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1.0 Veranlassung und Planungsinhalte

Die Stadtebaupolitik der Gemeinde zielt darauf ab, die positive Nachfrage, angesichts
des bereits eingeleiteten demographischen Wandels der Gesellschaft in der Bundes-
republik, durch die Ausweisung von attraktiven Bauflachen im Gemeindegebiet zu
befriedigen, um die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung zu sichern sowie stabile Be-
vélkerungsstrukturen zu schaffen und zu erhalten, sowie die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung zu ermdglichen (vgl. §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Dabei beachtet die Gemeinde zur Eigenentwicklung der Ortsteile vor allem auch be-
reits im Flachennutzungsplan dargestellte Bestandsflachen, die aktuell jedoch noch
nicht beplant sind.

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) zur Eigenentwicklung soll daher unter Berick-
sichtigung der unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Faktoren ressourcenscho-
nend betrieben werden.

Dieses Ziel soll unter anderem durch Umnutzung verschiedener fiir die Wohnbebau-
ung bisher verschlossener Flachen im Gemeindegebiet durch Festsetzungsanderung
hin zur Ausweisung von Bauplatzen erreicht werden.

Der Ortsteil "Weyer" ist Teil der Gemeinde Villmar.
Im Geltungsbereich befindet sich zurzeit eine Bestandsbebauung die landwirtschaft-
lich privilegiert genehmigt ist.

Durch die vorliegende Planung soll eine Mischgebietsbebauung ausgewiesen wer-
den die sich zwischen die dstlich angrenzende Ortslage und die westlich angrenzen-
den Siedlungshoéfe konfliktfrei einfigt. Es bestehen bereits Anfragen zur Ansiedlung
von Blro-/Verwaltungs- und kleineren gewerblich genutzten Fldchen von einem be-
nachbarten Anlieger, vgl. dazu die Ausfuhrungen unter Ziff 2.0 dieser Begriindung.
Dessen Betrieb wird derzeit als reiner Ackerbaubetrieb in einer GréB3e von ca. 350 ha
bewirtschaftet. Durch die Zusammenarbeit mit einer Firma im Rahmen der Sparte
Agrartests besteht die Mdglichkeit dieses Versuchswesen als weiteres Standbein in
den Betrieb zu integrieren. Zu diesem Zweck wird betriebsnah ein Birogebaude be-
notigt. Dieses ist auf dem eigentlichen Betrieb als gewerbliche Tatigkeit nicht mdglich,
so dass die Mdglichkeit wahrgenommen werden soll auf den direkt benachbarten
Flurstlicken, die im Eigentum des Betriebes liegen entsprechend Baurecht zu schaf-
fen.

Die Ausweisung von Mischbauflachen d.h. Mischgebiet resultiert damit zum einen
aus den Vorgaben des FNP und zum anderen aus der bereits vorliegenden nachge-
fragten kunftigen Nutzung. Gleichzeitig wird damit auch die von der Gemeinde beab-
sichtigte Nutzung der Flache festgelegt.

Zur Vorabstimmung der Planung wurde bereits ein Geruchsgutachten in Auftrag ge-
geben und vorgelegt, das die 6rtliche Situation beleuchtet.

Die Gemeinde folgt damit der bestehenden Nachfrage im Gemeindegebiet nach ent-
sprechenden Wohnmd@glichkeiten mit Angliederung von gewerblich genutzten Fla-
chen.

Nach Einschatzung des Marktflecken Villmar stellt die Zielverwirklichung vorliegender
Planung eine sinnvolle Erganzung vorhandener Baustrukiuren im Umgebungsbe-
reich dar.

Die fir die angedachte Entwicklung notwendige Basisinfrastruktur, i. V. m. OPNV-
Anbindung an die benachbarten Mittelzentren Weilburg und Limburg (Mittelzentrum
mit Teilfunktion Oberzentrum) und dariber hinaus, ist in diesem Ortsteil vorhanden.
Aufgrund der ErschlieBung Uber den ,Talerweg“ an die BrihlistraBe (L 3021) und dar-
Uber an die B8 Richtung Bad Camberg oder Limburg ist das Plangebiet als verkehr-
lich glinstig gelegen zu bezeichnen.
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bb. : Luftbild, ohne MafBstab lle: inde Villmar, Befliegung 2

Wie aus dem Luftbild ersichtlich, ist der Geltungsbereich derzeit bereits teilweise be-
baut, bzw. wird als Griinland und hier im Wesentlichen als Standweide fir Schafe
genutzt.

Um auf eine bauliche Entwicklung und Nutzung im zur Rede stehenden Bereich steu-
ernd Einfluss nehmen zu kénnen, vor allem auch in Bezug auf die umgebende Bau-
struktur, wurde daher von der Gemeindevertretung Villmar am 13.12.2019 der Auf-
stellungsbeschluss fir die vorliegende Bauleitplanung gefasst, so dass durch vorlie-
gende Bauleitplanung eine stadtebauliche Regelung und Ordnung des Bereiches er-
folgen kann.

Die Planumsetzung bertcksichtigt die Ziele der Regionalplanung zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden und der Vorgabe, dass die Innenentwicklung Vorrang
vor der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete haben soll (vgl. § 1a BauGB). Vorlie-
gende Planung dient ebenfalls der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum und
gewerblicher Infrastruktur.

Das Bauleitplanverfahren wird im Regel-Verfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB durchge-
fOhrt.

Geman § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert.

GemanB § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen, bei denen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von
Eingriffsfolgen nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt
hierbei die Berlcksichtigung umweltschitzender Belange in der Abwagung.

