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Begriindung, Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Féligen® 1. Anderung

1 Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Nordlich des Ortskerns von Selters in der Gemeinde Lohnberg, nordwestlich des Friedhofs zwischen
den GemeindestraRen ,Im Fdllgen®, ,Mittelgasse® und ,Friedensstralie” besteht ein bis auf eine Garten-
hitte bisher unbebautes Grundstiick. Die rd. 0,2 ha groRe Flache stellt sich derzeit gro3tenteils als
Gartenbereich mit geringem Baumbestand sowie in einem Teilbereich entlang der ,Mittelgasse* als be-
wirtschafteter Kleingarten dar. Der Eigentumer des Grundstucks (Flurstiick 29, Flur 36 im Ortsteil Sel-
ters) ist an die Gemeinde Lohnberg mit der planerischen Absicht herangetreten, auf dieser Flache zu-
nachst ein Doppelcarport zu errichten und zu einem spéateren Zeitpunkt eine Wohnnutzung zu erganzen.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2020), bearbeitet

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
,Lambertsgewann und Fdllgen" aus dem Jahr 1976, der in diesem Bereich Dauerkleingérten ausweist.
Die Flachenausweisung steht der Umsetzung des Planvorhabens zunéchst entgegen, sodass es der
Anderung des Bebauungsplanes bedarf. Im Hinblick auf eine langfristige stadtebauliche Entwicklung in
diesem Bereich hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Loéhnberg in ihrer Sitzung am 14.11.2019
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lambertsgewann und Follgen 1. Anderung beschlossen. Ziel
der Anderung des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Wohnnutzung in diesem Bereich. Hierbei sollen zwei bis drei neue Baugrundstiicke entstehen. Zur
Ausweisung gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes steht im Kontext zur Umgebungsbebauung, die
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Begriindung, Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Féllgen* 1. Anderung

grétenteils durch eine Wohnbebauung gepragt ist. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes
kann Uber die ,Mittelgasse” erfolgen, sodass die ErschlieBung des Plangebietes gesichert ist. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes kann die Gemeinde Lohnberg neue Flachenpotenziale aktivieren und
somit einen Beitrag zur Starkung des Wohnstandortes Selters in ruhiger Wohnlage beitragen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Selters, Flur 36, Flur-
stiick 29 und befindet sich nérdlich des Ortskerns und nordwestlich des Friedhofs an der ,Mittelgasse®.
Das Plangebiet stellt sich derzeit grof3tenteils als Gartenbereich mit Baumbestand sowie in einem Teil-
bereich entlang der ,Mittelgasse* als bewirtschafteter Kleingarten dar. Die Topografie lasst sich als ste-
tig Richtung Nordwesten fallend beschreiben. Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnbebauung
Osten: Friedhof

Suden: Wohnbebauung
Westen: Wohnbebauung

Bereich des Plangebietes

Blick von Siidosten nach Norden Blick nach Nordwesten

(eigene Aufnahmen)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,2 ha, die insgesamt auf das
Allgemeines Wohngebiet entfallt.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand dar.
Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes ist die Bauleitplanung gemanR § 1 Abs. 4 BauGB
an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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Begriindung, Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Féligen® 1. Anderung

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen
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Genordet ohne Maf3stab

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lohnberg hat im Mai 2013 ein ,Integriertes kommunales Ent-
wicklungskonzept® (IKEK) verabschiedet. Das IKEK als gesamtstrategischer Rahmen fur die Entwick-
lung der Gemeinde Lohnberg liefert die Grundlage fiir Projekte, die im Rahmen der Dorfentwicklung
sowie verschiedener weiterer Forderprogramme geférdert werden kénnen. Férderschwerpunkte sind
hierbei vor allem die Entwicklung der Ortskerne in den Ortsteilen sowie private Sanierungsmafinahmen.
Um sicher zu stellen, dass die vorliegende Flachenaktivierung keine Konkurrenz zum IKEK darstellt,
soll noch einmal ndher auf die Lage des Plangebiets und die Intention der vorliegenden Bauleitplanung
eingegangen werden. In dieser Zusammenschau hat das Ziel 5.2-5 des Regionalplans Mittelhessen
2010 eine besondere Gewichtung. Kommunen mussen vor der Aufnahme in das Forderprogramm und
wahrend seiner Laufzeit auf die Ausweisung konkurrierender Baugebiete verzichten, da im Regelfall ein
geplantes Neubaugebiet im landlichen Raum konkurrierend zur Innenentwicklung steht. Bauvorhaben
im AulRenbereich sind im Foérderzeitraum der Dorfentwicklung daher nur im Ausnahmefall mdglich, wenn
dies einer nachhaltigen Innenentwicklung nicht entgegensteht.

