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Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Weckert*

1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Siedlungsentwicklung innerhalb des Gemeindegebietes nimmt eine wichtige Rolle ein, um dem de-
mografischen Wandel durch ein entsprechendes Angebot an Wohnraum entgegenzuwirken. Die Ge-
meinde Léhnberg war bis zum 31.12.2020 im Programm der Dorferneuerung, sodass hier der Fokus
insbesondere auf der Entwicklung der Ortskerne und MaBnahmen der Innenentwicklung lag, um durch
eine stabile Bevoélkerungsentwicklung den Wohnstandort und die gute Infrastruktur der Gemeinde L6hn-
berg auch langfristig zu sichern. Dennoch bedarf es auch Eigenentwicklungsmdéglichkeiten, die unter
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen erfolgen, um der stetigen Nachfrage an Wohnbaugrund-
stlicken zum selbstgenutzten Eigentum gerecht werden zu kénnen. Im nérdlichen Bereich des Ortsteils
Niedershausen bietet sich der Gemeinde Léhnberg nun die Mdglichkeit durch Arrondierung der Ortslage
unter moderater Inanspruchnahme von AuBBenbereichsflachen einen Beitrag zur Deckung der konkreten
Nachfrage an Wohnraum zu leisten.

Im Bereich der Flur 1, Flurstiicke 95 — 97 befinden sich im Privateigentum Flachen, die sich gegenwértig
als Haus- und Nutzgarten darstellen. Die Eigentiimer der Flachen sind an die Gemeinde Léhnberg her-
angetreten, um hier eine Wohnnutzung mit den zweckentsprechenden baulichen Anlagen zu errichten.

Abb. 1: Lage des Plangebietes

Ar,

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 09/2022), bearbeitet

Der Planstandort ist dem baulichen AuBenbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen, so-
dass es zur Umsetzung des Planvorhabens der Aufstellung eines Bebauungsplanes bedarf. Da durch
eine maBvolle Erweiterung und kleinrdumigen Inanspruchnahme von AuBBenbereichsflachen unter Aus-
nutzung der bestehenden Infrastruktur ein Beitrag zur Starkung des Wohnstandortes Niedershausen
geleistet werden kann, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Léhnberg in ihrer Sitzung am
26.11.2022 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Weckert" sowie
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Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Weckert*

zur Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich gefasst. Zur Ausweisung gelangt im Be-
bauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes steht im Kontext zur Umgebungsbebauung, die durch eine
Wohnbebauung geprégt ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Léhnberg stellt fiir den Planbereich eine Flache fir
Landwirtschaft sowie kleinrdumig gemischte Bauflache dar, so dass es zur Beachtung des Entwick-
lungsgebotes geman § 8 Abs. 2 BauGB der Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes und Um-
widmung in eine Wohnbaufldche bedarf.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans befindet sich am nérdlichen Ortseingangsbereich des
Ortsteils Niedershausen unmittelbar angrenzend zur klassifizierten LandesstraBe L 3044 (Obershauser
StraBBe). Das Plangebiet wird derzeit liberwiegend als Haus- und Nutzgarten genutzt. Das Geléande wird
von Vielschnittrasen dominiert und ist mit vereinzelten Obstbdumen und Ziergehdlzen durchsetzt. Zent-
ral im Geltungsbereich befindet sich eine Brache, sowie ein Nutzgarten. Im Nordéstlichen Teil des Ge-
biets verortet sich ein Bereich aus Laub und Feldgehdlzen. Innerhalb des Areals sind mehrere Neben-
anlagen und ein Maschinenunterstand gelegen. AuBerdem befindet sich im slidéstlichen Teil als Ne-
benanlage eine Holzlagerstatte mit einer geschotterten Zufahrt. Die Topografie des Plangebietes 1asst
sich weitestgehend als eben beschreiben, steigt jedoch im Osten in Richtung der Landesstral3e an.