Dieser Bebauungsplan gewahrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung.
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1.1 Verfahren
Aufstellungsbeschluss 13.12.2019
Bekanntmachung Aufstellungs-
beschluss und friihzeitige Betei- 05.11.2020
ligung
Verfahren gem. § 3 Abs. 1 und § .
4 Abs. 1 BauGB 16.11.2020 bis 08.01.2021
Bekanntmachung Offenlage
Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § .
4 Abs. 2 BauGB 13.12.2020 bis 21.01.2022
Satzungsbeschluss B-Plan
Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB
Auszug: "Die Entwidrfe der Bauleitplédne ......... Dauer eines Monats, mindestens je-
doch fir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes flir die
Dauer einer angemessenen ldngeren Frist éffentlich auszulegen ....."
Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB:
Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist
prinzipiell kein Anlass erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern.
Unter Beachtung der Vorgaben des Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom
20.05.2020, sowie der Weihnachtsfeiertage wird die Offentlichkeit sowie die berthr-
ten Trager o6ffentlicher Belange jedoch Uber einen Zeitraum von 54 Tagen beteiligt.
Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB:
Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist
prinzipiell kein Anlass erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern.
Unter Beachtung der Vorgaben des Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom
20.05.2020 wird die Auslegungsfrist auf 40 Tage verlangert.
2.0 Standortwahl

Wie bereits unter Ziff. 1 dieser Begrindung erlautert, handelt es sich um ein Konzept,
das einen an dieser Stelle etablierten Betrieb mit einschlie3t. Die Planung erfolgt zur
Gewabhrleistung der weiteren Wirtschaftlichkeit und tragbaren Betriebsablaufen eines
direkt benachbarten und etablierten landwirtschaftlich privilegierten Betriebes an die-
ser Stelle und bertcksichtigt die Vorgaben des Flachennutzungsplan, so dass sich
eine Standortalternativendiskussion aus Sicht der Kommune erUbrigt.

Am vorliegenden Standort ist vorgesehen, in Zusammenarbeit zwischen der beste-
henden landwirtschaftlichen Tétigkeit des benachbarten landwirtschaftlichen Betrie-
bes und der Neuansiedlung des vorgesehenen Betriebes, entsprechende Studien
und Analysen durchzufuhren, was fir den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb
ein sicheres weiteres Standbein im Rahmen der landwirtschaftlichen Tatigkeit dar-
stellt und die kiinftige Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen sicher stellt.
Eine Broschire des Unternehmens wird dem Regierungsprasidium und dem Kreis
Limburg-Weilburg im Rahmen der Offenlage zur Verflgung gestellt.

Aus Datenschutzgrinden wird das Unternehmen hier nicht genannt und mit XXX be-
zeichnet.
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Der geplant anzusiedelnde Betrieb, Zitat Webseite: ,ist eine Gruppe internationaler
Biowissenschaftsunternehmen, die Kunden in verschiedenen Branchen eine einzig-
artige Palette von Dienstleistungen fiir analytische Tests anbieten. Die Gruppe ist der
Ansicht, dass sie weltweit fiihrend bei der Priifung von Lebensmitteln, Umwelt-,
Pharma- und Kosmetikprodukten sowie bei CRO-Dienstleistungen im Bereich Ag-
roscience ist. Sie ist auch einer der weltweit unabhédngigen Marktfiihrer bei bestimm-
ten Test- und Labordienstleistungen flir Genomik, Entdeckungspharmakologie, Fo-
rensik, CDMO, fortgeschrittene Materialwissenschaften und zur Unterstitzung klini-
scher Studien. Dariiber hinaus ist XXX einer der weltweit fihrenden aufstrebenden
Anbieter von esoterischen und molekularen klinischen Diagnosetests. XXX ist als de-
zentrales Netzwerk unabhédngiger Unternehmen strukturiert. FUhrungskréfte jedes
Unternehmens der Gruppe entwickeln mit ihren Teams ihre eigene Strategie und Ge-
schéftsplédne.”

Die Gruppe umfasst ca. 50.000 Mitarbeiter und ca. 800 Labors in 50 L&ndern und
erbringt u.a. folgende Dienstleistungen:

* Lebensmittel- und Futtermittelprifungen:

XXX ist die weltweit fiihrende Laborgruppe flir Lebensmittel- und Futtermittelpriifun-
gen, die ein umfassendes Spektrum modernster Analysetechniken einsetzt, um die
immer strengeren Qualitdts- und Sicherheitsstandards ihrer Kunden zu untersttzen.
Die Gruppe hat ein globales Netzwerk von Labors fiir Lebensmittelpriifungen und
Kompetenzzentren aufgebaut, die jahrlich mehr als 200 Millionen Tests durchfiihren,
um die Sicherheit, Zusammensetzung, Authentizitdt, Herkunft, Rlckverfolgbarkeit
und Reinheit von Lebensmitteln festzustellen.

XXX bietet damit das breiteste Portfolio aller Lebensmitteltestlabors und stellt dieses
einzigartige Angebot mithilfe optimierter Prozesse, Logistik und IT weltweit in jedem
unserer Labors zur Verfligung.

» Agro-Tests

XXX hilft Landwirten, die richtigen Daten zu sammeln und Einblicke in die Boden- und
Pflanzengesundheit, die Diingung, den Futterwert und die Lebensmittelsicherheit zu
erhalten. Als flihrendes Labor in der Landwirtschaft werden innovative Analysen und
klare, fallspezifische Beratung geboten, um Unterstiitzung bei der Steuerung von Pro-
duktionsprozessen zu leisten.

* Umwelttests

Die Dienstleistungen umfassen die Priifung von Wasser, Luft, Boden, Abfall und an-
deren Produkten, um deren Qualitdt und Auswirkungen auf Gesundheit und Umwelt
zu bewerten.

» Agroscience services

Die Abteilung verflgt (ber mehr als 30 Jahre Erfahrung im Pflanzenschutz und ist ein
globaler CRO, der agrochemischen Herstellern und der Saatgutindustrie auBerge-
wbhnliches technisches Wissen und behdérdliche Unterstiitzung bietet.

In einem dynamischen und komplexen regulatorischen Umfeld ist es eine Prioritét,
Kunden in jeder Phase des Registrierungsprozesses zu unterstiitzen. Die Durchfiih-
rung von Feld- und Laborstudien zur Bestimmung der Sicherheit und Wirksamkeit
neuer biologisch rationaler und chemischer Pflanzenschutzprodukte ist ein zentraler
Bestandteil der technischen Tétigkeit. Die Registrierungsdienste werden von internen
Teams von Aufsichtsexperten bereitgestellt.