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Ortsrand von Selters unmittelbar angrenzend zum Friedhof und liegt
aul3erhalb der vom IKEK festgelegten Grenzen des Fordergebietes. Da das Friedhofsgelande nicht ge-
eignet ist, einen Bebauungszusammenhang zu vermitteln, wurde aus formalrechtlichen Grinden von
der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB abgesehen. Wenngleich die Bau-
leitplanung der Intention einer Innenentwicklung entspricht, durch eine Flachenmobilisierung beste-
hende Potentiale baulich zu nutzten, um einen Beitrag zur Eigenentwicklung des Ortsteils Selters, ein-
hergehend mit der Starkung des Wohnstandortes, zu leisten. Insbesondere eine stabile Bevolkerungs-
entwicklung spielt hier eine wesentliche Rolle, dem demografischen Wandel und dem gemaf IKEK
prognostizierten Bevolkerungsrickgang durch gezielte MaRnahmen entgegenzuwirken. Diese stadte-
bauliche Zielvorstellung wird vorliegend durch die Aktivierung von bis zu drei Wohnbaugrundstiicken
verfolgt, wodurch ein positiver Beitrag erzielt werden kann.

Laut IKEK sind im Ortsteil Selters 9 Wohngeb&ude als Leerstédnde zu verzeichnen. Die Leerstandsquote
betragt hier 6,9 %. Die Aktivierung von Gebaudeleerstdnden stellt die Gemeinden mehrfach vor Schwie-
rigkeiten, da die Zugriffsmoglichkeiten begrenzt sind und haufig das selbstgenutzte Wohneigentum auf
dem eigenen Grundstiick, einhergehend mit der Gestaltung des Hausbaus nach den eigenen Vorstel-
lungen, einer Sanierung von &lteren Geb&udebestidnden mit teilweise landwirtschaftlichen Nebenge-
bauden in der Ortslage, vorgezogen wird. Die Gemeinde L6hnberg sieht jedoch das IKEK als Chance
und der hier definierten Handlungsfelder, die bestehenden Gebaudeleerstédnde zu aktivieren und den
Ortskern attraktiver zu gestalten.
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Begriindung, Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Féligen® 1. Anderung

Des Weiteren sind im Ortsteil Selters keine ausgewiesenen Flachenreserven vorhanden. Bezuglich der
Thematik der Baullicken wird im IKEK ausgefiihrt, dass im Ortsteil lediglich drei Baullicken vorhanden
sind. Hierunter fallt auch das Plangebiet, sodass mit der vorliegenden Bauleitplanung ein positiver Bei-
trag auch im Hinblick, der im IKEK formulierten Handlungsfelder geleistet werden kann. Dartber hinaus
besitzt das Plangebiet mit einer Flache von rd. 0,2 ha nicht das Gewicht, eine Konkurrenz zum IKEK
darzustellen. Zumal die Bauleitplanung auch dazu dient, einen ortsansassigen Eigentiimer langfristig
an die Gemeinde Léhnberg zu binden. Das dargelegte Ziel 5.2-5 des Regionalplans Mittelhessen bleibt
insofern gewabhrt.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Léhnberg stellt das Plangebiet als Grinflache mit
der Zweckbestimmung Dauerkleingérten dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im
Sinne § 4 BauNVO ist der Bebauungsplan daher nicht gemafR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt. Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB gelten die Verfah-
rensvorschriften des § 13a BauGB analog. Die Anpassung des wirksamen Flachennutzungsplanes
kann daher gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung erfolgen.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet wird planungsrechtlich vom rechtskraftigen Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Foll-
gen“ aus dem Jahr 1976 erfasst, der den in Rede stehenden Bereich als Dauerkleingéarten im Kontext
Allgemeiner Wohngebiete ausweist. Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir eine ergénzende Wohnbebauung in diesem Bereich geschaffen werden,
die sich stadtebaulich sinnvoll in die Umgebungsbebauung einfligt.

