtlich.

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.

13. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
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14. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne des 88§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

15. Anlagen und Gutachten

o Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
,Fellersborn* 1. Erweiterung mit Anderung des Flachennutzungsplanes, Planungsbiiro Fischer,
Stand: 09/2025
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