Daneben werden noch mannigfaltig weitere Dienstleistungen angeboten, die jedoch
flr den vorliegenden Standort nicht relevant sind.

| Kursiv gedruckte Texte sind der Webseite des Betriebes entnommen! |
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Darstellung der Entwicklungsmaéglichkeiten im Ortsteil Stand Januar 2021
Quelle Marktflecken Villmar

- Brachflachen:

innerértliche Flachen werden, soweit topographisch und aufgrund Lage im Auenbe-
reich moglich, einer baulichen Nutzung zugefihrt. Dies belegen deutlich die Planun-
gen in den letzten Jahren (Bsp. BrihlistraBe-WiesenstraBe und verschiedene Kilar-
stellungssatzungen)

- Gebaudeleerstand:

nach den neusten Erhebungen des Amtes fir Bodenmanagement i.V.m. EKOM 21
konnten durch gezielte gemeindliche MaBnahmen (Dorferneuerung und Ortskernfér-
derprogramm) die Leerstande deutlich auf unter 20 reduziert. werden. Ein Teil der
leerstehenden Gebaude ist aufgrund des jeweiligen baulichen Zustandes nicht be-
wohnbar (Sanierungsstau).

- Baultcken:

Die gemeindlichen Bauplatze im Bereich ,Am Basaltbruch® sind bis auf zwei Flachen
(Kaufvertrage sind in Vorbereitung) komplett verkauft.

Die blau markierten Baullicken sind privat und werden fir den Eigenbedarf verwen-
det. Hier hat die Gemeinde keinerlei Zugriffsmdglichkeiten.

- Andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten:

Aufgrund der topographischen Lage von Weyer und dem Auenbereich des Laubus-
bachs gestaltet sich die Nachverdichtung relativ schwierig. Der Bebauungsplan far
den Bereich Talerweg soll zu den Themen ,Brachflachen und Nachverdichtung“ aus
unserer Sicht einen wesentlichen Beitrag zur Nutzung vorhandener Ressourcen leis-
ten.

Vom Amt fir Bodenmanagement hat die Gemeinde Villmar fir den Ortsteil Weyer ein
automatisiertes Leerstandskataster (Stichtag 04.09.2020) in Form einer Plankarte mit
farbiger Darstellung:

» der Wohngebaude ohne gemeldete Personen und

» der Wohngebaude ohne gemeldete Personen mit Eigentumswechsel in den

letzten 12 Monaten vor dem Stichtag

angefordert.
Diese Unterlagen sind vom Gesetzgeber ausschlieBlich fir den internen und dienst-
lichen Gebrauch bestimmt und durfen nicht verdffentlicht werden. Zur fachlichen Be-
urteilung ist diese Plankarte im Zusammenhang mit dem vorliegenden Bauleitplan-
verfahren dem Regierungsprasidium und hier dem zustédndigen Fachdezernat vorge-
legt worden.

Abb. 2: Baulickendarstellung; Quelle Marktflecken Villmar
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3.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstlicke:
Marktflecken Villmar, Ortsteil Weyer, Flur 1,

Flurstiicke Nr. 165; 166; 167; 168/1; 168/2; 168/4

Flurstick Nr. 164/1 tlw. (Talerweg)

mit einer Gesamtflache von ca. 8.030 m=.

Davon entfallen ca. 1.215 m? auf die dargestellte Verkehrsflache.

Der Geltungsbereich wird 6stlich und stidlich durch die bebaute Ortslage der Ge-
meinde Weyer begrenzt. Westlich befinden sich die Siedlungsstellen 3er landwirt-
schaftlicher Hofe. Nordlich schlief3t landwirtschaftlich genutzte Flache an.

Aktuelle Nutzung:
Bestandsbebauung, Grinlandnutzung zur Ziegen- und Schafsbeweidung. Vgl. Bil-
derstrecke Bestand, Anlage |.

Die Bestandsbebauung wurde wie folgt genehmigt:
Flurstick 166: Errichtung einer Geratehalle Bauschein Nr. 389 vom 11.12.1961
Flurstick 167: Errichtung einer Geratehalle Bauschein Nr. 390 vom 11.12.1961

Abb. 3: Ubersicht Geltungsbereich des Bebauungsplans, ohne MaBstab
= \) D 2 A

S\ @ﬂl

Legende

= = Planberelch

4.0 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan Mittelhessen
Im gulltigen Regionalplan 2010 ist das Gebiet wie folgt dargestellt:
Vorranggebiet Siedlung Bestand 5.2-1
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen 6.1.3-1
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Das gesamte Gebiet des Ortsteils Weyer ist (iberlagert von einem Vorbehaltsgebiet
fir besondere Klimafunktionen, das entlang des Laufes des Laubusbach dargestellt
ist.

Abb. 4: Auszug aus dem Regionalp

S

lan 2010, ohne MafBstab

.

- Vormanggebre! Sediung Sestand * (5 2-1)

\\\\\\V Vorbehaltsgebiet fur besoncere Kimafun ktionen

61.3.1)
Vorranggeteet for Lancwrtschaft (6. 3-1)

Vorbehalisgediet fur Lanawarischan (6.3.2)

4.2  Flachennutzungsplan
Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Vill-
mar als Mischbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan (Rechtsplan Marz
2008), ohne MaBstab
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Bezeichnung

»1alerweg”

Gemarkung

Weyer

Ausweisungsziel

Mischgebiet [§ 6 BauNVO]

Lage Ortslage, sudlicher Ortsrand
Flache ca. 0,8 ha
Topographie Hanglage Richtung Nordosten zum Talerweg hin

Aktuelle Nutzung

Bestandsbebauung, Griinlandnutzung

Umgebungsnutzung

bebaute Ortslage, Landwirtschaft

Regionalplan Mittelhessen 2010

Vorranggebiet Siedlung Bestand 5.2-1
Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
6.1.3-1

F-Plan, derzeit rechtskraftig

Mischbauflache

Schutzgebiete keine
Schutzgebiete gem. §§ 23 und 26 keine
BNatSchG

Biotope gem. § 30 BNatSchG keine

Wald

kein Wald im direkten Umfeld vorhanden

Gewésser

nicht betroffen

Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471)

angrenzend, nicht beeintréchtigt

Gewerbe-Wohngebiete

keine Konflikte erkennbar

Freihaltezonen fir Leitungstrassen

nicht betroffen

Bergbau

Erloschene Bergwerksfelder, bergbauliche Arbei-
ten auBBerhalb des Planbereich

Altlasten

nicht bekannt

ErschlieBung

Anbindung Uber innerdértliche StraBen

Besonderheiten

nicht bekannt
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6.0 Stadtebauliches Konzept

6.1 Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB
Die Mobilisierung von Flachenreserven bzw. Baulandpotentialen mit vorgenannter
Zielsetzung entspricht den Zielen der §§ 1 und 1a BauGB.

