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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.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Loéhnberg stellt das Plangebiet als Grunflachen
(Kleingérten) dar. Mit der Ausweisung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung stehen die
Festsetzungen im Bebauungsplan den Darstellungen im Flachennutzungsplan zunéachst entgegen. Im
Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Darstellung ,Ruhender Verkehr*.

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 flr 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 3020 (Brunnenstrafie), tlw. Kleingarten und landwirtschaftliche Flachen

Bereich des Plangebietes

(Eigene Aufnahmen 06/2025)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,14 ha, die insgesamt auf die Flachendar-
stellung ,Ruhender Verkehr* 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 1.5 — Innenentwicklung und Bodenschutzklausel verwie-
sen.

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010
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genordet, ohne Maf3stab

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 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet ist derzeit dem AulRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan liegt nicht vor.

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch 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
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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 Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Stellplatzanlage ge-
schaffen werden, die insbesondere der Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir das bestehende Se-
niorenzentrum (Betreute Wohnen) dient. Die Stellplatzanlage ist seniorengerecht auszugestalten und
bedarf eines engen raumlichen Bezugs zum Seniorenzentrum. Das Planareal besitzt optimale Stand-
ortvoraussetzungen und die eigentumsrechtlichen Zugriffsmoglichkeiten sind gegeben. Die Zufahrt zur
Stellplatzanlage kann tber die im gemeindlichen Eigentum befindliche Wegeparzelle erfolgen. Des Wei-
teren befindet sich auf der Ruckseite des Gebaudes ein Hauseingang. Ausgehend von der Stellplatz-
anlage ist dieser fu3laufig, auch fir mobilitdtseingeschrankte Personen, gut erreichbar. Aufgrund der
notwendigen Standortgebundenheit stellen Baulticken oder potenzielle Flachen innerhalb der bebauten
Ortslage, die keinen rédumlichen Bezug zur Einrichtung aufweisen, keine adaquate Standortalternative
auf. Des Weiteren befinden sich innerhalb der bebauten Ortslage zudem keine Flachen im Eigentum
der Gemeinde Lohnberg, die in fuBlaufiger Reichweite zum Seniorenzentrum liegen.

Ubersichtskarte von Flachen im kommunalen Eigentum

: ;
. 5 /
- . o A -

genordet, ohne Maf3stab

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertck-
sichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgen-
den Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen sind u.a. festgelegte Mal3nahmen zur Befestigung von
Flachen in wasserdurchlassiger Weise sowie das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung. Ferner sind die vorhandenen Gehdlze zu er-
halten und durch weitere Anpflanzungen zu ergénzen.
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1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung 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 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 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

Feststellungsbeschluss gemafi

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

Ein wichtiger Grund i.S.d. 8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fur die Dauer einer
angemessenen langeren Frist offentlich auszulegen, lag nicht vor. Angesichts des Planziels war dem-
nach z.B. nicht von einer erhéhten planerischen Komplexitat auszugehen. Auch der Umfang an Plan-
unterlagen begrindet keine Verlangerung der Veroffentlichungsfrist.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt verkehrsgtinstig angrenzend zur Wetzlarer Stral3e und der L 3020. 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 Bauleitplans wird es zu einer geringfiigigen Erhéhung des Verkehrsaufkommens fiihren.
Unter Beachtung der Abstelleinrichtung fur Fahrréader und der Sammelstelle fur Abfallwertstoffbehalter
stellt die Errichtung von etwa 12 Stellplatzen ein realistisches Planszenario dar. Da diese insbesondere
den Bewohnern des Seniorenzentrums (Betreutes Wohnen) dienen, ist nicht mit einer hohen Frequen-
tierung der Stellplatzanlage zu rechnen. Ferner ist davon auszugehen, dass der Hauptanteil des Ver-
kehrsaufkommens aul3erhalb der morgendlichen und nachmittaglichen Spitzenstunde erfolgt. Hieraus-
folgend kann nach derzeitigem Planstand der planinduzierte Verkehr, trotz raumlicher Nahe zum Kno-
tenpunkt Wetzlarer Strale / L 3020, verkehrsgerecht abgewickelt werden. Zur Vermeidung einer
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zusétzlichen Flacheninanspruchnahme enthélt die private Parkflache keine klassische Wendeanlage.
Fur den Fall, dass der Parkplatz belegt ist, kann die vorhandene Feuerwehrzufahrt zum Alten- und
Pflegeheim zum Wenden und Ausfahren auf die Wetzlarer StraRe genutzt werden. Ein Ruckwartsfahren
auf die Wetzlarer Stral3e kann hierdurch vermieden werden.

