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1. Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufiihrende Umwelt-
prufung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprifung in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen. Die vorlie-
genden Unterlagen werden daher als Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Pla-
nungsbeitrag bezeichnet.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (8§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ la Abs. 3 und 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefiihrt wird oder ist — auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder gegebenenfalls zeitgleich durchgefihrt werden (z.B.
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmoglichkeit beschrankt sich ferner
nicht darauf, dass eine Umweltprifung auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene
zur Abschichtung der Umweltprifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann,
sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.2.1  Ziele der Planung

Die Gemeinde Lohnberg verfolgt mit der Planung die Sicherung und Weiterentwicklung des Senioren-
zentrums ,Fellersborn” sowie des erganzenden Angebots ,QuellenGrund” fur betreutes Wohnen. Durch
die Schaffung zusétzlicher Stellplatze auf den Flurstiicken 70-72 soll dem gestiegenen Bedarf infolge
betrieblicher Erweiterungen Rechnung getragen werden. Die Flache liegt derzeit im Aulienbereich (8
35 BauGB), weshalb es der Aufstellung eines Bebauungsplanes bedarf.

Ziel ist es, die Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen, die den
langfristigen Erhalt und die Funktionsfahigkeit der Einrichtung unterstiitzt. Neben der Ausweisung von
Stellflachen fir Pkw und Fahrréder soll auch die bestehende Abfallwertstoffsammelstelle in die Planung
integriert werden. Die Mal3nahme dient der Sicherung der Daseinsvorsorge und starkt das Angebot an
seniorengerechtem Wohnraum in der Gemeinde.

Die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes. Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Darstellung ,Ruhen-
der Verkehr.
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1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet ist am nordwestlichen Rand im Ortsteil Léhnberg zu verorten. Der raumliche Geltungs-
bereich umfasst die Flurstiicke 70, 71, 72 und 113 teilweise, Flur 1, Gemarkung Léhnberg und damit
eine Flache von rd. 0,14 ha (1.380 m?). Das Plangebiet ist rund rum von Siedlungsflachen umgeben. Im
Norden grenzt eine Grinflache (Verkehrsbegleitgriin) an das Plangebiet an. Westlich verlauft die Wetz-
larer StraRe und angrenzend Griinflachen. Im Siiden grenzt das Seniorenzentrum an das Plangebiet
und im Osten verlauft die L 3020 (Brunnenstrafl3e) sowie teilweise Kleingarten und landwirtschaftliche
Flachen.

Das Plangebiet selbst stellt sich gegenwartig Uberwiegend als gartnerisch gepflegte Anlage aus Viel-
schnittrasen und Zierbeeten dar. Im Suiden befindet sich eine aufgeschittete geschotterte Flache, wel-
che als Parkplatz genutzt wird und sich teilweise mit einer 6ffentlichen Wegeparzelle Uberlagert. In die-
sem Bereich besteht eine Einhausung fiir Abfallwertstoffbehélter sowie Fahrrader. In den norddstlichen
bis sudostlichen Randbereichen stocken sowohl heimische als auch nicht heimische Geholzgruppen.
Naturrdumlich befindet sich der rAumliche Geltungsbereich innerhalb des GieRen-Koblenzer Lahntals
in dem Weilburger Lahntal (Naturraum Nr. 312). Die Hohenlage des Plangebietes bewegt sich im Be-
reich von rd. 140 m 0. NHN und die Topografie ist weitgehend eben 140 m . NHN.

Die géartnerische Nutzung und die geschotterte Stellplatzflache sind auf Teilflachen der Flurstiicke 70,
71 und 113 ohne die erforderliche naturschutzrechtliche Genehmigung entstanden. Der rechtmaRige
Zustand entspricht einer Frischwiese maRiger Nutzungsintensitat und einem bewachsenen unbefestig-
ten Wirtschaftsweg; er ist fur die Eingriffsbewertung maRgeblich (vgl. Kap. 3).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 0,14 ha (1.380 m?),
wovon rd. 0,08 ha auf die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und die Flache fur Versor-
gungsanlagen (Abfall), rd. 0,04 ha auf die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Eingriinung
und rd. 0,02 ha auf die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Extensivrasen entfallen.

it . WD ¥
Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation: Digitale Orthophotos

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (rot umrandet) (eig. Bearb. 09/2025).
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1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Verkehrsflachen

Festgesetzt werden Verkehrsflachen mit folgenden besonderen Zweckbestimmungen:

o Wirtschaftsweg mit ErschlieBungsfunktion fir die Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Abstellflache fur Pkw und Fahrrader” (6ffentlich).

o Abstellflachen fur Pkw und Fahrrader (privat).

Darliber hinaus werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Griunflachen

Festgesetzt werden private Griinflachen mit der Zweckbestimmung Eingriinung.

Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung so-
wie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MalRnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken

o Eswerden Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Abfall (Abfallwertstoffbehalter) festgesetzt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

o Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise, wie z. B. als weitfugige Pflasterungen, Ra-
senpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen, zu befestigen. Der begriinte Fugen- bzw.
Offnungsanteil muss mindestens 30 % der Flache betragen; bei Pflasterbelagen ist eine Fugen-
breite von mindestens 2 ¢cm einzuhalten. Die Fugen bzw. Offnungen sind mit einer trittfesten,
standortgerechten Graser-Krauter-Mischung zu begriinen.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefillten Tei-
chen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Riickhaltung von
anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bleiben hiervon unberihrt.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festgesetzt wird eine Flache fir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivrasen®. Die Flache ist als Extensivrasen zu
entwickeln, durch eine zweischirige Mahd extensiv zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Das Mahdgut
ist abzutransportieren. Der Einsatz von Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

e Innerhalb der Flachen zur Anpflanzung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind einheimische, standortgerechte Laubgehdlze geméanR Artenliste zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Bestehende einheimische Gehdlze sind zu integrieren. Bestehende nicht heimi-
sche Arten sind sukzessive durch standortgerechte, heimische Laubgeholze zu ersetzten. Es
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gilt ein Baum je 25 m2 und ein Strauch je 5 m2. Gehdlze, die erhalten werden kénnen, sind
anzurechnen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen gemaf Artenliste vorzunehmen.

Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB)

e Innerhalb der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Laubbdume und Laubstraucher dau-
erhaft zu erhalten. Bei Abgang und Notwendigkeit der Fallung von Gehdlzen sind Ersatzpflan-
zungen gemal3 Artenliste vorzunehmen.

Fur die Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen sowie die exakten Festsetzungen wird auf den Be-
bauungsplan selbst verwiesen.

1.3 Berticksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiur bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundséatze sind nach § 1 Abs. 7
BauGB in der Abwégung zu bertcksichtigen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 0,14 ha. Rd. 0,08 ha
entfallen auf die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und die Flache fiir Versorgungsanla-
gen (Abfall), rd. 0,04 ha auf die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Eingriinung und rd.
0,02 ha auf die Flache fur MaRnahmen mit dem Entwicklungsziel Extensivrasen.

Fur zusatzliche Ausfiihrungen wird auf Kap. 2.1 Boden und Flache verwiesen.

1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und —pléne sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 wird das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft darge-
stellt. Aufgrund der geringen Flachengréf3e und der Lage angrenzend zur bebauten Ortslage ist die
Planung diesbeziiglich gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ferner sind
aufgrund der GroRenordnung der Flacheninanspruchnahme keine negativen Auswirkungen auf die Be-
lange der Landwirtschaft zu erwarten. In Bezug auf die Zielvorgabe 5.2-5 wird zur Vermeidung von
Dopplungen auf die Ausfilhrungen im Kapitel Innenentwicklung und Bodenschutzklausel der Begriin-
dung zum Bebauungsplan (Kap. 1.6) und der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes
(Kap. 1.5) verwiesen. Auch im 2. Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans Mittelhessens ist das
Planareal als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dargestellt. Die vorangehenden Ausfiihrungen gelten
insofern analog.

Nach der Stellungnahme der Oberen Landesplanung vom 08.01.2026 wird das Plangebiet zudem von
einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen tiberlagert. Nach Grundsatz 6.1.3-1 des Regio-
nalplans Mittelhessen sollen dort die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss
gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Aufgrund der kleinflachigen Inanspruch-
nahme sind Beeintrachtigungen dieser regionalplanerischen Belange nicht zu erwarten; auf die Ausfih-
rungen in Kap. 2.3 wird verwiesen.
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohnberg stellt das Plangebiet als Griunflachen
(Kleingarten) dar. Mit der Ausweisung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung stehen die
Festsetzungen im Bebauungsplan den Darstellungen im Flachennutzungsplan zunéachst entgegen. Zur
Wahrung des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB bedarf es der Anderung im Parallelverfah-
ren zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt
die Darstellung ,Ruhender Verkehr*.

Fur das Plangebiet liegt kein_rechtsqgultiger Bebauungsplan vor. Das Plangebiet ist derzeit dem Auf3en-
bereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Fir den Standort des Seniorenzentrums liegt angrenzend der
Bebauungsplan ,Fellersborn 2. Anderung aus dem Jahr 2015 vor, mit dem die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine bauliche Erweiterung der Einrichtung geschaffen wurden. Zur Ausweisung
gelangte eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung fur soziale Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsétze, einschldgige Fachgesetzte und Ziele des Umweltschut-
zes und ihre Beriicksichtigung bei der Planung wird auf die Ausfihrungen in den weiteren Kapiteln des
vorliegenden Umweltberichtes verwiesen.

1.3.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

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

Verkehrliche Emissionen

Im Vollzug des Bebauungsplanes wird es zu einer geringfigigen Erh6hung des Verkehrsaufkommens
und der damit einhergehenden Erhdhung der Emissionen wie Luftschadstoffe, Feinstaub und Reifen-
abrieb kommen.