Mit dem Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Féligen“ 1. Anderung werden die bauplanungsrechtli-
chen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans fur die im rdumlichen Geltungsbereich gelegenen
Flachen vollstandig ersetzt.
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Ausschnitt rechtskraftiger Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Féllgen® (1976)
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Bereich 1. Anderung

Nicht genordet, ohne Mal3stab

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch 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, Gebéaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zéhlen 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
zunéachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im AuRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der
stadtebaulich vertraglichen Flachenmobilisierung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlosse-
nen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung abgesehen werden.

Entwurf - Planstand: 20.02.2020 7



Begriindung, Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Féligen® 1. Anderung

1.7 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 14.11.2019
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 13.12.2019

Beteiligung der Offentlichkeit geman " -

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

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im WIR an der Lahn und Kallenbach (amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Léhnberg).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt und durchgefihrt. Die Anwendung
dessen ist moglich, da

1. die Zulassigkeit von Wohnnutzung planungsrechtlich vorbereitet wird,

2 das Plangebiet sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliel3t,

3. eine GroRRe der Grundflache von weniger als 10.000 m2 festgesetzt wird,

4 durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

5. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen.

6. keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die o0.g. Kriterien mussen vorliegend als erfiillt betrachtet werden: Mit dem Bebauungsplan sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnnutzung geschaffen werden. Der Bebauungs-
plan dient insofern einer Wohnbaulandmobilisierung. Zur Ausweisung gelangt daher ein Allgemeines
Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO. Zudem wird eine weitergehende Feinsteuerung hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung vorgenommen und die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen als unzulassig festgesetzt. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet im unmittelbaren An-
schluss an den bebauten Siedlungszusammenhang des Ortsteiles Selters, so dass diesbeziiglich die
Anwendungsvoraussetzungen des 8 13b BauGB erfullt sind. Daruber hinaus gelten die Verfahrensvor-
schriften des § 13a BauGB analog. GemaR § 13a Abs. 4 BauGB gelten die Vorschriften auch fir die
Anderung und Erweiterung von Bebauungsplanen. Insofern wird es als zulassig erachtet, die im rechts-
kraftigen Bebauungsplan mit der Zweckbestimmung Dauerkleingéarten ausgewiesen Flache im be-
schleunigten Verfahren nach § 13b BauGB zu Uberplanen.

Die Grole des Plangebietes betragt rd. 0,2 ha. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohnge-
biet eine GRZ= 0,4 fest, wodurch die zulassige Grundflache in der Summe rd. 800 m2 betragt. Diese
befindet sich somit deutlich unterhalb des maf3geblichen Schwellenwertes von 1,0 ha.

Entwurf - Planstand: 20.02.2020 8



Begriindung, Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Féligen® 1. Anderung

Es wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung im Sinne des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintréchtigung von Schutzgebieten gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB vor.
Auch sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erkennbar. Des Weiteren wird seitens der
Gemeinde Lohnberg kein Bauleitplanverfahren durchgefiihrt oder vorbereitet, das in einem sachlichen,
zeitlichen und rAumlichen Zusammenhang mit Bauleitplanverfahren der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB bzw. § 13b BauGB steht. Daraus resultierend kann der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden. Dies bedeutet u.a., dass auf die Umweltprtifung im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB
verzichtet werden kann, wenngleich dennoch die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwa-
gung Beruicksichtigung finden missen (vgl. hierzu die Ausfuhrungen in Kapitel 6.3.)

2  Stadtebauliche Konzeption

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,2 ha, die als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen wird und die Moglichkeit zur Realisierung von zwei bis drei Baugrundstiicken
mit der Errichtung von Einzel- oder Doppelh&usern schafft. In Verbindung mit der Festlegung zum Maf3
der baulichen Nutzung, einer offenen Bauweise und der Begrenzung der zulassigen Anzahl an Woh-
nungen je Wohngebaude wird eine Bebauung ermdglicht, die sich in ihrer stadtebaulichen Dichte und
Kubatur in die Umgebungsbebauung einfligt. Um das bestehende Flachenpotential optimal baulich zu
nutzen und auch beziglich der Stellung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick eine grol3e
Flexibilitat zu ermdglichen, erfolgt eine flachenhafte Ausweisung der tberbaubaren Grundstiicksflachen
unter Beachtung der Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung in einem Abstand von 3 Me-
tern. Damit die Bebauung jedoch nicht zu nah an die Friedhofsmauer und die in diesem Bereich vor-
handenen hochwachsenden Gehdlze heranriickt, wird der Abstand der Baugrenze zur Grundsticks-
grenze in diesem Bereich mit 5 m gréRer gewahlt. Das Plangebiet ist im Bestand verkehrlich erschlos-
sen und auch die Ver- und Entsorgung des Plangebietes konnen nach Prifung der Gemeinde Léhnberg
durch das bestehende Ortsnetz gesichert werden.