Sidlich grenzen derzeit zwei Wohngebdude an die zu beplanende Flache an. Im Norden grenzen eine
Wirtschaftswiese sowie ein Trafohduschen an den Geltungsbereich an. Im Westen befindet sind befes-
tigte Flachen sowie Vielschnittrasen. Im Osten verlauft die L 3044 mit anschlieBenden Waldflachen.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wirtschaftswiese und Trafostation mit Nadelgehdlzen
Westen: gepflasterte Flachen (Lageflaéchen) sowie Vielschnittrasen
Stden: Wohnbebauung

Osten: LandesstraBe 3044 und angrenzender Waldbereich

Abb. 2: Plangebiet, Blickrichtung Osten. Abb. 3: Plangebiet, Blickrichtung Siiden

Ui
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Abb. 4: Plangebiet, Blickrichtung Siiden Abb. 5: Plangebiet, Blickrichtung Nordwesten

Abb. 6: Blick auf die LandesstraBBe Abb. 7: westlich angrenzenden ErschlieBungsweg

i “h el |

Quelle: Eigene Aufnahmen (04/2022)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,34 ha, die insgesamt auf die Wohnbau-
flache entfallen.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen (2010) stellt fir das Plangebiet im Bereich der zur Darstellung gelan-
genden Wohnbauflache ein Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dar. Uberlagert wird das Plangebiet von
einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.
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Abb. 8: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010
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genordet, ohne Maf3stab

In den festgelegten Vorranggebieten fiir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vor-
rang vor anderen Raumansprichen. Die Agrarstruktur ist hier fr eine nachhaltige Landbewirtschaftung
zu sichern und zu entwickeln (Z 6.3-1). Besonders eignen tun sich diese Flachen flr die landwirtschaft-
liche Nutzung sowie Obst- und Gartenbau. In diesen Gebieten sind Nutzungen und MaBnahmen nicht
zulassig, die die landwirtschaftliche Bodennutzung einschlieBlich Tierhaltung ausschlieBen oder we-
sentlich erschweren.

Das Plangebiet umfasst eine GroéBe von rd. 0,34 ha und weist fir die Belange der Landwirtschaft auf-
grund der Nutzung als Haus- und Nutzgarten keinerlei Bedeutung auf. Durch die gegenwartig ausgelbte
Nutzung des Planareals sind die Flachen einer landwirtschaftlichen Nutzung bereits entzogen. Durch
die Darstellung einer Wohnbauflache erfolgt somit kein Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen,
sodass eine Beeintrachtigung 6ffentlicher landwirtschaftlicher Belange nicht vorliegt. Darliber hinaus ist
eine Betroffenheit privater Belange der Landwirtschaft durch die im Bauleitplan vorgenommene Ge-
bietsdarstellung nicht zu erkennen, da eine Nutzungseinschrankung oder eine Existenzgefahrdung von
Betrieben oder Bewirtschafter nicht erfolgt. Die Funktion des Vorranggebietes fiir Landwirtschaft wird
daher durch den Bauleitplan nicht negativ beeintrachtigt bzw. die Grundzlige der Planung sind durch
die vorliegende Bauleitplanung nicht berihrt.

Auch bezliglich des Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen, welches die Frischluft-/Kaltluftent-
stehung bzw. deren Abfluss sichern soll (Grundsatz 6.1.3-1, RPM 2010), sind zuséatzliche negative Be-
eintrdchtigungen nicht zu erwarten. Den Belangen kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
Rechnung getragen werden. Hier wird die zul&ssige Versiegelung im Bebauungsplan mit einer GRZ =
0,25 restriktiv festgelegt. Darliber hinaus sind eingriffsminimierende Festsetzungen Bestandteil des Be-
bauungsplanes. Zu nennen sind hier die Vorgaben zur Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Gehwegen,
etc. in wasserdurchlédssiger Bauweise, die Begriinung von Nebenanlagen, Garagen und Carports mit
rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen sowie die Begriinung von Garagendachern bis zu

Vorentwurf — Planstand: 21.07.2022 5



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Weckert*

maximal 5° in mindestens extensiver Form oder die Erhaltung bestehender Gehdlzstrukturen entlang
der L 3044.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Flr das Plangebiet und das Planumfeld liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

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 ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kén-
nen.