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

Hinweise

Die Lichtverschmutzung nimmt von Jahr zu Jahr zu. Es sollte von einer AuRenbeleuchtung abgesehen
werden. Falls eine Beleuchtung erforderlich ist, wird empfohlen, dass zur Au3enbeleuchtung aus-
schlief3lich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir Insekten wirkungsarmen Spektrum von
weniger als 3.000 Kelvin verwendet werden. Zudem wird die Nutzung von Bewegungsmeldern emp-
fohlen.

AulRen- und Fahrzeugbeleuchtungen im Plangebiet dirfen die Verkehrsteilnehmer auf der dstlich an-
grenzenden LandesstralRe nicht blenden oder ablenken. Die festgesetzte Eingrinung mit Gehdlzen
wirkt insoweit abschirmend.
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1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfallen und Abwassern

Abfalle

Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgeman zu entsorgen. Uber die lblichen zu erwartenden
Abfalle hinaus, sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen abseh-
bar.

Abwasser

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

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

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

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fiir die Errichtung von zusatzlichen Stellplat-
zen zum angrenzenden Seniorenzentrum geschaffen. Da es sich um eine reine Stellplatzflache handelt,
sind keine baulichen Anlagen vorgesehen, die eine energetische Versorgung oder Warmebereitstellung
erfordern. Somit besteht kein stadtebaulicher Grund zur Festlegung von Malinahmen der Energieein-
sparung oder zur Nutzung erneuerbarer Energien im Sinne von Gebaudeausrichtung, Warmedammung
oder Integration von Solaranlagen. Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen stehen einer Er-
richtung von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie jedoch nicht entgegen. Angesprochen ist hier
der Vollzug des Bebauungsplanes angesprochen.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die Anlage von Gebéuden und Stral3enverkehrsflachen werden voraussichtlich nur allgemein haufig
verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschliel3lich der Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

GemaR § 1 BBodSchG und 8§ 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schédlichen Beeintréachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts sind gemaf3 § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die B6den sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Gberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen* (HMLU
2011a) sowie mit Berticksichtigung der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in Planungs-
und Genehmigungsverfahren* (HLNUG 2023b). Die Datengrundlage fur die Bodenbewertung wurde
dem BodenViewer Hessen (HLNUG 2022a) entnommen. Wahrend der Gelandebegehung wurden ge-
gebenenfalls einzelne Daten gegengeprift (z.B. Erosionserscheinungen). Ausschlaggebende methodi-
sche Schwierigkeiten und/ oder Licken waren nicht ersichtlich.

Bodenbeschreibung und -bewertung

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,14 ha (1.380 m?). Die Hohen-
lage bewegt sich im Bereich von rd. 140 m 0. NHN. Die Béden im Plangebiet bestehen aus dolischen
Sedimenten mit Boden aus méchtigem Loss. Die Bodentypen kdnnen als Pseudogley-Parabraunerden
mit Parabraunerden angesprochen werden. Das Substrat ist aus Ldss. Die Bodenart ist Lehm.

Der rechtmaRige Zustand des Plangebietes setzt sich tiberwiegend aus einer Frischwiese maldiger Nut-
zungsintensitat und randlichen Gehdlzbestanden zusammen; gegenwartig sind Teilflachen als gartne-
risch gepflegte Anlage aus Vielschnittrasen und Zierbeeten in Nutzung. In diesen Bereichen ebenso wie
im Bereich der Gehdlze bestehen keine wesentlichen oder nur geringe Vorbelastungen des Bodenhaus-
halts. Die Boden im Bereich der aufgeschuitteten, geschotterten Flache, die sich teilweise im Bereich
einer Offentlichen Wegeparzelle befindet, sind durch Bodenverdichtung, -abtrag, -auftrag oder -durch-
mischung starker belastet. Der Bodenwasserhaushalt ist dort in seiner nattrlichen Funktionsweise ma-
Big eingeschrénkt; im Bereich der Griin- und Gehdlzstrukturen ist der Boden- und Wasserhaushalt wei-
testgehend intakt.

Die Bodenfunktion wird fiir das Plangebiet Uberwiegend als hoch bewertet (Abb. 2). Die Bodenfunkti-
onsbewertung aggregiert verschiedene Bodenfunktionen (Kriterien: Standorttypisierung fur die Boden-
entwicklung, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung als Grundlage
fur Planungsbelange. Insgesamt wird die Bodenfunktion innerhalb des Plangebietes als hoch bewertet.
Im Einzelnen ist dem Plangebiet eine mittlere Standorttypisierung zugewiesen. Das Ertragspotenzial ist
als sehr hoch, die Feldkapazitat und das Nitratriickhaltevermdgen als mittel bewertet. Die Acker- und
Grunlandzahl wird fir den raumlichen Geltungsbereich mit > 70 bis <= 75 angegeben.
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o/ Bodenfunktionsbewertung
] 3 - mittel
Jlone |34~ hoch
13‘@33(’ 121 | [ 5 - sehr hoch

Abb. 2: Bodenfunktionsbewertung im und um das Plangebiet (hellblau umrandet) (HLNUG 2022a, eig. Bearb.
09/2025).

Bodenempfindlichkeit

Die Bodenfunktionen sind generell empfindlich gegenuber Bodenversiegelung, -auf- oder -abtrag sowie
-vermischung. Fir das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor von > 0,4 - 0,5 (Klasse 5) eine hohe
Erosionsanfélligkeit fur den vorhandenen Boden (Erosionsatlas 2018, HLNUG 2022a).

Bei den Geléandebegehungen konnten keine Erosionserscheinungen beobachtet werden. Auch ist das
Gelande weitgehend eben und tiberwiegend dauerhaft begriint oder geschottert, sodass keine wesent-
lichen Erosionen zu erwarten sind. Die textlich festgesetzte Bepflanzung mit einheimischen, standort-
gerechten Gehdlzen kommt auch dem Erosionsschutz zugute.

Bergbau, Kampfmittel und Altlasten

Der Geltungsbereich liegt nach der Stellungnahme des Regierungsprasidiums GieRen vom 08.01.2026
im Bereich eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem lediglich das Vorkommen von Erz nachgewiesen
wurde; der zugehorige Fundpunkt befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches. Aktive Bergbaube-
triebe oder oberflachennahe Lagerstatten sind nicht betroffen, sodass bergbauliche Belange durch die
Planung nicht beriihrt werden.

Der Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen hat mitgeteilt, dass die Auswertung der Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht auf das Auffinden von Bombenblindgéangern ergeben hat und eine systema-
tische Flachenabsuche nicht erforderlich ist. Wird bei Erdarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegen-
stand gefunden, ist der KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.

Fir den Planungsraum liegt in der Altflachendatei des Landes Hessen kein Eintrag vor; Altablagerun-
gen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdéachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit sonstigen
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schadlichen Bodenveranderungen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt (Regierungsprasi-
dium Giel3en, Stellungnahme vom 08.01.2026). Ergeben sich bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten
Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenverénderungen oder Altlasten, sind die Arbeiten nach § 4 Abs. 1
und 2 HAItBodSchG abzubrechen und dem Regierungsprasidium Giel3en, Dezernat 41.4, unverziglich
anzuzeigen.

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben, die aktuell intakten und bereits eingeschrankten Boden-
funktionen voraussichtlich bestehen. Sie werden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der
Nutzung verschlechtern oder verbessern. Durch die vorliegende Planung kommt es im Vergleich zum
Ursprungszustand zu einer Erhéhung der Flacheninanspruchnahme bzw. Versiegelung im Plangebiet.
Der Bebauungsplan erméglicht eine Befestigung von rd. 55 % des 0,14 ha grof3en Plangebietes; davon
sind rd. 30 % vollversiegelt und rd. 25 % in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Bei Durchfiihrung der Planung steht die geplante Versiegelung den folgenden Bodenfunktionen entge-
gen:

e Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Eingriffsmindernde MaRnahmen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren. Zu nennen sind die festgelegten Mal3hahmen zur Befestigung der Pkw-Stell-
platze in wasserdurchlassiger Weise mit einem begriinten Fugen- bzw. Offnungsanteil von mindestens
30 % und das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung. Die Freiflachen, welche rd. 45 % des 0,14 ha grof3en Plangebietes ausmachen,
sind als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Eingriinung sowie als Flache fur Mal3hahmen mit
dem Entwicklungsziel Extensivrasen anzulegen und teilweise mit heimischen, standortgerechten Ge-
hélzen zu bepflanzen.

Die nachfolgenden MalRnahmen sind bei der Bauausfiihrung und der ErschlielBungsplanung vom Bau-
herrn bzw. Vorhabentrdger zu beachten:

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

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

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen.
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5. Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraRen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

6. 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 Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische Malnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

11. Angaben zu Ort und Qualitéat der Verfullmaterialien.

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

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

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

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfihrende (HLMU 2024)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HLMU 2024)

Fachgerechte Verwertung von Bodenmaterial: Beim Auf- und Einbringen von Bodenmaterial sind die 88
6 bis 8 BBodSchV sowie die Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung zu beachten. Auffullungen sind
nur als Verwertung im Sinne des § 7 Abs. 3 KrWG zuléssig; Bauschutt und andere Abfélle dirfen hierfar
nicht verwendet werden.