3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes fur den motorisierten Verkehr erfolgt ber die angren-
zenden Gemeindestral3en ,Im Fdllgen®, ,Mittelgasse” und ,Friedensstra3e“ und ist somit bereits im Be-
stand gesichert. Vom Plangebiet aus schaffen die innerértlichen Verkehrswege den Anschluss an die
Kreisstralle 418. Im Vollzug des Bebauungsplanes durch die Entwicklung von bis zu drei Baugrundstu-
cken wird es geringflgig zu einem Anstieg des Verkehrsaufkommens im umgebenden StralRennetz
kommen. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung sind hier keine negativen Auswirkungen auf das
Verkehrsgeschehen im umgebenden Stral3ennetz oder am Knotenpunkt K 418/Im Fdéllgen zu erwarten.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in ca. 100 m Entfernung zum Plangebiet in der Stral3e
»,Am Bornberg® und ist fuBlaufig Gber das bestehende Gehwegnetz erreichbar. Das Plangebiet verfiigt
demnach tber einen Anschluss an das Offentliche Personennahverkehrsnetz.

Entwurf - Planstand: 20.02.2020 9



Begriindung, Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Féligen® 1. Anderung

4  Inhalt und Festsetzungen

GeméalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, inshesondere 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
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des eingangs dargelegten Planziels kommt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulés-
sig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stdrende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Darliber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Raumen fir die Berufsaustibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austben.

Unter Anwendung der Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen
des § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden. Mit dem Bebauungsplan soll das Flachenpotenzial fur die Ausweisung von Wohn-
bauland zur Schaffung von Wohnraum im Ortsteil Selters optimal genutzt werden. Daher werden hierzu
konkurrierende Nutzungen von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Wie bereits dargelegt, umfasst der
Nutzungsausschluss auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Dies begriindet sich zum einen aus dem
nutzungsbedingten Flachenbedarf. Zum anderen aber auch aus dem potenziellen Storgrad in Folge von
Emissionen und ggf. einer Zunahme des Verkehrsaufkommens. Der Ausschluss entspricht dem stadte-
baulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzu-
bereiten, die der angestrebten Standortqualitét entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plange-
bietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mafl3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie
die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Entwurf - Planstand: 20.02.2020 10



Begriindung, Bebauungsplan ,Lambertsgewann und Féligen® 1. Anderung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf. Bei Konkurrenz der Grundflachenzahl und der tber-
baubaren Grundstiicksgrenze gilt im Ubrigen die engere Festsetzung. Der Bebauungsplan setzt in An-
lehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet eine GRZ = 0,4 fest,
womit die gesetzlichen Obergrenzen des § 17 BauNVO voll ausgeschopft werden. Die Festsetzung
ermoglicht eine zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Ortslage und
dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Darlber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zuldassige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl wird fir das Allgemeine Wohngebiet mit
einer GFZ = 0,8 festgesetzt und wirdigt damit die zulassige Grundflache sowie die Zahl der zuléssigen
Vollgeschosse.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegenliber mindestens einer Aulienwand des Geb&udes zu-
rickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe
Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Gara-
gengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberfla-
che hinausragen.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird in Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan fir
das Allgemeine Wohngebiet auf ein MalR von Z = Il festgelegt. Die Festsetzung ermdglicht damit eine
Hoéhenentwicklung der Gebaude, die sich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfugt. Aufgrund
der geringen Plangebietsgrofe fir maximal drei Baugrundstiicke und der geplanten Errichtung von Ein-
familienhdusern oder Doppelhdusern innerhalb der Ortslage, wird davon ausgegangen, dass diese im
Rahmen der getroffenen Festsetzungen vertraglich dimensioniert werden kdnnen, weswegen auf eine
weitergehende Festsetzung zur Héhenentwicklung verzichtet wird.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wird in Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan sowie im Kontext der umge-
benden Bebauung als offene Bauweise im Sinne § 22 Abs. 1 BauNVO bestimmt. Demnach sind Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine L&dnge von 50 m nicht Gberschreiten.
Erganzend wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet nur Einzelhduser und Doppelhduser
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zuléssig sind. Die Festsetzung tragt damit dem Bedarf der Gemeinde Léhnberg Rechnung und verhin-
dert zugleich eine Bebauung etwa mit Hausgruppen (Reihenhauser) und somit in einer baulichen Dichte,
die der Ortslage des Plangebietes nicht gerecht wird.