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

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplans wird eine Flache Uberplant, die zwar dem AufBBen-
bereich zuzuordnen ist, jedoch bereits siidlich angrenzend durch eine Wohnbebauung gepréagt ist. Die
Gemeinde Léhnberg hat bereits im Jahr 2013 im Rahmen des IKEK-Programms ein Baullicken- und
Leerstandskataster erstellt und die Innenentwicklungsmdéglichkeiten fir den Ortsteil Niedershausen im
Detail untersucht. Demnach konnten zu diesem Zeitpunkt 13 leerstehende Hauptgebaude ermittelt wer-
den. Eine erneute Anfrage bei der Gemeinde ergab, dass mittlerweile drei dieser Hauser renoviert wur-
den und bewohnt werden. Drei weitere Gebaude wurden im Laufe der letzten neun Jahre riickgebaut
und als Parkflachen umgestaltet. Zudem konnten anhand des Neubaugebietes ,Im Kauzerain® 28
Wohnbaugrundstiicke generiert werden, die mittlerweile alle verkauft sind. Auch hinsichtlich der Verfug-
barkeit von Baullicken ist festzuhalten, dass sich alle vorhandenen Baullicken in der Gemeinde L&hn-
berg im Privatbesitz befinden, weshalb die Gemeinde keine Handhabe hat. Die Baullicken werden be-
wirtschaftet und dienen in 15 Féllen dem eigenen Bauvorhaben, in 10 Fallen ist eine Vermarktung nicht
geplant (Wertanlage/Erbengemeinschaft) und in 2 Fallen ist eine Vermarktung unter Umstanden geplant
(der derzeitige Status ist jedoch nicht bekannt). Samtliche Baullicken befinden sich au3erdem nicht im
Innenbereich, sodass ohnehin eine Beanspruchung von Flachen im AuBenbereich erfolgen misste.
Insofern ist es stadtebaulich vertretbar durch eine maBvolle Erweiterung unter Inanspruchnahme von
AuBenbereichsflachen eine bauliche Arrondierung am Ortseingangsbereich zu schaffen und somit ei-
nen Beitrag zur Deckung der konkreten Nachfrage an Wohnraum zu leisten. Unter Hinweis auf die Mog-
lichkeit der Ausnutzung bestehender Infrastruktur sind adaquate Standortalternativen nicht ersichtlich.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Léhnberg bis zum 31.12.2020 im Programm
der Dorferneuerung war. Aufgrund der Teilnahme am IKEK-Programm erfolgte im Vorfeld der Bauleit-
planung eine Abstimmung mit dem Amt fir den landlichen Raum, Umwelt, Veterindrwesen und Ver-
braucherschutz der Landkreises Limburg-Weilburg. Mit Schreiben vom 27.04.2020 wird ebenfalls die
Auffassung vertreten, dass es sich bei der geplanten Wohnbebauung lediglich um eine kleinrdumige
Arrondierung des Ortsteils Niedershausen handelt, wodurch keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Innenentwicklung der Gemeinde Léhnberg zu erwarten sind.
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Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass im Zuge der
geplanten Baugebietsausweisung zwar Flachen in Anspruch genommen werden, die im Regionalplan
als Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dargestellt sind, eine Betroffenheit 6ffentlicher oder privater Be-
lange der Landwirtschaft liegt durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes jedoch nicht vor.
Dies begriindet sich darin, dass die Flachen sich gegenwaértig als Haus- und Nutzgarten darstellen und
somit einer landwirtschaftlichen Nutzung entzogen sind. Dartber hinaus werden landwirtschaftliche Be-
triebe oder Bewirtschafter von dem Planvorhaben nicht tangiert, sodass bspw. eine Existenzgefahrdung
hier ebenfalls nicht vorliegt. Ferner liegen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens unter
anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannte Bevoélkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhan-
dener Ortsteile als &ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange vor.

Die Belange des Bodenschutzes werden dartiber hinaus im Rahmen der Umweltprifung und der Er-
stellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriicksich-
tigt. Auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht wird verwiesen. Ferner kann auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatze,
Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen im Sinne von
untergeordneten Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken sowie durch weitere eingriffsminimierende
Festsetzungen ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman 26.11.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 11.12.2020

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: __.
Trager offentlicher Belange geméan Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __.
Offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 Abs. 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im WIR an der Lahn und Kallenbach als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Léhnberg.
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Derzeit liegen keine Griinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar angrenzend zur L 3044 im Bereich der freien Strecke. Die verkehrliche
ErschlieBung der zur Darstellung gelangenden Wohnbauflache erfolgt Giber einen Seitenweg der Obers-
h&user StraBe im Bereich des Flurstiicks 86. Es handelt sich hierbei um einen asphaltierten gemeinde-
eigenen Weg, der im Rahmen des Radwegebaus ausgebaut wird und zukiinftig als ErschlieBungsweg
flr das vorliegende Plangebiet genutzt werden soll. Das Plangebiet ist zudem auch fir FuBgénger und
Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr erreichbar. Hierfir befindet sich nahe des
Plangebietes die Bushaltestelle ,Obersh&duser StraBe” in einer Entfernung von rd. 150 m, die von der
Buslinie LM 68 die Niedershausen angefahren wird und Niedershausen ebenfalls mit den benachbarten
Ortsteilen Obershausen und Léhnberg verbindet.