Durch die vorliegende Planung soll in maBvollem Umfang ein Mischgebiet entwickelt
werden, um bestehender Nachfrage gerecht zu werden.

Es soll Wohnnutzung und nicht stérenden Gewerbe konfliktfrei hinsichtlich der an den
»1alerweg“ angrenzenden Wohnbebauung und der rlickwartig an das Plangebiet an-
grenzenden Siedlungshdéfe etabliert werden.

Die Gemeinde folgt damit der bestehenden Nachfrage im Gemeindegebiet und vor
allem im Ortsteil nach entsprechenden Méglichkeiten.

Der erforderlich werdende Stellplatzbedarf fur Anlieger soll gem. der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Villmar auf den Grundstlicken selbst gedeckt werden. Die Anzahl
der erforderlichen Stellpléatze richtet sich nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung.

Im Ubrigen werden Stellplatze auch in den nicht Giberbaubaren Flachen zugelassen,
so dass eine sinnvolle Nutzung der Grundstlicke ermdglicht wird.

Ansonsten sind die tberbaubaren Flachen durch Baugrenzen festgelegt.

Die HOéhenfestsetzungen orientieren sich an der Umgebungsbebauung und tragen
der Lage im Raum Rechnung.

Auf diese Weise wurde versucht zu einem angemessenen Verdichtungsgrad zu kom-
men und zu einer Integration des Siedlungsteils in das Landschaftsgefiige beizutra-
gen.

Das Plankonzept soll anhand seiner Festsetzungen auch den Raum fir eine vertrag-
liche Bedarfsanderung geben.

6.2 Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden ErschlieBungsstraf3en
"BrlhlstraBe" und "Talerweg". Eine weitere innere ErschlieBung ist nicht erforderlich.
Der Talerweg ist bereits mit einseitigem Blirgersteig ausgebaut. Die Gemeinde ver-
folgt per se das Ziel auch kinftig innerdrtliche StraBen, die nicht als vielbefahrene
HauptstraBen zu bezeichnen sind, mit einseitigem Blirgersteig auszustatten. Im vor-
liegendem Fall wurde nach intensiver Beratung, auch im Hinblick bereits bestehender
Verkehre jedoch beschlossen, vorliegend einen zweiseitigen Blrgersteig vorzuse-
hen, um bezulglich neu hinzukommender Verkehre keine Konflikte zu generieren.

Es wird daher als Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung westlich des Verlaufs des
Talerweg ein 1,5 m breiter Gehweg It. Planzeichnung vorgesehen und der 6ffentli-
chen Verkehrsflache zugeschlagen.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den Grundstiicken entsprechend der Stellplatz-
satzung der Gemeinde Villmar nachzuweisen. Um Konflikten durch parkende PKW
in der Umgebung des Plangebietes vorzubeugen, wird festgesetzt, dass alle, ent-
sprechend der Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze, auch hergestellt werden
mussen. Eine monetare Ablésung von Stellplatzen wird nicht zugelassen.

Nach Prognosen des avisierten Betreibers der gewerblichen Nutzung ist flir den Gber-

planten Bereich taglich mit ca. 10 - 20 Zu- und Abfahrten von PKW zu rechnen, re-
sultierend aus dem Bedarf fur Personal, und sonstigen Zustellern. Diese Angaben
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stitzen sich auf den Bedarf der avisierten kiinftigen gewerblichen Nutzer, die ange-
ben ein Verwaltungsgebaude und ein Probenbearbeitungsgebaude zu benbtigen und
hierflir ca. 8 Stellplatze fir PKW und 4 Stellplatze fur Kleintransporter. Es sollen vor-
sorglich auch Stellplatze fiir LKW bereit gestellt werden. Aussagen zu LKW-Verkehr
liegen nicht vor.

Die avisierte gewerbliche Nutzung wird nach heutigem Wissensstand etwa 50 % des
Baugebietes betreffen, so dass die Durchmischung von Wohnen als auch nicht sté-
rendem Gewerbe sowohl qualitativ als auch quantitativ gewahrleistet ist und den ge-
setzlichen Vorgaben entspricht.

Daraus lasst sich das PKW-Aufkommen aus der Wohnnutzung ableiten was sich zwi-
schen weiteren 5 bis 10 vorhandenen PKW bewegen diirfte.

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der bereits vorhandenen Anbindung an die
BrlhlistraBe ist der zu erwartende Mehrverkehr, der aus vorliegender Planung ent-
steht, von der Anzahl der Fahrbewegungen her fur die eigentliche Innerortslage zu
vernachlassigen.

Bereits jetzt bindet der ,Talerweg® die Anlieger der 6stlich gelegenen Wohngebiete
an die L 3021 konfliktfrei an.

Ein deutlich héheres oder andersartiges Verkehrsaufkommen ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Aus einer avisierten Entwicklung einer Flache fur ein Feuerwehrgeratehaus nérdlich
des hier in Rede stehenden Plangebietes resultiert jedoch bereits eine Vorplanung
einer direkten Anbindung desselben in Richtung Norden an die Villmarer StraBe K
467, die dann ebenfalls als Entlastung fir das hier geplante Baugebiet fungiert.