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, Gber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Die Ausweisung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen erfolgt flachenhaft unter Berticksichtigung der gesetzlichen Abstandsbestimmungen der
Hessischen Bauordnung mit einem Abstand von 3,0 m. Hierdurch besteht eine grof3ere Flexibilitat in
der Stellung der Gebaude auf dem Baugrundstiick. Lediglich angrenzend zum Friedhof und der hier
vorhandenen Friedhofsmauer und den hoch aufragenden Gehdlzbestanden wird der Abstand der tiber-
baubaren Grundstiicksflache auf 5,0 m vergréert, sodass ein Puffer zum Friedhof gewahrleisten ist.

Entsprechend der Grundstiicksnutzung der umgebenden Wohnbaugrundstiicke wird festgesetzt, dass
oberirdische Garagen und PKW-Stellplatze (Carports) sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne §
14 BauNVO sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflache zulassig sind,
soweit dies mit den Abstandbestimmungen der Landesbauordnung vereinbar ist.

4.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Um eine an das stadtebauliche Umfeld angepasste Wohndichte zu gewéahrleisten und auch ein Mehr-
generationenwohnen zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass je Wohngebaude max. drei Wohnungen
zulassig sind. Bei Doppelhdusern ist je Doppelhaushélfte eine Wohnung zulassig.

45 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird gemaf} § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zur Eingriffsminimierung im
Plangebiet festgesetzt, dass Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von un-
tergeordneten Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO in wasserdurchlassiger Weise z.B. als wassergebun-
dene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu be-
festigen sind. Hierdurch kann ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Abflussmengen erzielt
werden, so dass teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Dachgestaltung

In Anlehnung an die Vorgaben zur Dachgestaltung im Rahmen des rechtskréftigen Bebauungsplanes
und zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines einheitlichen Erscheinungs-
bildes wird festgesetzt, dass flir Hauptgebaude geneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu max.
30° sowie Flachdacher mit einer Neigung von bis zu max. 5° zulassig sind. Zur Dacheindeckung sind
nicht glanzende Materialien in dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulassig. Weiterhin sind An-
lagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen ausdriicklich zuldssig. Fur Nebenanlagen,
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Garagen sowie fur untergeordnete Décher sind auch abweichende Dachformen und Dachneigungen
zulassig.

Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Dem-
nach wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass offene Einfriedungen sowie lebende Zaune bis zu einer
Hbhe von max. 1,20 m Uber der Gelandeoberflache zuléassig sind. Mauer- und Betonsockel sind stra-
Benseitig zulassig.

Gestaltung von PKW-Stellplatzen

Oberirdische Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise z.B. als wassergebundene Wege-
decken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu befestigen.

Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

Zur Sicherstellung einer Mindestbegriinung auf den Baugrundstticken wird bestimmt: Mindestens 30 %
der Grundsticksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdélzen zu bepflanzen und
dauerhaft zu pflegen. Es gelten 1 Baum 10 m2 oder 1 Strauch 5 m2. Weiterhin sind Stein-, Kies-, Split-
und Schottergérten oder -schittungen von mehr als 1 m2 Flache unzuldssig, soweit sie auf einem Un-
krautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht
wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachli-
ches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschiittungen, die dem Spritzwasserschutz un-
mittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unbe-
rahrt.

6  Bericksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 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 (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB abgewickelt wer-
den. Fur Bauleitplanverfahren geméaR § 13b BauGB gelten die Verfahrensvorschriften des beschleunig-
ten Verfahrens. Daher ist auch hier die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht notwendig. Insofern
kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

6.2  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

GemaR § 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
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berticksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Mal3nahmen
zum Ausgleich. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Sofern Bebauungspléane im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden, gilt dariber hinaus gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Dies gilt analog fur Bauleitplanverfahren nach § 13b
BauGB. Insofern entfallt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

6.3 Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurde im Januar 2020 eine Begehung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchgefiuhrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben
und sind zudem kartographisch umgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Selters und schlief3t an drei Seiten an Stralenver-
kehrsflache an. Ostlich angrenzend zum Plangebiet liegt der Friedhof von Selters. Des Weiteren befin-
den sich Wohnbebauung mit Hausgéarten umliegend.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Garten mit insgesamt wenigen Biotop- und Nutzungsty-
pen. Es dominiert vermooster Vielschnittrasen mit teils typischer Trittvegetation: u. a. Ausdauernde
Ganseblimchen (Bellis perennis), Einjahriges Rispengras (Poa annua), Spitz-Wegerich (Plantago
lanceolata). Hinzukommen Zierbeete mit Straduchern, Nutzgarten mit z. B. Erdbeerpflanzen (Fragaria
spec.), eine Gartenhiitte, Grasweg und Schotterflache.