Eingriffsbewertung/ Zusammenfassung

Innerhalb des Geltungsbereichs (0,14 ha) des Bauleitplans bestehen durch die angelegte geschotterte
Flache und den vorhandenen Wirtschaftsweg bereits Vorbelastungen des Bodens. Im Bereich der Wie-
senflachen und der Gehdlze ist von weitestgehend intakten Bodenfunktionen, einschlie3lich des Bo-
denwasserhaushalts, auszugehen. Bei Umsetzung der Planung kommt es gegeniber dem Voreingriffs-
zustand zu einer Zunahme der befestigten Flache um rd. 0,06 ha, davon rd. 0,04 ha vollversiegelt, und
damit einhergehend zu einem Funktionsverlust der teilweise hohen Bodenfunktionen in diesem Bereich.
Zum Teil hat der Eingriff bereits stattgefunden, sodass die natirlichen Bodenfunktionen dort gré3tenteils
gestort bzw. zerstort sind. Im Bereich des Eingriffs besteht eine 6ffentliche Wegeparzelle, sodass hier
von bereits eingeschrankten Bodenfunktionen auszugehen ist. Eingriffsminimierend wirken sich die fest-
gelegten Malinahmen zur Befestigung der als Pkw-Stellplatze genutzten Flachen in wasserdurchlassi-
ger Weise mit einem begriinten Fugen- bzw. Offnungsanteil von mindestens 30 % sowie das Verbot zur
Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung aus.
Rd. 0,04 ha des Plangebietes sind als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Eingriinung und
rd. 0,02 ha als Flache fur MaRnahmen mit dem Entwicklungsziel Extensivrasen zu entwickeln.
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Eine gesonderte Bodeneingriffs- und Ausgleichsbetrachtung ist nicht erforderlich; auf die Ausfiihrungen
in Kap. 3 wird verwiesen.

In der Zusammenfassung ergibt sich, trotz der hohen Bodenfunktion, aufgrund der geringen Gré3e des
Eingriffs und der bereits bestehenden eingeschrankten Bodenfunktionen, bei Umsetzung der Planung
eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich des Schutzgutes Boden.

2.2 Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine oberirdischen Gewésser, Quellen oder
guellige Bereiche. In etwa 367 m nérdlicher Entfernung liegt das Gewasser Kallenbach mit der Gewas-
serordnung 2 und in etwa 550 m norddstlicher Entfernung fliel3t die Lahn mit der Gewasserordnung 1.
Im Osten des Plangebietes besteht das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Lahn, wobei dieses
bis auf knapp 50 m vor dem Plangebiet endet. Bei extremen Hochwasserereignissen kann es aufgrund
der ebenen Topografie zu Uberschwemmungen innerhalb des Plangebietes kommen, wobei die ge-
planten Pkw-Stellplatze topographisch etwas hdher liegen werden als die bestehenden Griunflachen.

Das Plangebiet liegt nicht in festgesetzten Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebieten sowie in Pla-
nung befindlichen Wasserschutzgebieten. Etwa 311 m westlich befindet sich das WSG TB | Léhnberg,
Quelle Jemersborn, Léhnberg.

Das Plangebiet ist bislang Uberwiegend unversiegelt, sodass die Funktionsfahigkeit des Wasserhaus-
halts (Infiltrationsvermégen, Grundwasserneubildung, Pufferung von Hochwasserspitzen, Wasserspei-
cherkapazitat etc.) weitgehend intakt ist. Durch die hinzukommende Neuversiegelung werden die grund-
satzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekte der bereits versiegelten Flachen im
Umkreis (Erh6hung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhthung des Spitzenab-
flusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) ver-
starkt werden.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet besitzt insgesamt eine GréRRe von rd. 0,14 ha. Aufgrund der zu erwartenden Zunahme
der befestigten Flache um rd. 0,06 ha, davon rd. 0,04 ha vollversiegelt, ergibt sich eine geringe Ein-
griffswirkung hinsichtlich des Wasserhaushalts im Plangebiet. Es sind keine Oberflachengewésser oder
Wasserschutzgebiete im rdumlichen Umfeld betroffen. Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen,
welche die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzguts Wassers vermindern kénnen. Eingriffsminimie-
rend wirken sich die festgelegten Malinahmen zur Befestigung von Flachen in wasserdurchlassiger
Weise, das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung und die Vorgabe rd. 0,06 ha des Plangebietes dauerhaft zu begriinen aus. Aufgrund
der raumlichen Nahe zum Uberschwemmungsgebiet der Lahn wird darauf hingewiesen, dass es bei
extremen Hochwasserereignissen zu Uberschwemmungen innerhalb des Plangebietes kommen kann.
Betroffen sind dabei vor allem die Grinflachen, da die Pkw-Stellplatze h6éher als das Niveau der Griin-
flachen angelegt werden.

Gewasser, deren Gewasserrandstreifen sowie amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden
von der Planung nicht beriihrt. Das anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebietes zu
versickern. Werden im Zuge der Planumsetzung Erdaufschlisse hergestellt, die sich unmittelbar oder
mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen,
ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten.

In der Zusammenfassung ergibt sich eine geringe Konfliktsituation im Hinblick auf das Schutzgut Was-
ser bei Umsetzung der Planung.
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2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitéat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fur Gebiete,
in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

o die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsrdume, in denen die Werte der Schad-
stoffe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

o die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und
sich bemuhen, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften
und umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen in Gebieten, in de-
nen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, bei der Abwégung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat als Belang zu berticksichtigen ist. Das BauGB Ubernimmt wiederum die Anforderungen des § 50
BImSchG an die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang fur die Bauleitplanung,
sodass gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfilllung von bindenden Beschlissen der Europé-
ischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen ist.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgt in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit* (HLNUG 2019).

Bestandbeschreibung

Das Plangebiet ist hauptsachlich von Siedlungsflachen, Garten und in weiterer Entfernung von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen umgeben (Abb. 3). Grundsétzlich bilden Siedlungsbereiche und Verkehrs-
flachen klimatische Belastungsraume. Als klimatische Belastungsrdume z&hlen vor allem durch Wéarme
und Luftschadstoffen belastete Flache. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad flihren tagsiber
zu starker Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Wé&rmeinsel“ bei durchschnittlich
geringer Luftfeuchte. Die Umgebung des Plangebietes zeigt das charakteristische Erscheinungsbild ei-
nes Vorortes, tUberwiegend bestehend aus nah beieinanderstehenden Ein- oder Mehrfamilienh&dusern
mit Géarten und stellt demnach einen klimatischen Belastungsraum in geringen bis mafigen Mal3e dar.
Das Plangebiet selbst hat als Griunflache eine ausgleichende klimatische Wirkung. Offenlandbereiche
und Waldflachen fungieren als klimatische Ausgleichsflache und sind mafigeblich fir die Kalt- und
Frischluftentstehung. Im Offenland bilden sich insbesondere in Strahlungsnéachten Kaltluft. Die Abfluss-
bahnen von Kalt- und Frischluft verlaufen i. d. R. der Topografie entsprechend, sodass Frisch- und
Kaltluftkorridore im Umfeld des Plangebietes mit Stid-/Ost-Orientierung zu erwarten sind. Insgesamt ist
aufgrund der Randlage des Plangebietes von einer guten Frisch- und Kaltluftversorgung sowie einher-
gehend Luftqualitat im Planungsraumauszugehen. Durch die zukiinftige Nutzung des Plangebietes als
Pkw-Stellplatzflache ist von einer geringen Erhéhung von verkehrlichen Emissionen auszugehen. Die
Auswirkungen auf die Luftqualitdt werden jedoch als gering eingeschatzt.
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Ubersicht
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Abb. 3: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (schwarz). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsflachen
bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Gruinland, Acker) und Walder bilden klimatische Ausgleichs-
flachen. Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend (HLNUG 2022b, GruSchu — Hessen,
eig. Bearb. 09/2025).

Starkregen-Hinweiskarte, FlieBpfade und Klimawandel

Extremwetterereignisse wie Starkregen, Trocken- und Hitzeperioden nehmen im Zuge des Klimawan-
dels in Haufigkeit und Stérke zu. Zur Unterstiitzung der Kommunen erarbeitet das Projekt ,KLIMPRAX
— Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen* unter anderem verschiedene Hinweiskarten.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG 2025b) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fur das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flie3en die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein.

Der Vulnerabilitdts-Index wird aus der Bevolkerungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industri-
eller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils pro km2) und im urbanen Raum durch die mittlere
Erosionsgefahr im Stral3en-Einzugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Planungsraum erhdhte Werte fir die
Vulnerabilitat an.

Die FlieRpfadkarte zeigt die ortlichen FlieBpfade bei Starkregenereignissen und welche Bereiche oder
Gebaude bei Starkregen besonders geféahrdet sind (HLNUG 2025b). Gemal3 der FlieRpfadkarte wird
die Flache des Plangebietes, welche Uberwiegend aus Griunstrukturen besteht, mit einer Hangneigung
von 5 - 10 % als Griinland, nicht geféhrdet eingestuft. Des Weiteren verlauft ein FlieBpfad entlang der
westlichen und 6stlichen Strafl3e von Westen Uber Norden bis Osten am Plangebiet vorbei (Abb. 4). Die
Ausdehnung des 10 m Puffers verlauft hierbei teilweise auf dem Plangrundstiick, damit besteht ein
gewisses Gefahrdungspotenzial, dass es bei Starkregenereignissen in diesem Bereich zu Uberflutun-
gen kommen kann. Allerdings verlaufen die Flie3pfade teilweise im Bereich der zu erhaltenen und neu
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anzupflanzenden Geholzstrukturen, die mindernd in Bezug auf Wasser- oder Bodenerosionen wirken.
Die geplante Stellplatzanlage liegt hher als das Niveau der Stra3en und der Griinflache.

Die Fliel3pfadkarten stellen auf Grundlage eines Geldndemodells (Digitales Gelandemodell (5 m2 und
1 m?) ein erstes Indiz dar, wo im Falle von entsprechenden Regenereignissen eine Gefahrenpotential
bestehen kann. Die tatséchlich drtlichen Gegebenheiten (Bordsteine, Mauern, sonstige Hindernisse)
werden hierbei allerdings nicht beriicksichtigt. Ferner werden die Wirkungen von Graben, Durchldssen
und der Kanalisation in der Regel nicht berticksichtigt. Unter Betrachtung der 6rtlichen Gegebenheiten
ist eher von einer geringen Geféhrdung innerhalb des Plangebietes auszugehen, auch wenn dies auf-
grund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Im Rahmen
der Bestandskartierungen vor Ort gab es keine Anzeichen von Bodenvernassung, Erosion oder Boden-
abtrag sowie an Feuchte und Nasse angepasste Vegetation. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass
sich die Abflussmenge der angrenzenden Fliel3pfade infolge einer héheren Versiegelung innerhalb des
Plangebietes erhthen kann.

Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsrdumen und Flie3pfaden tiberwiegend auf der Umwand-
lung von Vegetationsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und
Wiedergewinnung der Vegetation ein MalRnhahmenschwerpunkt, um eine moégliche Warme- und Luft-
schadstoffbelastung durch das Vorhaben zu mindern.

Nachfolgend werden grundsétzliche Empfehlungen aufgrund des Gefahrenpotenzials im Hinblick auf
extreme Wasserereignisse gelistet.

e Ein geringer Versiegelungsgrad sollte angestrebt werden.

o Effektive wasserdurchlassige Flachenbefestigung (Schotterrasen, Rasengitter).
e Hoher Begriinungsgrad, strukturreiche Begriinung (Verdunstungsleistung, Barrierewirkung).

Nachfolgend werden allgemeine klimaschonende MalRnahmen aufgezéhlt, die im vorliegenden Bebau-
ungsplan beachtet wurden:

o Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Befestigung von rd. 55 % des Plangebietes fest, davon
rd. 30 % vollversiegelt.

o Die Bereiche fiur die Pkw-Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen.

o Die Grundstucksfreiflachen (45 % des Plangebietes) sind dauerhaft zu begriinen, bestehende
Gehdlze sind teilweise zu erhalten.

e Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind einheimische, standortgerechte Gehdlze zu erganzen.
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FlieBpfadkarten Hangneigung Landwirtschaft

FlieRpfade D Grinland nicht gefshrdet, <2%
D Grinland nicht gefshrdet, 2-55%

D Grinland nicht geféhrdet, 5-10%
FlieBpfade Puffer 20m

Z

Gebiude

D Grinlsnd mégig gefahrdet, 10-20
. Grinlend maGig geféhrdet »20%
|:| Ackerland wenig geféhrdet, <2%

D Ackerland wenig geféhrdet, 2-5%
D suerhalb des Gefdhrdungsbereichs

D Ackerland méRig gefahrdet, 5-10
D innerhalb des Gefahrdungsbereichs {15m)

. Ackerland stark gefahrdet, 10-20%
D innerhalb des Gefahrdungsbereichs {10m)

. Ackerland sehr stark gefahrdet, >20%
. innerhalb des Gefahrdungsbereichs {5m)

Gemeinde
FlieBrichtung Landwirtschaft

A

I:I Besrbeitungsgebiet

. Awusschlussgebiet (Topographie zu flach)

Abb. 4: FlieRpfade im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet), HLUNG 2025b, Copyright: ©HLNUG (erstellt
durch Hochschule RheinMain, eig. Bearbeitung 10/2025).
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Eingriffsbewertung

Bei Umsetzung der Planung sind aufgrund der zulassigen Versiegelung geringe klimatische Verénde-
rungen zu erwarten, wobei sich diese Uberwiegend auf das Plangebiet selbst auswirken werden. Durch
die geplante hinzukommende Versiegelung kann es zu einem geringfligigen Anstiegt der Temperatur
und einer geringeren Verdunstungsleistung innerhalb des Plangebietes kommen. Durch die genannten
Festsetzungen kdénnen Maflinahmen getroffen werden, um die Auswirkungen auf das Mikroklima und
die Luftqualitéat gering zu halten. Hierzu sind insbesondere im Hinblick auf die klimatische bzw. luftspe-
zifische Wirkung die Anpflanzung von Baumen und Strauchern zu nennen.

Die vorliegende planungsrechtlich erméglichte Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die
Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen
Luftqualitat fihren wird, auch wenn mit einem geringen Anstieg verkehrlicher Emissionen zu rechnen
ist. Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht
erkennbar.

Das Plangebiet wird im Regionalplan Mittelhessen von einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klima-
funktionen tberlagert; nach Grundsatz 6.1.3-1 sollen dort die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der
Kalt- und Frischluftabfluss gesichert werden. Die zuldssige zusatzliche Befestigung von rd. 0,06 ha,
davon rd. 0,04 ha vollversiegelt, ist kleinflachig und liegt am Siedlungsrand. Die festgesetzten, dauerhaft
zu begrunenden Freiflachen von rd. 0,06 ha sowie die zu erhaltenden und neu anzupflanzenden Ge-
holze erhalten die ortliche Kalt- und Frischluftbildung weitgehend. Beeintréchtigungen der regionalpla-
nerisch gesicherten Klimafunktionen sind daher nicht zu erwarten.

Im Bezug auf Starkregenereignissen wird, durch den an das Plangebiet angrenzenden Verlauf eines
FlieRpfades, das Gefahrenpotenzial von Wassererosion innerhalb und angrenzend an das Plangebiet
aufgrund der geringen Neuversiegelung und der neu anzupflanzenden Gehdlze als gering eingeschétzt,
ist aber nicht in Ganze auszuschliel3en.

In der Zusammenfassung ergibt sich bei Umsetzung des Bebauungsplans eine geringe Konfliktsituation
hinsichtlich der Schutzgiter Luft und Klima.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Vegetation wurde im Juni 2025
eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der
Bestandskarte (vgl. Anlage 1) kartografisch umgesetzt.

Das Plangebiet besteht im Zentrum tberwiegend aus gartnerisch gepflegten Anlagen (Vielschnittrasen
und Zierbeeten). Im siidlichen Randbereich befindet sich eine mit Schotter aufgeschiittete Flache, wel-
che als Parkplatz genutzt wird. In diesem Bereich steht auch eine eingehauste Sammelstelle fur Abfall-
wertstoffbehélter. In den norddstlichen und 6stlichen Randbereichen wird das Plangebiet von Baumrei-
hen heimischer und nicht heimischer Arten sowie von Gebtischen heimischer Arten begrenzt. Umgeben
wird das Plangebiet von Verkehrsbegleitgrin, Wirtschaftsgrinland, Gehdlzen, géartnerisch gepflegten
Anlagen ebenso wie von Gebauden und StralRenverkehrsflachen (Wetzlarer StraRe und L 3020).

Die gartnerische Nutzung und die geschotterte Stellplatzflache sind auf Teilflachen der Flurstiicke 70,
71 und 113 ohne die erforderliche naturschutzrechtliche Genehmigung entstanden. Der Bewertung des
Voreingriffszustandes liegt daher der rechtmafige Zustand zugrunde: eine Frischwiese mafiger Nut-
zungsintensitat (Nutzungstyp 06.340) und ein bewachsener unbefestigter Wirtschaftsweg (Nutzungstyp
10.610). Die Bestandskarte wurde hierauf im April 2026 Uberarbeitet (Anlage 1).
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Im Bereich der gartnerisch gepflegten Anlagen, welche als Vielschnittrasen und Zierbeete anzuspre-
chen sind wurden folgende Arten aufgenommen:

Cirsium vulgare
Convolvulus arvensis
Erodium cicutarium
Galium aparine
Galium mollugo
Geranium robertianum
Hedera helix
Potentilla reptans
Rosa spec.

Urtica dioica

Vicia sepium

o

Abb. 5: Koniferen und Vielschnittrasen am norddstlichen
Rand des Plangebiets (eig. Aufnahme 25.06.2025).

Abb. 7: Gartnerisch gepflegte Anlagen und Schotter-
weg zum Parkplatz (eig. Aufnahme 25.06.2025).

Gewohnliche Kratzdistel
Acker-Winde
Gewohnliche Reiherschnabel
Kletten-Labkraut
Wiesen-Labkraut
Ruprechtskraut

Efeu

Kriechendes Fingerkraut
Rosengewachs

Grol3e Brennnessel
Zaun-Wicke

Abb. 6: Vielschnittrasen und Zierbeet innerhalb des
Plangebiet, angrenzend Wirtschaftsgrunland und Ge-
hoélze (eig. Aufnahme 25.06.2025).

Abb. 8: Geschotterter Parkplatz und Schuppen/Mullton-
nenunterstand (eig. Aufnahme 25.06.2025).

Die Baumreihe nicht heimischer Arten am nordéstlichen Randbereich des Plangebietes besteht aus
Zypressengewdachsen (Cupressaceae) und Gemeinen Fichten (Picea abies). Die Baumreihe am ostli-
chen Randbereich besteht ausschlielich aus der heimischen Rotbuche (Fagus sylvatica). Das Ge-
busch frischer Standorte, welches ebenfalls am Ostlichen Randbereich des Plangebietes zu verorten
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ist, setzt sich aus heimischen Arten wie beispielsweise Corylus avellana (Gemeine Hasel), Rosa spec.
(Rose) und Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) zusammen. Im Unterwuchs wachsen unter anderem
die Arten Hedera helix (Gemeines Efeu) und Urtica dioica (Grol3e Brennnessel).

Bestands- und Eingriffsbewertung

Insgesamt sind die bestehenden Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet von sehr geringer, geringer
und mittlerer naturschutzfachlicher Wertigkeit. Mittelwertig sind die bestehenden heimischen Gehdlze
in den Randbereichen des Plangebietes; ausschlaggebend sind ihre Strukturvielfalt und ihre Funktion
als Habitat. Diese Gehdlze werden teilweise zum Erhalt festgesetzt und durch Neuanpflanzungen er-
weitert. Von geringer Wertigkeit sind die Frischwiese mafiger Nutzungsintensitét, die gegenwaértig als
gartnerisch gepflegte Anlage genutzten Teilflachen und die nicht heimische Gehdlzreihe innerhalb des
Plangebietes. Sehr geringwertig ist die geschotterte Flache im Siden des Plangebietes, da die Vege-
tationsdecke dort weitgehend fehlt. Diese Flache befindet sich teilweise innerhalb einer Wegeparzelle
und wird im Rahmen der Planung erweitert und zuséatzlich befestigt. Seltene, gefahrdete oder besonders
und streng geschutzte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt. Randbedingungen fir die Lage der Neu-
anpflanzungen ergeben sich aus der angrenzenden Landesstral3e und aus vorhandenen Versorgungs-
leitungen; sie sind in Kap. 3 berticksichtigt. Die Gehdlzbestande nehmen von rd. 641 m2 im Voreingriffs-
zustand auf rd. 378 m2 im Planungszustand ab; davon werden rd. 139 m? als Bestand erhalten und rd.
239 m2 neu angepflanzt. Die gesondert bewertete Baumgruppe (rd. 84 m?) ist im Planungszustand nicht
als Bestand gefuhrt. Der Riickgang von rd. 263 m? entféllt auf die Stellplatzanlage und deren Erschlie-
Bung und ist in der Bilanzierung berticksichtigt (vgl. Kap. 3).