Der Verkehr durch landwirtschaftliche Maschinen des Luisenhof flieBt nach Aussage
des Landwirts Gber den Wirtschaftsweg, der zwischen HofstraBe und nérdlicher Feld-
flur zwischen dem Plangebiet und den Siedlungshdéfen verlauft, in Richtung Norden
Feldflur.

Der Talerhof ist regular erschlossen Uber einen Stich von der HofstraBe aus und er-
reicht ebenfalls Gber vorhandene Feldwege die Feldflur im Norden und Gber die Hof-
straBBe in Richtung BrlhlstraBe die Feldflur siidostlich der BruhlstraBe (Laubusbach-
tal). Siehe Anlage Il Ubersicht Fahrwege.

Sollten infolge des Bebauungsplans am Knoten dennoch zusatzliche verkehrliche
oder bauliche MaBnahmen fiir die Sicherheit und die Leichtigkeit des Verkehrs nétig
werden, hat der Marktflecken Villmar diese in einvernehmlicher Abstimmung mit Hes-
sen Mobil zu seinen Lasten durchzufuhren.

Bei Bedarf ist ein Ausbau des Knotenpunktes L 3021 ,BrihlistraBe / Talerweg* ein-
vernehmlich mit Hessen Mobil abzustimmen.

Das Lichtraumprofil und die Sichtbeziehungen im Verlauf der L 3021, im Bereich der
bestehenden Einmindung ddrfen nicht eingeschrankt werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen, die Beleuchtung sowie Fahrzeugbewegungen im
Bereich des Plangebietes durfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der
L 3021 fahren.

Notige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und StraBenbaulasttrager, auf-
grund einer Anordnung der Verkehrsbehérde gemaf StVO auszufihren.
MaBnahmen gegen Emissionen der L 3021 gehen zu Lasten des Marktfleckens Vill-
mar.

Das Gemeindegebiet ist an den OPNV angegliedert.
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Weyer ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln an den 2,5 km entfernten Oberbrechener
Bahnhof angeschlossen. Von dort fahrt etwa stiindlich ein Bus Gber Weyer Richtung

Villmar.

AuBerdem sind folgende Buslinien nutzbar:

LM 44: Weyer - Villmar - Runkel - Wirbelau.
LM 51: Oberbrechen - Weinbach - Weilburg

Die technische ErschlieBung durch die verschiedenen Versorgungstrager ist bereits
durch die vorhandenen, im Plan dargestellten Trassen von Gas, Strom, Wasser und
Telekommunikation sichergestellt.

Es sind bauseits geeignete MaBnahmen zu treffen, um eine Beschadigung von Lei-
tungen durch die Annaherung oder das Uberfahren mit schwerem Gerat oder Fahr-
zeugen zu vermeiden; beispielsweise das Legen von Stahlplatten oder das proviso-
rische Aufflllen mit geeignetem Material zur Herstellung einer Mindestiberdeckung.
Fir Arbeiten im unmittelbaren Bereich von Gasleitungen wird der Einsatz von Warn-
geraten empfohlen (kombinierte Gasspuir-/Gaskonzentrationsmessgeréte).

6.3  Versorgung

6.3.1 Wasserversorgung
Die Gemeinde Villmar unterhalt eine eigene 6ffentliche Trinkwasserversorgung.
Die zuklnftig bendétigte Mehrmenge an Trinkwasser kann nach heutigem Kenntnis-
stand gedeckt werden.

Nach Auskunft der Gemeinde besteht im Ortsgebiet flichendeckend ein ausreichen-
der Wasserdruck. Gemessen wurde im Marz 2018 im Bereich Kreuzung ,Taler-
weg/BruhlstraBe“ ein Druck von 6,0 bar bei einer Leistung von 1.529 I/min und im
Bereich Ecke ,BrihlstraBe/Wiesenstra3e” ein Wasserdruck von 6,0 bar bei einer Leis-
tung von 1.490 | pro Minute.

Der klnftig zu erwartende héhere Wasserverbrauch fir das Gebiet dirfte pro Jahr
Uberschlagig ca.

Max. 6 Grst. * 2,0 WE/Grst. * 2,5 P/VVE * 0,15 m%/(Pd) * 365 d/a = ca. 1.642,5 m®a
betragen.

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Inhalten des Hessischen Wasserge-
setzes wird zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauches fur Neubauten festgelegt,
das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt, verwendet
oder zur Versickerung gebracht werden muss, wenn wasserwirtschaftliche oder 6f-
fentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Optionale Brauchwassernutzungssysteme sind gem. der DIN 1986 zu errichten. Die
Trinkwassernachspeisung muss der DIN 1988 entsprechen. Eine direkte Verbindung
zwischen dem Brauchwassernetz und dem 6ffentlichen Trinkwassernetz ist gem. DIN
2001 nicht statthaft.

Die verbindlich festgesetzten Regenwasserspeicher sind mit einem Uberlauf auszu-
statten, der an eine Versickerungsanlage bzw. an das Trennsystem anzuschlieBen
ist. Bei der Gestaltung sind die gesetzlichen Vorgaben zu bertcksichtigen. Bei Erd-
und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf Uber der Rickstauebene der 6f-
fentlichen Kanalisation liegen.