Es stocken weiterhin sieben Laubbdume mit geringer Gréf3e im Plangebiet, die sich hauptséchlich in
Obstbdaume (u. a. Malus domestica, Prunus spec.) und Baumhasel (Corylus colurna) teilen, sowie ein
Lebensbaum (Thuja spec.).

Angrenzend zum Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich eine Steinmauer, die die Begren-
zung zum Friedhof bildet. Diese ist grof3flachig mit Efeu (Hedera helix) bewachsen.

Das Plangebiet wird somit als anthropogen tberformt und wenig artenreich eingestuft, sodass eine ge-
ringe Biodiversitat zu erwarten ist. Aufgrund dessen, sowie der kaum vorhandenen Riickzugsorte inner-
halb des Plangebiets ist ebenfalls von einer geringen Eingriffswirkung hinsichtlich der Fauna auszuge-
hen. Es ist mit allgemein haufigen Vogelarten wie z. B. Amseln und Meisen zu rechnen, die das Plan-
gebiet als Nahrungsraum aufsuchen. Auch Fledermause kénnten als Nahrungsgaste das Plangebiet
zeitweise nutzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die Arten bereits an eine von der
Stral3e und umgebenden Wohnbebauung ausgehende Storkulisse gewohnt sind, nur eine lose Bindung
an den Planungsraum aufweisen und auf Alternativflachen in der Umgebung ggf. ausweichen.

Es wird empfohlen zur AuRenbeleuchtung Leuchten mit warmweiRen LED-Lampen und Farbtemperatur
von 2.000 bis 3.000 K und geschlossenem Gehéause (Schutz von Insekten und Fledermé&usen) zu ver-
wenden sowie die Dauer der Beleuchtung auf das Minimum zu reduzieren.

In der Zusammenfassung ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich von Flora und Fauna bei
Umsetzung der Planung.
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Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Es gelten die folgenden artenschutzrechtlichen Vorgaben und Hinweise

im Rahmen des Bebauungsplans "Lambertsgewann und Féllgen” 1. Anderung:

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter

Vogelarten fihren kénnen, sind auBerhalb der Brutzeit durchzufihren.

b) Bestandsgeb&ude sind vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen daraufhin zu

kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind.

c) Geholzruckschnitte und -rodungen sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufih-

ren.
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d) Baumhdhlen und Geb&ude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auRerhalb der Brut-
zeit (01.03. bis 30.09.) auf berwinternde Arten zu tberprifen.

e) Rodungen von Hoéhlenbdumen und Abrissarbeiten sind auf3erhalb der Wochenstubenzeit
(01.05. bis 31.07.) durchzuftihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach 8§ 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Gemal dem Bodenviewer des Landes Hessen bestehen die Béden im Plangebiet aus &éolischen Sedi-
menten (LOss), wobei der Bodentyp Pseudogley-Parabraunerden mit Parabraunerden ist. Es liegen
keine Daten hinsichtlich des Bodenfunktionsbewertung vor. Als Grundlage fiir Planungsbelange werden
die Bodenfunktionen Lebensraum fur Pflanzen, Bodenwasserhaushalt und die Funktion des Bodens als
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium zur Bodenfunktionsbewertung aggregiert. In Bezug auf die ge-
nannten Funktionen ist durch die gartnerische Nutzung mit einer geringflgigen Einschrankung dieser
im Plangebiet zu rechnen. In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als
Malf fur die Bodenerodierbarkeit fur die Bewertung herangezogen. Im Plangebiet besteht nach Boden-
Viewer des Landes Hessens mit einem K-Faktor von 0,4 bis < 0,5 eine sehr hohe Erosionsanfalligkeit
fur die vorhandenen Bdden.