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine kleinrAiumige Wohnbebauung
kann davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf das derzei-
tige Verkehrsgeschehen, insbesondere im Bereich der klassifizierten StraBe und den mafBgeblich be-
troffenen Knotenpunkt, erwarten l&sst. Zumal u.a. zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte und des
planinduzierten Verkehrsaufkommens auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die zulassige Zahl
an Wohneinheiten je Wohngebaude auf maximal zwei Wohnungen beschrankt wird. Hierdurch wird sich
das Verkehrsgeschehen gegenlber dem jetzigen Aufkommen nur geringfiigig erhdhen, sodass davon
auszugehen ist, dass das planinduzierte Verkehrsaufkommen verkehrsgerecht Uber das vorhandene
StraBBennetz abgewickelt werden kann.

3. Gegenstand der Anderung des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Léhnberg stellt das Plangebiet als Flache fir Land-
wirtschaft sowie kleinrdumig als gemischte Bauflache dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungs-
plans dem Bebauungsplan und des hier zur Ausweisung gelangenden Allgemeinen Wohngebietes so-
mit zun&chst entgegen. Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Umwidmung
in eine Wohnbauflache.
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Abb. 9: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

genordet, ohne MaBstab

4. Bericksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Da sowohl Flachennutzungspléane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung (UP) bedirfen, 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 maBgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshie-
rarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB). Ferner beschrankt sich die Abschichtungsmadglichkeit nicht darauf, dass eine UP
auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nach-
geordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschiitzenden Belangen gemaR § 1a BauGB wird daher
durch den der Begriindung beigefligten Umweltbericht geméan § 2 und § 2a BauGB Rechnung getragen

4.2 Artenschutzrechtliche Belange

MaBgeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL). Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird in Hessen zudem un-
ter Berlcksichtigung des Leitfadens fiir die artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt.
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Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsétzlich fir alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie flir europdische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Flr diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu beriicksichtigen sind.

Aufgrund der im Plangebiet und im Umfeld vorhandenen Habitatstrukturen und zur Beurteilung mégli-
cher Beeintrachtigungen artenschutzrechtlicher Belange wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt
und Erhebungen zu den potenziell betroffenen Tierarten Végel, Fledermause, Reptilien und Haselmaus
im Jahr 2022 durchgefihrt. Ein vorlaufiger Ergebnisbericht ist der Begriindung als Anlage beigefligt.

Die Ergebnisse zu den Erhebungen lassen nach derzeitigem Planstand und unter Beachtung allgemein
geltender VermeidungsmaBnahmen keine erhebliche Beeintrdchtigung artenschutzrechtlicher Belange
erkennen. Zum Entwurf des Bauleitplans findet ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Eingang in die
Planunterlagen.

Far weitergehende Informationen wird auf die Ausfiihrungen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und
im Umweltbericht verwiesen.

5. Klimaschutz

Den Belangen des Klimaschutzes wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Rechnung getragen.
Dort werden die Aspekte Kilmaschutz und Klimaanpassung in die Planung einbezogen. Beziglich der
Klimaanpassung wird festgesetzt, dass die Dachflachen von Garagen mit einer Dachneigung von < 5°
mindestens in extensiver Form mit Wildgrésern und Wildkrdutern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten
sind. Hierdurch wird zur Retention von Regenwasser und zur Kihlung des Plangebietes beigetragen,
sodass im lokalen MaBstab zur Klimaanpassung beigetragen wird. Dariiber hinaus wird die zulédssige
Versiegelung innerhalb des Plangebietes restriktiv mit einer GRZ = 0,25 festgesetzt, was deutlich un-
terhalb der Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung liegt. Ebenfalls gestalterische MaBnahmen,
wie der Ausschluss von Schottergarten und vorzunehmende Anpflanzungen sowie der Erhalt von Ge-
hélzstrukturen tragen zur Klimaanpassung bei. Darlber hinaus ist das anfallende Niederschlagswasser
auf den privaten Baugrundstlicken in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser z.B. fir die Garten-
bewasserung zu verwerten. Durch den Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes, Verschattung und
Verdunstungskiihle wird im lokalen MaBstab ein positiver Beitrag zur Klimaanpassung vorbereitet.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet. Allerdings befindet sich das Plangebiet nahe des ,Kallenbaches*
und somit nahe eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Wasserversorgung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir voraussichtlich zwei Wohngebaude mit maximal je 2
Wohneinheiten. Die abschlieBende Anzahl der Wohneinheiten wird (iber den Bebauungsplan nicht fest-
gelegt, so dass auch der abschlieBende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quanti-
fiziert werden kann. Im Bereich des ErschlieBungsweges befindet sich Wasserversorgungsleitungen,
Uber die grundsétzliche Anschlussméglichkeiten bestehen. Nach derzeitigem Planstand ist daher davon
auszugehen, dass sowohl die Trinkwasserversorgung als auch die Léschwasserversorgung gewahr-
leistet werden kann.