Mit Beeintrachtigung der Leistungsféhigkeit oder des flieRenden Verkehrs auf der klassifizierten Stral3e
ist zudem nicht zu rechnen. Dies gilt analog auch in Bezug auf mdgliche Blendwirkungen der Verkehrs-
teilnehmer der Landesstral3e. Auch wenn unter Berlicksichtigung der topografischen Verhéaltnisse die
Stellplatze gegeniber der L 3020 etwas hoher gelegen sind, wirken hier die bestehenden Gehdélzstruk-
turen und die im Bebauungsplan zur Anpflanzung festgelegten Bereiche abschirmend.

3. Gegenstand der Anderung des Flachennutzungsplanes

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 erfolgt im Zuge der Anderung des Flachen-
nutzungsplanes die Darstellung ,Ruhenden Verkehr.

Ausschnitt wirksamer 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 Abschichtungsmdglichkeit nicht darauf, dass eine UP
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auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nach-
geordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Den in die Abwégung einzustellenden umweltschiitzenden Belangen gemaf? § 1a BauGB wird daher
durch den der Begriindung beigefiigten Umweltbericht gemaf § 2 und § 2a BauGB Rechnung getragen

4.2 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 fur 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.

4.3 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.

4.4 Biotopschutz

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

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. 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 Bauleitplans angesprochen.
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6. Klimaschutz

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 auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eingriffsminimierende Festsetzungen enthal-
ten.

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 flie3en 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 FlieRRpfade. Dies trifft sowohl fir die Wetzlarer Stral3e als auch
fur die L 3020 zu. Aufgrund der 6rtlichen 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 héher 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 maoglichen Be-
eintrachtigungen Grundstticke Dritter zu rechnen. Insgesamt liegen fiir die Ebene der Bauleitplanung
keine Hinweise vor, die im Sinne des Vorsorgeprinzips einen weiterfiihrenden Handlungsbedarf begriin-
den wirden.
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FlieBpfadkarte

Plangebiet

o~ ] / ., / Al

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

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

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 beriicksichtigen. 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:
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§ 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.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschlisse hergestellt werden, die sich unmittel-
bar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken
koénnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten. Sofern im Rahmen der Verwirkli-
chung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen wird, ist dies der zustandigen Behorde ge-
mal 8§ 49 Abs. 2 WHG unverziglich anzuzeigen.

8. Altlastenverdachtige Flachen

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

Eine Auswertung von Luftbildern hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tiber eine mégliche Munitions-
belastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Sollte
im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger 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. Immissionsschutzrechtliche Konflikte durch die Errichtung einer Stellplatzanlage
sind, trotz N&he zum Seniorenzentrum, aufgrund des geringen Umfangs nicht zu erwarten.

11. Denkmalschutz

Das néchstgelegene 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 Loéhnberg 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.

12. Sonstige Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes verlauft ein Hausanschlusskabel. Ferner verlaufen angrenzend zum Plan-
gebiet Stromversorgungsanlagen der Syna GmbH. Der Verlauf der Leitungsinfrastruktur ist der nachfol-
genden Kartendarstellung zu entnehmen.

Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgungsanlagen auszuschlie3en, ist allen mit Erd-
und Stral3enbauarbeiten in der Nahe unserer Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auf-
lage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten Stand fortgefiihrten Bestandspléne
bei uns einzusehen und Riicksprache mit unserer Betriebsstelle zu halten.
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Lageplan Stromversorgungsleitungen

(Quelle: Syna GmbH, Stand: 11/2025)

Weitere Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

13. Bergbau

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von einem erloschenen Bergwerksfeld, in dem lediglich das Vor-
kommen von Erz nachgewiesen wurde. Laut den vorliegenden Unterlagen befindet sich dieser Fund-
punkt au3erhalb des Geltungsbereichs. Es liegen keine aktiven Bergbaubetriebe oder oberflachennahe
Lagerstatten im Geltungsbereich.

14. Anlagen und Gutachten

o Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
,Fellersborn* 1. Erweiterung mit Anderung des Flachennutzungsplanes, Planungsbiiro Fischer,
Stand: 08/2026

Entwurf — Planstand: 06.08.2026 13



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich  Fellersborn* — 1. Erweiterung

Planstand: 06.08.2026
Projektnummer: 25-3047

Projektleitung: Birgit RoeRing, Dipl.-Bauingenieurin (FH), Stadtplanerin AKH

Planungsbiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail: info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de

Entwurf — Planstand: 06.08.2026

14