Das Plangebiet beinhaltet keine Oberflachengewéasser. Der Ortsteil Selters befindet sich unmittelbar
ostlich der Lahn. Das Plangebiet liegt etwa 220 m 6stlich eines in die Lahn miindenden FlieBgewassers
der Abflussklasse 0. AuRerhalb des Plangebiets, westlich von Selters (rd. 250 m) besteht das gleichna-
mige Trinkwasserschutzgebiet (WSG TB Selters) mit der Schutzzone lll. Das Plangebiet liegt weder in
einem festgesetzten Uberschwemmungs- noch einem Abflussgebiet. Aufgrund seiner Kleinflachigkeit
und wenigen Laubgeholzen besitzt das Plangebiet keine nennenswerten kleinklimatischer oder lufthy-
gienischer Funktionen.

Die Auswirkungen der vorbereiteten Bebauung beschrénken sich somit vorwiegend auf das Plangebiet
selbst, wo allenfalls mit einer geringfiigigen Einschrankung der Verdunstung zu rechnen ist. Um grund-
satzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erhéhung des Oberflachenabflus-
ses des Niederschlagswassers, Erhohung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasser-
spitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegen zu wirken, trifft der Bebauungsplan fol-
gende Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

o Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Neben-
anlagen nach § 14 BauNVO sind in wasserdurchlassiger Weise z.B. als wassergebundene We-
gedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu be-
festigen.

e Oberirdische Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise z.B. als wassergebun-dene
Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Poren-pflaster zu
befestigen.

e Mind. 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdl-
zen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Zur Artenauswahl vgl. 3.1. Es gelten 1 Baum 10
m? oder 1 Strauch 5 m2,

Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden MaRnahmen lasst sich voraussichtlich eine wirksame
Reduzierung der Auswirkungen erreichen.
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Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Luft und Klima sind bei Um-
setzung der Planung nicht zu erwarten.

Natura-2000-Gebiete und anderweitige Schutzgebiete

Es werden keine Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Européische Vogelschutz-
gebiete betroffen. Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 5515-303 ,Lahntal
und seine Hange“ in mehr als 2 km sidlicher Entfernung. Das grof¥flachige Landschaftsschutzgebiet
,Lahn-Dill-Auenverbund® zieht sich entlang der Lahn und ihren Nebenflissen. Das Landschaftsschutz-
gebiet befindet sich dementsprechend in etwa 190 m westlicher Entfernung. Selters liegt innerhalb des
Naturparks ,Hochtaunus®. Gesetzlich geschiitzte Biotope werden von der Planung nicht betroffen. Es
sind keine nachteiligen Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung auf die Schutzgebiete zu er-
warten.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Gegenstand der Anderung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
auf 0,2 ha in entsprechender Umgebung. Das Plangebiet besitzt keine wesentlichen Funktionen fiir die
Wohnqualitét von Selters. Es ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Bevodlkerung, den
Menschen und seine Gesundheit.

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gréftenteils von Wohnbebauung mit Hausgérten umge-
ben. Das geplante Vorhaben bereitet die Nutzung in gleicher Weise und angepasst an die Gestaltung
der Ortslage vor. Die Nutzung der Flache zu wohnbaulichen Zwecken wird in Bezug auf das derzeitige
Orts- und Landschaftsbild des Plangebiets keine wesentliche Veranderung herbeifiihren.

Zusammenfassend sind keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch das geplante
Vorhaben zu erwarten.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Etwa 80 m sudlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt das Kulturdenkmal aus geschicht-
lichen Griinden ,Gesamtanlage Selters”, den Ortskern von Selters betreffend. Negative Auswirkungen
auf diese denkmalgeschitzte Ortslage sind nicht zu erwarten. Kultur- und sonstige Sachgtiter sind durch
die MalRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten dennoch im Rahmen von Baumalinahmen uner-
wartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafir zustéandige Behdrde zu informie-
ren. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Nutzung fiigt sich hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens in
den umgebenden Bestand ein und ruft minimale zuséatzliche Emissionen (Wéarme, Licht, Staub, Luft-
schadstoffe durch PKWSs) hervor. Die Nutzung regenerativer Energien ist grundsatzlich zuléssig.
Wirksame Mdoglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen in einer grof3ziigigen, die
Beschattung foérdernden Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in einer Be-
grunung der Hausfassaden.
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Es wird empfohlen zur Auf3enbeleuchtung Leuchten mit warmwei3en LED-Lampen und Farbtemperatur
von 2.000 bis 3.000 K und geschlossenem Gehause (Schutz von Insekten und Fledermausen) zu ver-
wenden sowie die Dauer der Beleuchtung auf das Minimum zu reduzieren.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fiir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat
resultieren.