In der Zusammenschau ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Pflanzen bzw. Biotop-
und Nutzungstypen.

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Beriicksichtigung des Leitfadens fur die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefiihrt. Mal3geblich fur die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsétzlich fur alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschiitzten
Arten sowie flr europaische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu bericksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von Baumal3hahmen besonders oder streng geschutzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wahrend der BaumalRnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustédndigen Natur-
schutzbehdrde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemafl? 8 71a BNatSchG einen Straftatbe-
stand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei
der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis
des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.
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Das bauplanungsrechtlich dem Auf3enbereich zugehérige Gebiet befindet sich angrenzend an ein Se-
niorenheim, Wohn- und Gewerbegebiete sowie Stral3enverkehrsflachen und ist somit von teils versie-
gelten Flachen umgeben. Aus artenschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet aufgrund der Biotop-
und Nutzungstypen sowie der unmittelbaren Randlage zum Siedlungsbereich und StraRenverkehrsfla-
chen keine zentrale Bedeutung zu. Ausgehend von angrenzenden Stral3enverkehrsflache, Wohnbe-
bauung und Kleingartenanlage kehren Stérungen und Larm wiederkehrend auf. Dennoch kann das
Plangebiet, insbesondere durch die in den Randbereichen bestehenden Gehdlze Habitatstrukturen fir
Vogel und Kleinlebewesen darstellen. Es ist hierbei allerdings von stérunempfindlichen Arten auszuge-
hen, die an besiedelte Bereiche angepasst sind. Eine Verschlechterung von Habitatbedingungen und
eine Gefahrdung von 6kologischen Funktionen im raumlichen Zusammenhang wird als gering einge-
schéatzt. Insbesondere da die Freiflachen als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Eingriinung
und als Flache fur MalRnahmen mit dem Entwicklungsziel Extensivrasen zu entwickeln sind und die im
Plangebiet bestehenden Gehdlze teilweise zum Erhalt und randlich neue Gehdlzstrukturen zur Anpflan-
zung festgesetzt sind.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 BNatSchG sind zu beachten. Zur Vermeidung
der Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng ge-
schitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) Baumal3nahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter Vogel-
arten fuhren kénnen, sind aul3erhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufihren.
b) Bestandsgeb&ude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und Abriss-

malinahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten an-
wesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auRerhalb der Wochenstubenzeit von Fleder-
mausen (01.05. bis 31.07.) durchzufuhren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Hohlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzriickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschiitzten Tierarten zu Uberprifen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu erhalten.
Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu treffen.

f)  Geholzrickschnitte und -rodungen sind auf3erhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durchzuftih-
ren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

In der Zusammenschau ergibt sich unter Beachtung der genannten Vermeidungsmafnahmen eine ge-
ringe Konfliktsituation hinsichtlich der Tiere und der artenschutzrechtlichen Belange.

2.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Natura-2000-Gebieten. Das nachstgelegen FFH-Gebiet Nr. 5515-
303 ,Lahntal und seine Hange" befindet sich in rd. 1,5 km sudlicher Entfernung. Das nachstgelegene
Vogelschutzgebiet Nr. 5414-450 ,Steinbriiche in Mittelhessen” befindet sich in rd. 6,5 km nordéstlicher
Entfernung zum Plangebiet.
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In rd. 4 km stidwestlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich das Naturschutzgebiet ,Springers-
berg bei Odersbach”. Das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill“ ebenso wie der Naturpark
Hochtaunus befinden sich in rd. 240 m 6stlicher Entfernung zum Plangebiet. Es sind keine anderweiti-
gen Schutzgebiete direkt angrenzend oder innerhalb des Plangebiets vorhanden.

Eingriffsbewertung

Von der Planung werden keine nach 88 23 und 26 BNatSchG ausgewiesenen oder geplanten Schutz-
gebiete berlhrt. Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf Natura-2000-Gebiete oder sonstige
Schutzgebiete zu erwarten; diese liegen aul3erhalb des Wirkraumes der Planung. Es ergibt sich keine
Konfliktsituation hinsichtlich der Natura-2000-Gebiete und der sonstigen Schutzgebiete.

2.7 Gesetzlich geschutzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG sowie § 30 BNatSchG i. V. m. § 25 HeNatG
wurden weder innerhalb des Plangebiets noch angrenzend zum Plangebiet festgestellt. Es wurden auch
keine Hinweise auf geschitzte Lebensraumtypen nach FFH-Richtlinie innerhalb oder angrenzend zum
Plangebiet erfasst. Nach dem NaturegViewer Hessen (HLNUG 2025a) befindet sich der nachstgele-
gene Hinweis auf ein gesetzlich geschitztes Biotop in rd. 140 m ndérdlicher Entfernung zum Plangebiet
(Abb. 9). Es handelt sich um das Biotop ,Weidengehdlz an der B 49 bei Léhnberg“, das als Weiden-
Eschengehdlz am Friedhof nérdlich Léhnberg ausgepréagt ist.

Des Weiteren sind keine Flachen mit rechtlichen Bindungen zum derzeitigen Kenntnisstand, insbeson-
dere Kompensationsflachen, innerhalb oder angrenzend zum Planungsraum gegeben. Die nachstgele-
genen Kompensationsflachen (Pflanzung Laubb&ume) befinden sich rd. 50 m norddstlich zum Plange-
biet.

-
"Weidengehdlz an der B49 bei

Welden -Eschengehdlz am Fnedhof Lohnberg

nordlich Lohnberg

4« "Weidengeholz an der éahn nordlich
L6hnberg

[ in Durchfiihrung
I unbekannt

Abb. 9: Lage des Plangebietes (rot) zu den nachstgelegenen Hinweisen auf gesetzlich geschiitzte Biotope und
Kompensationsflachen gem. Natureg Viewer Hessen (HLNUG 2025a, eigene Bearbeitung 11/2025)
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Bestands- und Eingriffsbewertung

Da die vorliegende Planung auf3erhalb geschitzter Biotope, FFH-Lebensraumtypen sowie Kompensa-
tionsflachen stattfindet und der Wirkungsraum der Planung nicht an jene heran reicht, sind keine nega-
tiven Auswirkungen diesbezlglich durch das geplante Vorhaben zu erwarten.

Es ergibt sich keine Konfliktsituation hinsichtlich der gesetzlich geschiitzten Biotope und der Flachen
mit rechtlichen Bindungen.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut Bundesamt fur Naturschutz (BfN 2017)
o die Vielfalt der Arten,
o die Vielfalt der Lebensrdume und
o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum héngt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhéltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlie3lich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an verénderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit
zahlreichen Verknupfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten gekntipft werden.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in fiir die einzelnen Lebensraume charakteristischer Auspragung zu stabilisie-
ren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensraumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem giinstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere,
Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natiirlichen Verteilung
—auch im Boden und Wasser — vorhanden sein (HMUKLYV 2016).

Eingriffsbewertung

Entsprechend der Ausfilhrungen in den vorhergehenden Kapiteln handelt es sich um einen Planungs-
raum, dessen Arteninventar tendenziell von geringer Bedeutung erscheint.

Insgesamt ist bei derzeitigem Wissensstand bei Durchfiihrung der Planung voraussichtlich nicht mit
erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

In der Zusammenschau sind keine Konflikte gegentiber der biologischen Vielfalt ersichtlich.

2.9 Landschaft

Bestandsbeschreibung

Der Planungsraum liegt in der ,Giel3ener Lahntalsenke”, welche sich durch eine weitgehend waldfreie,
ackerbauliche Landnutzung mit stetigem Zuwachs an Siedlungsbereichen charakterisieren lasst. Das
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Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Siedlungsrand von Lohnberg. Im Norden kreuzt die Wetzlarer
Stral3e mit der L 3020 (Industriestral3e). Der Bereich um die Kreuzung Wetzlarer StrafRe und Brunnen-
straBe in Lohnberg befindet sich am Ubergang zwischen dem von Wohnbebauung gepragten Ortskern
und den am nérdlich gelegenen gewerblich gepragten Siedlungsbereich. Das Landschaftsbild ist hier
demnach durch eine gemischte Nutzung geprégt, die sowohl verkehrsbezogene Infrastruktur als auch
gewerbliche und wohnbauliche Bebauung umfasst. Dazwischen befinden sich teilweise begriinte Rand-
streifen, vereinzelte Gehdlze sowie kleinere Griinflaichen in Form von Verkehrsbegleitgrin, Klein- und
Hausgérten oder auch landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die Sichtbeziehungen sind durch die flache
Topografie und die offene Bebauung relativ weitreichend, wobei das Landschaftsbild im Bereich des
Plangebietes insgesamt gewerblich und wohnbaulich gepréagt ist.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Die geplante Errichtung der Stellplatzanlage sowie deren Erschlie3ung mit einer Flache von rd. 0,08 ha
im Bereich der Kreuzung Wetzlarer Stral3e / Brunnenstralle stellt einen Eingriff in ein gewerblich und
wohnbaulich vorgepragtes Umfeld dar. Das Landschaftsbild ist in diesem Bereich durch Verkehrsfla-
chen, Gewerbebauten, Wohnbebauung und teilbegriinte Randbereiche gepragt. Durch die zusétzliche
Befestigung wird die funktionale Pragung des StralRenraums weiter verstarkt. Gemindert wird der Ein-
griff durch die Festsetzungen, die Freiflachen als private Griinflache mit der Zweckbestimmung Eingri-
nung und als Flache fir Mainahmen mit dem Entwicklungsziel Extensivrasen zu entwickeln und in den
Randbereichen heimische, standortgerechte Gehdlze anzupflanzen. Zudem werden bestehende Ge-
holze teilweise zum Erhalt festgesetzt. Diese tragen zur optischen Einbindung in die Umgebung und zur
Verbesserung des Landschaftsbildes bei. Das Vorhaben fugt sich damit in die Umgebung ein.

Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbilds er-
sichtlich.

2.10 Mensch, Wohn-und Erholungsqualitét

Die Errichtung des Parkplatzes sowie dessen ErschlieBung mit einer Flache von rd. 0,08 ha im Bereich
der Kreuzung Wetzlarer Stral3e / Brunnenstral3e erfolgt in einem bereits gewerblichen und verkehrlich
vorgepragten Umfeld. Die unmittelbare Umgebung ist durch eine funktionale Nutzung mit Gewerbebau-
ten, Verkehrsflachen und teilversiegelten Grundstiicken gepragt. Sudlich direkt angrenzend zum Plan-
gebiet befindet sich das Seniorenzentrum. Fir die Bewohner, deren Wohnung in Richtung des Plange-
bietes ausgerichtet ist, kann die Wohnqualitat aufgrund der Pkw-Stellplatznutzung und der Nutzung der
Abfallwertstoffsammelstelle geringfligig gemindert werden. Fiur die Wohnnutzungen im weiteren Umfeld
ist aufgrund der Planung keine unmittelbare Beeintréchtigung der Wohnqualitat zu erwarten ist. Im Zuge
der Umsetzung der Planung ist von einer geringen Zunahme verkehrlicher Emissionen auszugehen.
Larm und Stoérungen wahrend der Bauphase treten temporar wahrend der Bauphase auf.

Hinsichtlich der Erholungsqualitét ist festzustellen, dass der betroffene Bereich keine ausgepragte Nah-
erholungsfunktion erfiillt. Es handelt sich um einen Ubergangsraum zwischen Siedlungs- und Gewer-
bestrukturen, der primdr infrastrukturell genutzt wird. Offizielle Rad- oder Wanderwege befinden sich
nicht im ndheren Umfeld des Plangebietes. Die MaRnahme fihrt zu einer moderaten Zunahme der Ver-
siegelung und einer weiteren funktionalen Verdichtung, was sich geringfligig auf die visuelle und atmo-
sphérische Qualitat des Raumes auswirken kann. Durch die festgesetzte Begriinung der Freiflachen
wird die MaRnahme landschaftsbildlich abgemildert und die Aufenthaltsqualitat verbessert. Eine nega-
tive Wirkung auf die Erholungsfunktion fiir den Menschen ist jedoch nur in geringem Mal3e zu erwarten,
da keine landschaftlich besonders reizvollen oder ruhigen Aufenthaltsbereiche betroffen sind.
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Insgesamt sind aufgrund des geringen Umfangs keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit zum derzeitigen Kenntnisstand zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf den Menschen sowie der Wohn- und Erholungsqualitat sind durch den
Bebauungsplan nicht ersichtlich.

2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die Planung zum derzeitigen Kenntnisstand nicht betrof-
fen. Das nachstgelegene denkmalgeschitzte Kulturdenkmal befindet sich in einer Entfernung von etwa
250 m o&stlich zum Plangebiet. Es handelt sich hierbei um die Lahntalbahn 11l (Verbindung Nassau -
Limburg a.d. Lahn), deren Streckenerdffnung am 05.07.1862 stattgefunden hat. Aufgrund der Entfer-
nung und der vorhandenen Bestandsbebauung (Gewerbe), die sich zwischen dem Plangebiet und der
Bahnstrecke befindet, sind Beeintrachtigungen denkmalschutzrechtlicher Belange nicht zu erwarten.
Auch in Bezug auf die Gesamtanlage Lohnberg sind aufgrund des fehlenden raumlichen Bezugs keine
negativen Auswirkungen ersichtlich.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem Landes-
amt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutz-
behoérde 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 fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

Es ergibt sich keine Konfliktsituation hinsichtlich des kulturellen Erbes und des Denkmalschutzes.

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fur planungsrelevante Schutzgiter durch Unfélle und Katastrophen

Diesbezuglich sind keine Risiken im Plangebiet ersichtlich. Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevoélkerung
sowie Kultur- und sonstige Sachgtiter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind voraussichtlich
unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Es ergibt sich keine Konfliktsituation hinsichtlich bestehender und resultierender Risiken durch Unfélle
und Katastrophen.

2.13 Wechselwirkungen

Die in der Bauleitplanung zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen
Wirkungszusammenhangen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Diese
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer belebten und unbeleb-
ten Umwelt und deren Wirkung. Nach 81 Abs. 6 Nr. 7 Satz i des BauGB sind diese Wechselwirkungen
bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen.

Die Einwirkungen der Planung auf die betrachteten Schutzgtter wurden in den Kapiteln 2.1 bis 2.12 in
dem fur einen Umweltbericht méglichen Rahmen abgeschatzt. Wechselbeziehungen bestehen im Plan-
gebiet vor allem zwischen Boden, Wasserhaushalt und Kleinklima — die teilweise wasserdurchlassige
Befestigung erhalt Infiltration und Verdunstung — sowie zwischen den randlichen Gehdlzbestanden, der
Fauna und dem Ortsbild, da die Gehdlze gleichzeitig Habitatstruktur und Sichtschutz sind. Besondere
strukturelle oder funktionale Beziehungen, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem Mal3e be-
eintrachtigt werden, wurden nicht ersichtlich. Uber die Einzelbewertungen der Schutzgiiter
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hinausgehende erhebliche Umweltauswirkungen entstehen nicht. Die Wechselbeziehungen verandern
sich, es ergibt sich jedoch keine Konfliktsituation hinsichtlich der Wechselwirkungen.

3.  Eingriffs-und Ausgleichsplanung

GemalR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRhahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren; das ist hier nicht der Fall, vgl. die nachfolgenden Ausfiihrungen.

Methodik der Bilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach der Verordnung tiber die Durchfiihrung von Kom-
pensationsmaRnahmen, das Fiihren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Er-
satzzahlungen (Kompensationsverordnung — KV) des Landes Hessen (HMUKLYV 2018). Den Nutzungs-
typen der Anlage 3 KV werden Biotopwertpunkte (BWP) je Quadratmeter zugeordnet; die Differenz
zwischen dem Biotopwert des Voreingriffszustandes und dem Biotopwert des Planungszustandes ergibt
den Kompensationsbedarf.

Der Voreingriffszustand wurde auf Grundlage der Gelandebegehung und der Bestandskarte (Anlage 1,
Stand 20.04.2026) ermittelt. Mal3geblich ist dabei der rechtmé&Rige Zustand. Teilflachen der Flurstiicke
70, 71 und 113, die ohne die erforderliche naturschutzrechtliche Genehmigung befestigt wurden, blei-
ben bei der Bewertung des Voreingriffszustandes unbertcksichtigt und werden mit den Nutzungstypen
des rechtméRigen Zustandes bewertet — Frischwiesen mafiger Nutzungsintensitat (Nutzungstyp
06.340) und bewachsener unbefestigter Feldweg (Nutzungstyp 10.610). Die Untere Naturschutzbe-
horde des Landkreises Limburg-Weilburg hat dies mit Stellungnahme vom 26.11.2025 gefordert; die
Bestandskarte wurde daraufhin Gberarbeitet.

Der Planungszustand beinhaltet die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal zuléssi-
gen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft. Die von der Baumgruppe Ubertraufte Flache wird als
eigenstéandige Bestandsflache gefiihrt und mit dem Nutzungstyp 04.210 bewertet.

Bilanzierung

Der fiir die Bilanzierung maf3gebliche Voreingriffszustand ist in Abb. 10 dargestellt. Die Karte gibt die
Biotop- und Nutzungstypen wieder, die vor dem bereits durchgefiihrten Eingriff bestanden haben; sie
wurde anhand der digitalen Orthophotos Hessen ermittelt (HLNUG 2025a) und den Nutzungstypen der
Anlage 3 KV zugeordnet. Erfasst sind Gebische, Hecken und Sdume heimischer Arten auf frischen
Standorten (Nutzungstyp 02.200), eine Baumgruppe einheimischer, standortgerechter Arten (04.210),
Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitat (06.340), eine wasserdurchlassig befestigte Schotterflache
(10.530) sowie ein bewachsener unbefestigter Wirtschaftsweg (10.610). Die zugehérigen Flachenan-
teile und Biotopwerte sind in Tab. 1 bilanziert.
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Legende

Darstellung Typ.-Nr Biotop- / Nutzungstyp

Gebusche, Hecken, Geholzsaume

[02 200} 02.200 Gebiische, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen Standorten

Baumgruppe / Baumreihen

04.210 Baumgruppe / Baumreihe einheimisch, standortgerecht, Obstbaume

Frischwiesen
06.340 Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitat

Versiegelte und teilversiegelte Flachen (inkl. Wege)

[y 3 Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -platze oder andere wasserdurchlassige
10530 Flachenbefestigung

10.610 Bewachsene unbefestigte Feldwege

Sonstige Darstellungen

rl Grenze des raumlichen Geltungsbereich
1

Abb. 10: Biotop- und Nutzungstypen des Voreingriffszustandes im Plangebiet als Grundlage der Eingriffsbilanzie-
rung (Luftbild: Digitale Orthophotos Hessen, HLNUG 2025a, © HVBG,; eig. Bearb. 08/2026).