Schutz des Grundwassers

Das Plangebiet liegt in keinem fir die Grundwassersicherung vorgesehenem Gebiet. Eine qualitative
oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplan-
ten MaBnahmen ist nicht zu erwarten. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird zur Umsetzung
einer zweckbezogenen Nutzung die zulassige Versiegelung mit einer GRZ = 0,25 restriktiv und auf das
notwendige Mal3 begrenzt. Ferner wird durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur
wasserdurchldssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den
Baugrundsticken sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser frei ab-
laufen und seitlich versickern kann. Zusatzlich tragen zur Reduzierung der Abwassermenge die Fest-
setzungen der Dachbegrinungen von Garagen bei. Darlber hinaus wird festgesetzt, dass je Grund-
stick und Gebéaude eine Zisterne mit mindestens 3 m3 Gesamtvolumen zu errichten ist, um Nieder-
schlagswasser zu sammeln und als Brauchwasser zu verwerten. Die Festsetzungen dienen dem Schutz
des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die Planung ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Baugrundstlicke zu
Wohnzwecken und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die je-
doch Uber die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthalt zudem Fest-
setzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa
durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten so-
wie Hofflachen auf den Baugrundstiicken sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schottergérten.
Die Dachflachen von Garagen mit einer Dachneigung von < 5° sind mindestens in extensiver Form mit
Wildgrasern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Insofern werden auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung MaBnahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwasserneubil-
dung entgegenwirken.
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Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht dberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Fldchen tref-
fen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Eine gezielte Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers wird nicht
verbindlich festgelegt. Ein Bodengutachten zur Beurteilung der Versickerungsféhigkeit des Bodens liegt
gegenwartig nicht vor. Je nach Art von ggfs. geplanten Versickerungsanlagen kann eine Erlaubnis zur
Herstellung und Betrieb erforderlich sein. Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und
Pkw-Stellplatze in wasserdurchldssiger Weise, kann ferner das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser, wie bisher, versickern.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéaden

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

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstinde

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

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

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

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Zeitpunkt keine Informationen vor. Sofern Versickerungsanla-
gen zur Anwendung kommen, ist die Notwendigkeit einer Regenwasservorbehandlung im Einzelfall ge-
man Merkblatt DWA-M 153 zu prifen.

6.3 Oberflachengewéasser / Gewasserrandstreifen

Oberflachengewdsser / Gewdsserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.
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Darstellung oberirdischer Gewdsser und Entwédsserungsgrédben

Es befinden sich keine bestehenden Gewdasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewdsser und der Gewdsserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberfldichengewésser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

6.4 Abwasserbeseitigung
Abwasserbeseitigung

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

Im Bereich des ErschlieBungswegs ist im Bestand ein Mischwasserkanal vorhanden, tiber den auch der
Anschluss der Wohnbaugrundstiicke erfolgen kann. Auch wenn in rdumlicher Nahe der Kallenbach ver-
lauft, wird es als zulassig erachtet, das im Plangebiet anfallende Abwasser in das vorhandene Misch-
system einzuleiten und Uber das bestehende Ortsnetz der Klaranlage zuzufiihren. Dartber hinaus sind
differenzierte MaBnahmen zur Reduzierung der Niederschlagsmengen Bestandteil des Bebauungspla-
nes, sodass insgesamt den Anforderungen in Bezug auf den sachgerechten Umgang mit Abwasser auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Rechnung getragen wird.

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

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

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

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

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
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im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Die im Be-
bauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften (bspw. Dachbegriinung, Begriinung der Grundstlcksfreiflachen) tragen zusatzlich zur Redu-
zierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Eine gezielte Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers wird nicht
verbindlich festgelegt.