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseiti-
gung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1  Uberschwemmungsgebiet

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

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur fir die Trinkwasserversorgung im Plangebiet ist bereits im Bestand vorhanden.
Der Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz kann in der ,Mittelgasse, der Stral3e ,Im Foligen“ und
in der ,Friedensstral3e® erfolgen. Das o6rtliche Versorgungsnetz ist ausreichend dimensioniert, den zu-
satzlichen Wasserbedarf zu decken und die Loschwasserversorgung im Plangebiet sicherzustellen. Die
Hausanschliisse missen ausgehend von den bestehenden Leitungen hergestellt werden.

Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hoffla-
chen und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiete oder Heilguellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hoffla-
chen und Pkw-Stellpléatze in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser wie bisher versickern.
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Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu berticksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 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 zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen tref-
fen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hoffla-
chen und Pkw-Stellpléatze in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Fléachen anfallende Nie-
derschlagswasser, wie bisher, versickern.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich 1:

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchléssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhéltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliet, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines

1 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflichenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine ge-
zielte Versickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschréankt mdéglich sein.
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Baugrundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgréaben

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung

nicht tangiert.

7.4 Abwasserbeseitigung

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Die Anschlussmdglichkeiten an den Misch-
wasserkanal liegen sowohl in der Stral3e ,Im Follgen® als auch in der ,Friedensstralte“. Die Kanéle sind
ausreichend dimensioniert, die anfallenden Wassermengen aufzunehmen und in die nachstgelegene

Klaranlage zu leiten. Die Abwasserbeseitigung ist damit gesichert.
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7.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderliche Hochwasserschutzmafnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen. Die im Bebauungsplan vorgenom-
menen Festsetzungen und Vorschriften tragen jedoch zu einem schonenden Grundwasserumgang und
somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Zu nennen sind hier beispielsweise die Herstellung
Gehwegen, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen und PKW-Stellplatze in wasserdurch-
lassiger Weise sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften zur Begriinung von Grundsticks-
freiflachen und dem Ausschluss von Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen zur Gar-
tengestaltung.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgen-
den zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
3. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
4. zu begrinen oder zu bepflanzen,

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

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

7.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fur die gewerbliche Wirtschaft

Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fir die ge-
werbliche Wirtschaft sind aufgrund des Planziels vorliegend nicht beachtlich.

8 Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Léhnberg zum jetzigen
Planungszeitpunkt nicht bekannt.
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Baugrund

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor. Bei Eingriffen in den Bau-
grund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN
1054) zu berucksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefuhrt, die
nachfolgend als Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

10.

11.

MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden, muss Infiltrationsvermégen) - bei verdichtungsempfindlichen Boéden
(Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten
Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berticksichtigung der Witterung beim Befahren von Bo-
den -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsfla-
chen -HMUKLYV, Stand Marz 2017*.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grund-
stucksflachen.

Wo logistisch moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester BaustralRen und Lagerflachen - bodenscho-
nende Einrichtung und Riickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwéasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wahrend der Bauphase um das
unbegriinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafiig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.
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12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfiihrende
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden. Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der im
naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Dahingehend werden durch die vorliegende Planung
keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte erwartet.

10 Denkmalschutz

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

11 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen. Der Beitrag der
Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fur die Ziele des globalen Klimaschut-
zes. Dies verbessert die Mdglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klima-
schutzes im Rahmen der geméaR 8§ 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwégung zu gewichten. Ferner
wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Moéglichkeit eingeraumt, mit dem Ab-
schluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirt-
schaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.
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Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des
Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinspa-
rung geandert und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beachtlich ist
insbesondere die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz 2 und
§ la Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadte-
baulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (8 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kdnnen im Bebauungsplan beispielsweise gemafld 8 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB explizit Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Ver-
teilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung sowie gemaf3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errich-
tung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige
technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kéalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen, festgesetzt werden.
Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass
Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Ein-
richtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung sowie die Anforderungen
an die energetische Qualitat von Gebauden sein kdnnen.]

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach 8 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa
dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerba-
ren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass
bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen
zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Geb&auden einzuhalten ist.

Insofern wird es fir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, son-
dern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer
jeweils gliltigen Fassung zu verweisen.

12 Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind derzeitig nicht bekannt.

13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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