Fir die im Rahmen des Bebauungsplanes ,Fellersborn” — 1. Erweiterung vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft verbleibt ein naturschutzrechtliches Defizit von 20.864 Biotopwertpunkten.

Ein Ausgleich innerhalb des Plangebietes ist nicht mdglich. Der Geltungsbereich umfasst lediglich rd.
0,14 ha und wird durch die Stellplatzanlage, den Wirtschaftsweg, die Flache fir die Abfallwertstoffbe-
hélter sowie die griinordnerischen Festsetzungen vollstandig in Anspruch genommen. Die Aufwertungs-
maoglichkeiten der Freiflachen sind mit der Entwicklung des Extensivrasens und den Gehdélzanpflanzun-
gen ausgeschopft. Der Ausgleich erfolgt daher au3erhalb des Plangebietes.
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Tab. 1: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach der Kompensationsverordnung des Landes Hessen (HMUKLV
2018).

Flache je Nut-

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP zungstyp in m2 Biotopwert
Typ-Nr. ‘Bezeichnung vorher |nachher vorher nachher
Bestand gemaf Bestandskarte — rechtmafiger Zustand
Geblusche, Hecken, Sdume heimischer Arten auf fri-
02.200 schen Standorten 37* 556,9 20.605
04.210 Baumgruppe / Baumreihe einheimisch, standortge- 24 83,7 2846

recht, Obstbaume ab 3 Baumen

Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitat, meist 2-
06.340 | bis 3-malige Nutzung mit deutlichem Diingungsein- 35 401,2 14.042
fluss, maRig artenreich

Schotter-, Kies- und Sandflachen, -wege, -platze
10.530 |oder andere wasserdurchlassige Flachenbefesti- 6 127,0 762
gung; hier: geschotterte Teilflache

Bewachsene unbefestigte Feldwege; hier: Wirt-

10.610 schaftsweg

25 211,1 5.278

Planung

Geblusche, Hecken, Sdume heimischer Arten auf fri-
schen Standorten; hier: Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

02.200 39 139,0 5421

Neuanpflanzung von Hecken und Gebiischen (hei-
misch, standortgerecht); hier: Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

02.400 27 239,1 6.456

Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen (Ortbeton,
Asphalt); hier: Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
10.510 |stimmung ,Wirtschaftsweg"“ sowie Fléche fir Versor- 3 411,6 1.235
gungsanlagen, Zweckbestimmung Abfall (Abfallwert-
stoffbehalter)

Befestigte und begriinte Flachen, Rasenpflaster, Ra-
sengittersteine o. A.; hier: Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Abstellflachen fiir Pkw und Fahr-
réder” (privat)

10.540 7 343,7 2.406

Extensivrasen, Wiesen im besiedelten Bereich; hier:
11.225 | Flache fur MaRnahmen mit dem Entwicklungsziel Ex- | 29 ** 246,6 7.151
tensivrasen (zweischirige Mahd)

Summe 1.379,9| 1.380,0 43.533 22.669

Biotopwertdifferenz — Kompensationsbedarf 20.864
* Abwertung um 2 BWP von 39 auf 37 BWP, da sich der Geholzbestand im Voreingriffszustand sowohl aus heimischen als auch
aus nicht heimischen Arten (Zypressengewachse, Gemeine Fichte) zusammensetzt.

** Aufwertung um 6 BWP von 23 auf 29 BWP durch Interpolation zwischen dem Nutzungstyp 06.340 Frischwiesen méaRiger
Nutzungsintensitat und dem Nutzungstyp 11.225 Extensivrasen, Wiesen im besiedelten Bereich, da sich die Bereiche iberlagern.

Die zum Erhalt festgesetzten Gehdlzflachen werden im Planungszustand mit 39 BWP bewertet, da die vorhandenen nicht heimi-
schen Arten nach den textlichen Festsetzungen sukzessive durch standortgerechte, heimische Laubgeholze zu ersetzen sind und
die Abwertung des Voreingriffszustandes damit entfallt.

Eingriffsmindernde und grinordnerische MalBnahmen

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, die den Eingriff mindern und in die Bilanzierung eingestellt
sind:

o Befestigung der Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise mit einem begriinten Fugen- bzw. Off-
nungsanteil von mindestens 30 %; die private Abstellflaiche wird dadurch mit dem Nutzungstyp 10.540
anstelle des Nutzungstyps 10.510 bewertet.
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e Verbot der Verwendung wasserdichter oder nicht durchwurzelbarer Materialien zur Freiflachenge-
staltung.

e Entwicklung von rd. 247 m? als Extensivrasen mit zweischiriger Mahd, Abtransport des Mahdgutes
und Verbot von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln.

e Erhaltung von rd. 139 m2 vorhandener Gehélzbestande nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB mit sukzes-
sivem Ersatz nicht heimischer Arten.

¢ Neuanpflanzung von rd. 239 m2 Gehdolzflachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB — ein Baum je 25 m2 und ein Strauch je 5 m2 gemalR3 Artenliste der
textlichen Festsetzungen.

Der Pflanzenaufwuchs darf die Sichtfelder und Lichtraumprofile der LandesstralRe nicht einschrénken;
Baume und baumartig werdende Geholze aul3erhalb des StralRengrundstiickes sollen einen Abstand
von mindestens 7,50 m vom befestigten Fahrbahnrand einhalten (Hessen Mobil, Stellungnahme vom
07.01.2026). Die Pflanzstandorte sind hierauf und auf die Lage vorhandener Versorgungsleitungen ab-
zustimmen.

Ausgleich auBerhalb des Plangebietes

Das Biotopwertdefizit von 20.864 Biotopwertpunkten wird durch den Ankauf von Biotopwertpunkten aus
dem anerkannten Okokonto von HessenForst, Forstamt Weilburg, vollstandig kompensiert. Die Punkte
wurden durch Nutzungsverzicht und Prozessschutz in einem Eichen-Altholz erzeugt. Die Okokontofla-
che liegt in der Gemarkung Waldhausen, Flur 7, Flurstiick 16/1 (Abteilung 578 Al) und umfasst 2.454,59
mz2. Die Malinahme wurde als vorlaufende Ersatzmalinahme nach 8§ 16 HeNatG hergestellt und ist im
Okokonto von HessenForst eingebucht; das Okokonto wird bei der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Limburg-Weilburg gefuhrt. Die Funktionssicherung erfolgt fir 30 Jahre durch HessenForst.
Mit der Buchung der Biotopwertpunkte ist der naturschutzrechtliche Ausgleich vollstandig erbracht; ein
Defizit verbleibt nicht.

050
2

[ %%

Abb. 11: Abgrenzung der Okokontoflache von HessenForst (gelb mit schwarzer Schraffur). Ausschnitt aus dem
betrieblichen GIS von HessenForst (2025)
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Schutzgut Boden

Nach Anlage 2 Nr. 2.3 KV werden Eingriffe in die nattrlichen Bodenfunktionen nach 8§ 2 Abs. 2 Nr. 1
BBodSchG erst bei einer Eingriffsflache tber 10.000 m2? gesondert bewertet und bilanziert. Der Gel-
tungsbereich umfasst 1.380 m2 und liegt damit deutlich unter dieser Schwelle.

Der Eingriff ist zudem gering. Auf 338 m2 und damit auf rd. 25 % des Geltungsbereiches bestanden
durch die geschotterte Flache und den verdichteten Wirtschaftsweg bereits Bodenbeeintréachtigungen.
Der Neueingriff in bislang unbelasteten Boden beschrénkt sich auf rd. 417 m2. Von der kinftig befestig-
ten Flache von 755 m2 werden 344 m2 und damit rd. 46 % in wasserdurchlassiger Bauweise mit einem
begriinten Fugen- bzw. Offnungsanteil von mindestens 30 % hergestellt, sodass Infiltration und Durch-
wurzelbarkeit dort in Teilen erhalten bleiben; ein Totalverlust der Bodenfunktionen tritt allein auf 412 m2
ein.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung, der geringen Flachengrt3e und der eingriffsmindernden was-
serdurchlassigen Bauweise ist der Eingriff in das Schutzgut Boden als gering zu bewerten. Eine geson-
derte Bodeneingriffs- und Ausgleichsbetrachtung ist daher nicht erforderlich.

4. Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Bebauungsplanes verbleibt das Plangebiet im Auf3enbereich nach § 35
BauGB. Die bereits umgesetzten baulichen Anlagen — die geschotterte Stellplatzflache und die Einhau-
sung fur Abfallwertstoffbehalter und Fahrrader — sind dort planungsrechtlich unzuldssig und miissten
gegebenenfalls zuriickgebaut werden.

Im Fall eines Riuckbaus ware eine Entwicklung der betroffenen Teilflaichen in Richtung des rechtmalf3i-
gen Zustandes zu erwarten. Auf den entsiegelten Flachen kdnnten sich wieder Frischwiesen maRiger
Nutzungsintensitét einstellen; bei Nutzungsaufgabe setzt Sukzession ein, die Uber Verbuschung auf
Dauer zu Gehdlzbestanden fihrt. Die durch Verdichtung und Auftrag eingeschrankten Bodenfunktionen
wurden sich teilweise regenerieren.

Ohne den Bebauungsplan entfallen jedoch die grinordnerischen Festsetzungen. Die Erhaltung der
randlichen Geholzbestande, die Neuanpflanzung von rd. 239 m2 Gehdlzflachen, die Entwicklung von rd.
247 m? Extensivrasen sowie die wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatze waren rechtlich nicht
gesichert.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.