Optionale Brauchwasserzapfstellen sind zu kennzeichnen. Deren Inbetriebnahme ist
gem. Trinkwasserverordnung der zustéandigen Behérde (Gesundheitsamt) anzuzei-
gen.
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6.3.2 Brandschutz

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicher-

zustellen:

Tabelle 1 — Richtwerte fiir den Léschwasserbedarf (m%/h) unter Beriicksichtigung der baulichen Nut-
zung und der Gefahr der Brandausbreitung

["Bauliche Nut- reine Wohngebiete (WR)
zung nach § 17 | allgem. Wohngebiete (WA)

[ Gewerbegebiete (GE)

Industrie- |
gebiete (GI

f.e'famm s ';',;I) WB) I Kemgebiete (MK)
| nung Dorfgebiete (MD)
Zahl der Volige- N =3 I N>3 Ns3 | N=1 N>1
| schosse (N) -
Geschossfla- 0,35 GFZ 0.7 <GFZ 03=GFZ 0,7 <GFZ 1<GFZ
chenzahl (GFZ) 0,7 £33 | 07 s1 524
Baumassenzahl _ - _ _
| (BMZ) | BMZs9
| Loschwasserbedarf
bei unter-
schiedlicher
Gefahr der m’h m¥h m¥%h m¥h | m¥%h m¥h
Brandaus-
| breitung o
Klein 48 | 96 48 96 9%
mittel 96 | 96 96 B 9% | 192
grok 96 192 96 192 | 192

Klein: Bei Uberwiegender Bauart mit feuerbestandigen (F90 /DIN 4102), hochfeuerhemmend
(F 60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer harten Bedachung

mittel: Bei (berwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feu-
erhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Umfassungen oder feuerbestéandigen (F90
/DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer weichen Beda-

chung

groB: Bei Giberwiegender Bauart mit nicht feuerbesténdigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feuer-
hemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachungen; Umfassungen aus Holz-
fachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zuganglichkeit; Haufung von Feuerbriicken, usw.

1.
1.1
1.2

1.3

2.2

3.
3.1

3.2

Verkehrsanbindung:

Die o6ffentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese
durch Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden
kénnen.

Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der értlichen Feu-
erwehr und der Brandschutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg abzu-
stimmen.

Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsfla-
chen fUr die Feuerwehr dirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen
werden.

Léschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung fur Bebauungen ist gemal dem § 14 Abs. 1 Hes-
sische Bauordnung — 2018 und gemal den Mindestanforderungen nach dem
Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz fol-
gende Mindestwassermengen zur Verfligung stehen missen:

Zur Léschwasserversorgung gemischter Bauflachen, muss eine Wassermenge
von mind. 1600 I/min. (96 m3/h) Gber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur
Verflgung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m?3
betragen.

Hydranten

Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im 6&ffentlichen
Verkehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100
m mindestens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand
der Hydranten untereinander sollte das Maf von 150 m nicht Uberschreiten
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3.3 Firden Fall, dass eine Schneeraumung im Winter nicht durchgeflhrt wird, sind
Uberflurhydranten nach DIN EN 14384 vorzusehen.

3.4 Der FlieBdruck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5
bar nicht unterschreiten und sollte aus technischen Griinden jedoch, dort wo es
maoglich ist, die 2 bar erreichen.

3.5 Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

Der Léschwasserbedarf kann sichergestellt werden.

6.3.3 Energieversorgung
Alle vorhandenen und geplanten Energieversorgungseinrichtungen werden bei der
weiteren Planung beachtet und sind, soweit vorhanden bereits im Vorfeld der Planung
bei den Versorgungstragern angefragt und nachrichtlich in die Planzeichnung aufge-
nommen worden.
Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der Versorgungseinrichtungen er-
forderlich werden, haben sich die Bauherren kurzfristig mit dem Energietrager in Ver-
bindung setzen.
Die Stromversorgung wird durch einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz der
Syna sichergestellt.

Bei der Ausfuhrungsplanung far die Versorgungstrassen wird der erforderliche Ab-
stand zu den Baumen eingehalten und die vorhandenen Trassen werden in den Plan
dbernommen. AuBerdem ist in dem StraBenraum genligend Platz fur die Versor-
gungstrasse zur Verfigung gestellt.

Die allgemein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkbléatter (VDE,
DVGW, Merkblatter iber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungs-
anlagen usw.) sind zu berlcksichtigen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vor-
handenen Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m
betragen.

Bei geringeren Absténden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen mit
den Vorgaben des Versorgungstragers entsprechendem Wurzelschutz zu versehen.
In jedem Fall sind Pflanzungsmafnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Vo-
raus mit dem Versorger abzustimmen.

Um Unfalle oder eine Stdérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der beauftrag-
ten Baufirma die Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden
Bestandsplane anzufordern.

Die Gasversorgung wird ebenfalls durch einen Anschluss an das Netz der Syna sicher-
gestellt.

Bei den Versorgungstrassen wird ein angemessener Abstand zu den Baumen einge-
halten. AuBerdem ist in dem StraBenraum gentigend Platz fir die Versorgungstrasse
zur Verfligung gestellt.

Zur Ausarbeitung des Versorgungsprojektes ist dem Versorger nach Abschluss des
Genehmigungsverfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgilti-
gen Form zu Ubermitteln.

Laut Stellungnahme des Versorgungstragers kann die Gas- und Stromversorgung
des Plangebietes sichergestellt werden.

Je nach Leistungsbedarf ist die Verlegung von Versorgungsleitungen in gesicherten
Trassen aus der vorhandenen Ortsnetzstation ,Am Hang* erforderlich oder die Errich-
tung einer kundeneigenen Transformatorenstation.
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6.3.4 Telekom
Die Fernmeldeeinrichtungen sind in Teilen bereits durch die Telekom bereitgestellt.
Die unterirdischen Kabelanlagen werden in der Regel nach friheren Angaben der Te-
lekom im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBerhalb des Ortsbereiches
in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Die Kabelanlagen sind nachrichtlich in der Plan-
zeichnung dargestellt.
In Teilbereichen des Planbereiches befinden sich mdglicherweise Bleimantelkabel.
Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den
BaumaBnahmen berthrt werden und infolgedessen gesichert, verandert oder verlegt
werden missen, werden diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden von der Te-
lekom selbst an den ausfiihrenden Unternehmer vergeben.
Eigenméachtige Veranderungen an den Anlagen der Telekom durch den vom Plantrager
beauftragten Unternehmer sind nicht zulassig.
Beauftragte Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung
einzuholen.

Die Mdglichkeit der Trassenverlegung in StraBen bzw. Gehwegen ist in Abstimmung
mit dem Versorgungstrager vorzusehen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Das ausfuhrende Tiefoauunternehmen ist
der Telekom mitzuteilen. Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH, Techni-
sche Infrastruktur Niederlassung Mitte.