Entwdésserung im Trennsystem

Die Entwéasserung erfolgt im Mischsystem. Im Bereich des ErschlieBungswegs istim Bestand ein Misch-
wasserkanal vorhanden, Uber den auch der Anschluss der Wohnbaugrundstiicke erfolgen kann. Auch
wenn in rAumlicher Nahe der Kallenbach verlauft, wird es als zulassig erachtet, das im Plangebiet an-
fallende Abwasser in das vorhandene Mischsystem einzuleiten und Uber das bestehende Ortsnetz der
Klaranlage zuzufihren.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Vorflutverhéltnisse

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

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalB3nahmen
Entfallt.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

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

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

Vorsorgender Bodenschutz

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

10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundsticksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraBen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstlck herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

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

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

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder einbauen.

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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.

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

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

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:
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* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMUKLYV, 2018)
« Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

8. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 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 MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Mit der Darstellung einer Wohnbauflache zu den vorhandenen Nutzungen im naheren Umfeld des Plan-
gebietes kann den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen wer-den.

Aufgrund der rdumlichen N&he zur klassifizierten LandesstraBe L 3044 sind die immissionsschutzrecht-
lichen Belange im Rahmen der Bauleitplanung fur die vorliegende Planung besonders zu wirdigen.
Hierzu ist die auf die geplante Wohnbebauung einwirkende Gerauschbelastung durch den 6éffentlichen
Verkehr zu betrachten.

GemaB Angaben im LarmViewer Hessen — Umgebungslarmkartierung 2017 betragt das durchschnittli-
che tagliche Verkehrsautfkommen der L 3044 (DTV) rd. 2.077 KFZ/24 h. Fir den Uberwiegenden Teil
des Plangebietes wird ein Larmpegel von tags >55 bis 60 dB(A) angegeben und fur die an der klassifi-
zierten Stral3e gelegenen Bereiche ein Larmpegel von >60 bis 65 dB(A) angegeben, der ein Indiz fir
den Larmeintrag in das Plangebiet darstellt. Nachts liegen die Werte bei >45 bis 50 dB(A) bzw. bei >50
— 55 dB(A).

MaBgebend fiir die Bauleitplanung ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, die Planungsemp-
fehlungen flr den Tages- und Nachzeitraum in Form von Orientierungswerten enthélt. Nach der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte wiin-
schenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Erwartungen auf an-
gemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erflllen. Die Orientierungswerte sind jedoch bewusst
nicht als Grenzwerte angelegt, sondern kénnen im Einzelfall einer begriindeten Abwagung zugefihrt
werden. Die Abwagung kann dann in bestimmten Fallen zu einer entsprechenden Zuriickstellung des
Schallschutzes fihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht einhal-
ten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewi-
chen werden soll, weil andere Belange iberwiegen, ist dann jedoch mdglichst ein Ausgleich durch an-
dere geeignete MaBnahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern.

Aufgrund des unterschiedlichen Héhenniveaus zwischen Plangebiet und der L 3044 sind aktive Larm-
schutzmafBnahmen vorliegend nicht zielflhrend, da diese mit einer entsprechenden Héhe einhergehen
mUssten und diese eine stadtebaulich ungewlinschte Trennwirkung am Ortseingangsbereich erzeugen
wirden. Dariber hinaus ware die larmreduzierende Wirkung im Bereich der Obergeschosse begrenzt.
Den immissionsschutzrechtlichen Belangen kann im Vollzug des Bebauungsplanes im Rahmen der

Vorentwurf — Planstand: 21.07.2022 16



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Weckert*

konkreten Objektplanung bspw. durch den Einbau von MindestschallddmmmafBen der AuBenbauteile
und Einbau von Schallschutzfenstern Rechnung getragen werden. Auf die einschlagigen Bestimmun-
gen der DIN 4109 ,Schallschutz im Stadtebau” wird ergédnzend verwiesen. Von der Aufnahme von Fest-
setzungen zu passiven SchallschutzmaBnahmen kann unter Hinweis auf das Gebot der planerischen
Zurickhaltung verzichtet werden. Dariiber hinaus lassen die LArmpegelwerte aus dem Larmviewer die
Mdglichkeit einer konfliktfreien Nutzung der AuBenwohnbereiche erwarten.

10. Denkmalschutz

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

11. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhan-
den.

12. Anlagen und Gutachten

«  Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Weckert“ sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes
in diesem Bereich, Planungsbiro Fischer, Stand: 21.07.2022

«  Vorlaufige Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen, PlanO, Stand: 10/2022
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