6. Alternative Planungsmadglichkeiten und wesentliche Griinde fir die Standortwahl

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der

Entwurf — Planstand: 06.08.2026 31



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Fellersborn* — 1. Erweiterung mit Anderung des Flachennutzungsplans

Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Er-
mittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&nen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

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

Im Zuge der Entwurfsbearbeitung wurde die Abgrenzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Abstellflachen fur Pkw und Fahrrader” an die Bauverbotszone nach § 23 Abs. 1 HStrG angepasst
und auf 20,00 m vom befestigten Fahrbahnrand der Landesstral3e zuriickgenommen. Die Flacheninan-
spruchnahme wurde damit gegentiber dem Vorentwurf verringert.

7.  Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MalRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmaRnahmen sowie die Informationen der Be-
hoérden nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung weitgehend auf die Informationen der Fachbe-
horden auf Ebene der Kreisverwaltungen angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die
in 8 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden.

Die Gemeinde Lohnberg ist dazu verpflichtet, die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten und
die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu prifen. Ein Ansatzpunkt kann die Uberpri-
fung der Mal3nahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffswirkung sein. Zu Gberprtfen sind
insbesondere die wasserdurchléssige Flachenbefestigung der Pkw-Stellplatze mit einem begriinten Fu-
gen- bzw. Offnungsanteil von mindestens 30 %, die Entwicklung und extensive Pflege der Flache mit
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dem Entwicklungsziel Extensivrasen, die heimischen, standortgerechten Gehélzanpflanzungen sowie
der Erhalt der zum Erhalt festgesetzten Gehdlzbesténde.

8. Zusammenfassung

Planung: Die Gemeinde Loéhnberg schafft mit dem Bebauungsplan ,Fellersborn* — 1. Erweiterung und
der im Parallelverfahren betriebenen Anderung des Flachennutzungsplans die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir zuséatzliche Abstellflachen fir Pkw und Fahrrader sowie fiir die bestehende Abfall-
wertstoffsammelstelle des Seniorenzentrums ,Fellersborn®. Der Geltungsbereich umfasst rd. 0,14 ha
(1.380 m2) am nérdlichen Ortseingang von Lohnberg und ist bislang dem Aul3enbereich nach 8§ 35
BauGB zuzuordnen. Festgesetzt werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und eine Fla-
che fir Versorgungsanlagen (rd. 0,08 ha), private Griinflachen mit der Zweckbestimmung Eingrinung
(rd. 0,04 ha) sowie eine Flache fur MalRnahmen mit dem Entwicklungsziel Extensivrasen (rd. 0,02 ha).
Im Flachennutzungsplan erfolgt die Darstellung ,Ruhender Verkehr*.

Boden: Im Plangebiet stehen Pseudogley-Parabraunerden aus Ldss mit Uberwiegend hoher Boden-
funktion und hoher Erosionsanfalligkeit an; im Bereich der geschotterten Flache und des Wirtschafts-
weges sind die Bodenfunktionen bereits eingeschrankt. Die zusatzliche Befestigung von rd. 0,06 ha
fuhrt dort zu einem Verlust der Bodenfunktionen. Eingriffsmindernd wirken die wasserdurchlassige Be-
festigung der Pkw-Stellplatze mit einem begriinten Fugen- bzw. Offnungsanteil von mindestens 30 %,
das Verbot wasserdichter und nicht durchwurzelbarer Materialien sowie die Ma3nahmen zum vorsor-
genden Bodenschutz bei der Bauausfuhrung. Altlasten, Kampfmittel und bergbauliche Belange stehen
der Planung nicht entgegen. Es ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich des Schutzgutes
Boden.

Wasser: Oberirdische Gewasser, Gewasserrandstreifen und amtlich festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiete werden nicht berihrt; das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Durch
die zusatzliche Befestigung von rd. 0,06 ha, davon rd. 0,04 ha vollversiegelt, verringern sich Infiltration
und Grundwasserneubildung geringfiigig. Das anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Plan-
gebietes zu versickern; ein Abfluss auf das Stral3engrundstiick der Landesstral3e ist unzuldssig. Es
ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich des Schutzgutes Wasser.

Klima und Luft: Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand und wird im Regionalplan Mittelhessen von ei-
nem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen tberlagert. Aufgrund der kleinflachigen Neuver-
siegelung, der dauerhaft zu begriinenden Freiflachen von rd. 0,06 ha und der zu erhaltenden sowie neu
anzupflanzenden Gehdélze bleiben Kalt- und Frischluftbildung weitgehend erhalten. Fir das Plangebiet
ist ein hoher Starkregen-Hinweisindex angegeben; die Flielpfade verlaufen teilweise im Bereich der
Geholzstrukturen, die mindernd wirken. Es ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der
Schutzguter Luft und Klima.

Biotop- und Nutzungstypen: Die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen sind von sehr geringer, ge-
ringer und mittlerer naturschutzfachlicher Wertigkeit. Mittelwertig sind die randlichen Geholzbesténde
heimischer Arten, die teilweise zum Erhalt festgesetzt und durch Neuanpflanzungen erweitert werden.
Seltene, gefahrdete oder besonders und streng geschitzte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt. Die
Gehdlzflachen nehmen von rd. 641 m2 auf rd. 378 m2 ab, davon rd. 139 m2 Erhalt und rd. 239 m? Neu-
anpflanzung; der Rickgang von rd. 263 m? ist in der Bilanzierung berticksichtigt. Es ergibt sich eine
geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Pflanzen sowie der Biotop- und Nutzungstypen.

Artenschutz: Dem Plangebiet kommt aufgrund der Vorbelastung durch die angrenzenden Verkehrsfla-
chen, das Seniorenzentrum und die Wohnbebauung keine zentrale artenschutzfachliche Bedeutung zu;
zu erwarten sind stérunempfindliche, an besiedelte Bereiche angepasste Arten. Die randlichen Gehdlze
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kénnen Habitatstrukturen fir Végel und Kleinlebewesen darstellen und werden teilweise zum Erhalt
festgesetzt. Rodungen und Gehoélzriickschnitte sind aufRerhalb des Zeitraums vom 01.03. bis 30.09.
durchzufiihren. Unter Beachtung der VermeidungsmafRnahmen ergibt sich eine geringe Konfliktsituation
hinsichtlich der Tiere und der artenschutzrechtlichen Belange.

Schutzgebiete: Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Natura-2000-Gebieten; das nachstgelegene FFH-
Gebiet befindet sich in rd. 1,5 km Entfernung. Die Obere Naturschutzbehdrde hat bestétigt, dass keine
nach 88 23 und 26 BNatSchG ausgewiesenen oder geplanten Schutzgebiete beriihrt werden. Es ergibt
sich keine Konfliktsituation hinsichtlich der Natura-2000-Gebiete und der sonstigen Schutzgebiete.

Gesetzlich geschitzte Biotope: Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG und geschitzte
Lebensraumtypen nach FFH-Richtlinie wurden weder innerhalb noch angrenzend zum Plangebiet fest-
gestellt; der nachstgelegene Hinweis liegt rd. 140 m nérdlich. Kompensationsflachen sind nicht betrof-
fen. Es ergibt sich keine Konfliktsituation hinsichtlich der gesetzlich geschiitzten Biotope und der Fl&-
chen mit rechtlichen Bindungen.

Biologische Vielfalt: Das Arteninventar des Planungsraumes ist von geringer Bedeutung. Mit der Erhal-
tung und Erweiterung der Gehdlzstrukturen sowie der Entwicklung eines Extensivrasens werden struk-
turreiche Elemente gesichert bzw. neu geschaffen. Erhebliche nachteilige Wirkungen auf die biologi-
sche Vielfalt sind nicht zu erwarten. Konflikte gegentiber der biologischen Vielfalt sind nicht ersichtlich.

Landschaft: Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes ist durch Verkehrsflachen, Gewerbebau-
ten, Wohnbebauung und teilbegriinte Randbereiche vorgepragt. Die zuséatzliche Befestigung verstarkt
die funktionale Pragung des StralRenraums; gemindert wird der Eingriff durch die Eingrinung, den Ex-
tensivrasen und die Erhaltung vorhandener Geholze, die zur optischen Einbindung beitragen. Erhebli-
che Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind nicht ersichtlich.

Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat: Die Stellplatzanlage entsteht in einem gewerblich und verkehr-
lich vorgepréagten Umfeld unmittelbar nordlich des Seniorenzentrums. Fur Bewohner mit Wohnungen in
Richtung des Plangebietes kann die Wohnqualitdt durch die Stellplatz- und Abfallsammelnutzung ge-
ringfligig gemindert werden. Eine ausgepragte Naherholungsfunktion besteht nicht; das Regierungspra-
sidium Giel3en hat keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte erkannt. Erhebliche Auswirkungen auf
den Menschen sowie die Wohn- und Erholungsqualitat sind nicht ersichtlich.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung: Die Bilanzierung nach der Kompensationsverordnung des Lan-
des Hessen ergibt fir den Voreingriffszustand einen Biotopwert von 43.533 Biotopwertpunkten und fur
den Planungszustand einen Biotopwert von 22.669 Biotopwertpunkten. Es verbleibt ein Kompensati-
onsbedarf von 20.864 Biotopwertpunkten. Maf3geblich fiir den Voreingriffszustand ist der rechtméRige
Zustand. Der Ausgleich erfolgt Uber die MaRnahme ,Nutzungseinstellung / Prozessschutz in einem Ei-
chen-Altholz* (Gemarkung Waldhausen, Flur 7, Flurstiick 16/1) aus dem anerkannten Okokonto von
HessenForst, Forstamt Weilburg. Der Kompensationsbedarf wird vollstédndig gedeckt.

Monitoring: Die Gemeinde Léhnberg Giberwacht nach § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen
der Planung. Zu tberprifen sind insbesondere die wasserdurchléssige Befestigung der Pkw-Stellplatze,
die Entwicklung und extensive Pflege der Flache mit dem Entwicklungsziel Extensivrasen, die Ge-
holzanpflanzungen und der Erhalt der festgesetzten Geholzbestédnde sowie die Buchung der Bio-
topwertpunkte aus der OkokontomafRnahme.
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