6.4 Entsorgung

6.4.1 Abfallwirtschaft
Eine geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt.
Der bestehende StraBenquerschnitt im Bereich ist fir Ubliche Abfallsammelfahrzeuge
ausreichend grof3 bemessen.

6.4.2 Abwasserableitung
Im Gebiet besteht ein Mischsystem.
Anfallendes hausliches Schmutzwasser wird tber die 6ffentliche Kanalisation zur Klar-
anlage in Brechen abgefliihrt. Oberflachenwasser- bzw. Dranleitungen dirfen nicht an
die Mischwasserkanéle oder Schmutzwasserkanale angeschlossen werden.
Die Klaranlage wird derzeit erweitert. Es ist aktuell im Rahmen der Planung von einer
BemessungsgréBe nach DWA-A 131 von einer AusbaugréBe von 38.000 Einwohner-
werten auszugehen. Die Klaranlage ist ausreichend dimensioniert.
Nach Rucksprache mit dem Bauamt liegt bereits kurz vor der BrihlstraBe ein Schacht
DN 700. Dartber hinaus ist vorgesehen und die Mittel im Haushalt bereits aufgefihrt,
den vorhandenen Sammler im Talerweg entsprechend aufzuweiten.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Villmar\a Weyer\Talerweg\E\Begriindung.docm



-15 -

Begriindung zum Bebauungsplan ,Talerweg”
Marktflecken Villmar, OT Weyer ENTWURF
November 21

7.0 Begrundung der Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung
In dem Uberplanten Bereich ist geman Baunutzungsverordnung nachstehend be-
schriebene Art der baulichen Nutzung mdglich.

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Gem. § 6 dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit ist die besondere stédtebauliche Cha-
rakteristik herausgestellt, da diese Baugebiete weniger homogen erscheinen als
bspw. Wohngebiete. Als tragfahige stadtebauliche Begriindung zur Ausweisung die-
ses Gebietstyps fuhrt die Kommune die bereits vorliegenden Anfragen flr den Bereich
an, die bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt das fir den Gebietstypus erforderliche
Mischungsverhéltnis dokumentieren und erkennen lassen, dass keine der beiden
Nutzungen nach Anzahl und/oder Umfang beherrschend sein wird. Dartber hinaus
kann das Mischgebiet an dieser Stelle eine Pufferfunktion gegentber der dstlich an
den ,Talerweg® angrenzenden Wohnbebauung hinsichtlich der westlich liegenden
landwirtschaftlichen Siedlungshéfe erflllen.

Begrindung Ausschluss bestimmter Nutzungen:

Die Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO, hier explizit Anlagen fir kirchliche und
kulturelle Zwecke kdnnen an dieser Stelle und vor allem im Hinblick auf die Kleinrau-
migkeit des ausgewiesenen Mischgebiets nicht der stadtebaulichen Zielsetzung ent-
sprechen, da diese das Durchmischungsverhéltnis nach Ansicht der Kommune so-
wohl qualitativ als auch quantitativ ungiinstig beeinflussen wirden. Darlber hinaus
werden diese an dieser Stelle weder erforderlich noch nachgefragt.

Tankstellen und/oder Gartenbaubetriebe (Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7
BauNVO) kénnen nach ihrer baulichen Struktur und ihrem regelméaBigen AuBBenauf-
tritt nicht zu der gewtiinschten Sicherung im Sinne der stadtebaulichen Zielvorstellung
beitragen. Der Verkehr, den Tankstellen gewollter MaBBen anziehen, steht mit den
bestehenden Nutzungen und der vorhandenen ErschlieBungslage in Konflikt. Typi-
scher Weise groBBe Reklametafeln und Tafeln zum Benzinpreisausweis wirden sich
nicht in die bestehenden Baustrukturen einfligen und das Ortsbild in dieser Lage st6-
ren. Durch den Ausschluss wird die Eigenart des Baugebietes nicht gefédhrdet. Im
Gemeindegebiet finden sich ausreichende andere Mdéglichkeiten flr eine Tankstellen-
ansiedlung bzw. in naher Erreichbarkeit bereits vorhandene Tankstellen. Gartenbau-
betriebe wirden hinsichtlich ihres Flachenverbrauches den Rahmen des hier vorge-
sehenen Baugebietes sprengen und die erforderliche und angestrebte Durchmi-
schung der Nutzungen nicht mehr gewéhrleisten.

Das Interesse von méglichen Eigentimern, die ausgeschlossenen Nutzungen an die-
sem Standort ansiedeln zu wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen
der Stadt zuriickstehen.

Vergnlgungsstatten haben durch die von ihnen verursachten Immissionen und Fol-
geprozesse (trading-down-Effekte), Larmbelastigung, Beeintrachtigung des Orts- und
StraBenbildes z.B. durch auffallende Reklame) eine stédtebauliche Relevanz. Typi-
sche Vergniigungsstatten sind Nachtbars, Tanzbars, Striptease-Lokale, Sex-Kinos,
Peep-Shows, Video-Kabinen, Diskotheken, Spielhallen, Wettbiros, Spielcasinos
oder Swingerclubs. Mit dem geplanten Ausschluss dieser Nutzungen und der Unterart
der sonstigen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe ,Bordelle” sowie ,bordell-
artige Betriebe oder Clubs” soll die angestrebte Nutzungsstruktur als Teil der Inner-
ortslage und hinsichtlich des gesamten Stadtgebietes als Teil der angestrebten An-
gebotsstrukturen flr die Bevélkerung gesichert werden.
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Dies geschieht, um Konfliktpotential bzgl. Immissionen und Verkehrsaufkommen zu
minimieren und die Wohnqualitédt zu sichern, sowie um die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhéltnisse zu gentigen.

Weiterhin sind die betroffenen ausgeschlossenen Nutzungen entweder als larminten-
siv (KFZ-Aufkommen) oder Gerauschintensiv (siehe Ausflihrungen wie vor) anzu-
sprechen und wiirden sich nicht in die bestehende Baustruktur einfiigen und das Orts-
bild stéren. Der Ausschluss wird somit durch die stadtebaulichen Interessen der Ge-
meinde begriindet. Durch den Ausschluss wird die Eigenart des Baugebietes nicht
gefahrdet.

7.2  MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen
Die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl
(GRZ) definiert. Aber auch durch die héchst zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zuldssigen Geb&udehdhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 Uber-
schritten werden.
Nach der Rechtsprechung ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz, der
seine Funktion auch noch Jahrzehnte nach seiner Aufstellung nur dann angemessen
erfillen kann, wenn ihm ein gewisses Maf3 an Flexibilitat inne wohnt.
Es erscheint also angemessen, vor allem auch im vorliegenden Fall einer teilweisen
Bestandsiberplanung, die Festsetzungen auf die wirklich erforderlichen und relativ
einfach normierten Regelungen zu begrenzen.
Dennoch setzt die Planung aufgrund der Erkenntnisse aus dem Verfahren gem. § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie aufgrund der topografischen Verhéltnisse eine
Geschossigkeit fest.

Mit der Festlegung der max. zulédssigen Gebdudehdéhen kann die Anpassung an das
bereits vorhandene Ortsbild und in die umgebende Landschaft planungsrechtlich un-
terstitzt werden.

Wahrend die Héhenentwicklung (FH max. = 10,5 m) fir geneigte Dacher héher an-
gesetzt wurde, um bei guter Zielverwirklichung méglichst sparsam mit Grund und Bo-
den umzugehen, wurde fir Bebauung mit Flachdachern und flachgeneigten Dachern
sowie Pultdachern eine héhenvertraglichere (GH max. = 9,5 m) Bebauung festge-
setzt, um zu massive Kubaturen der Baukdrper zu vermeiden.

Aufgrund des relativ bewegten Reliefs wurde als Héhenbezugspunkt fir die Bema-
Bung der H6he baulicher Anlagen die Mitte der jeweils Uberbaubaren Grundstlcks-
flache des gewachsenen Gelandes gewahlt. Diese ermittelt sich wie folgt:

- Flursticke 166, 167, 168/1 und 168/2:

Von den 4 Schnittpunkten der Grundstliicksgrenzen mit der Baugrenze sind Diagona-
len zu bilden, die per Schnittpunkt die anzusetzende Mitte der Gberbaubaren Grund-
stlcksflache markieren.

- Flursticke 165 und 168/4:

Anstelle der Schnittpunkte mit der Grundstlicksgrenze treten bei den jeweils auBeren
Grundsticken die westlichen bzw. éstlichen Ecken der Baugrenze.

Es ist eine abweichende offene Bauweise festgesetzt, das hei3t Gebaudelangen bis
30 m sollen zulassig sein.

Auf die Festsetzung von GrundstiicksmindestgréBe und maximale GrundsticksgréBe
wird im Sinne der gebotenen planerischen Zurlickhaltung verzichtet.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Zulassig im Gebiet sollen Einzel-, Doppel-, Mehrfamilien- und Reihenhduser sein.
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Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellplatze, Carports und Garagen auch in den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden dirfen. Stellplatze sollen
auf der Planflache errichtet werden, um daflr den StraBenraum nicht vergréBern zu
mussen und die Anlagen zum Abstellen von PKW sollen zur Sicherung des Verkehrs
einen ausreichenden Abstand zur ErschlieBungsstral3e einhalten.

Die Stellplatze sind wo mdglich versickerungsfahig herzustellen, um den Anteil der
versiegelten Flachen so gering wie mdglich zu halten. Sollten andere héhergewich-
tete bzw. gesetzliche Vorgaben dem entgegen stehen so kbnnen Ausnahmen zuge-
lassen werden.

7.3  Grinordnung

Die festgesetzten Anpflanzungsregelungen sollen zu einer Integration des Siedlungs-
teils in das vorhandene Landschaftsgefiige beitragen.

Auf weitere Flachenfestsetzungen bzgl. Grinstrukturen oder Ortsrandeingriinung
wird im Hinblick auf die Zielverwirklichung der vorgesehenen Nutzung und das vor-
handene Platzangebot verzichtet. Zudem fligt sich das avisierte Baugebiet nahtlos
zwischen vorhandene bauliche Anlagen ein, so dass kein klassischer neuer Ortsrand
durch die Verwirklichung der Planung entsteht.

7.4 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB besteht die Mdglichkeit ArtenschutzmaBnahmen im
Bebauungsplan festzusetzen.

Die Festsetzung zur Installation von ArtenhilfsmaBnahmen an baulichen Anlagen
(Gebéaude, Garagen, Nebenanlagen etc.), zur Erhaltung der Durchgangigkeit des Be-
reiches fur Kleinsauger (Igel etc.) und gegen Tod von Végeln aufgrund Glaskollission
ist darin begriindet, dass Habitat Verluste dadurch teilweise aufgefangen werden kon-
nen

Die Festsetzung soll daher einen Beitrag zur ékologischen und stadtebaulichen Auf-
wertung des Plangebietes leisten.

Es sind Regenwasserzisternen verbindlich festgesetzt, um das Schutzgut Was-
ser/Grundwasser und die vorhandene Kanalisation und Klaranlage zu entlasten. Un-
ter Berlicksichtigung anderer abwégungsrelevanter Aspekte, wie zum Beispiel des
Schutzgut Boden soll auf zu massive Erdbewegungen und unterirdische Versiegelung
durch eine Festsetzung der maximal geforderten Zisternengréf3e regulierend Einfluss
genommen werden.

7.5 Bauordnungsrecht
GemaB § 91 HBO kénnen die Gemeinden zur Durchfiihrung baugestalterischer Ab-
sichten durch Satzung besondere Vorschriften Uber die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen sowie Uber die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen erlassen.

Hier wird durch die Festsetzungen fir einen geregelten Dachaufbau und fir die Fas-
saden in Farben und Formen ein Gesamtbild erzeugt und versucht, dem angestrebten
Charakter des Baugebietes gerecht zu werden. Die Festsetzungen bzgl. der Dachfor-
men und —farben orientieren sich am Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung
darstellt.

Zulassig sind Flach-, Pult-, Satteldacher, sowie daraus abgeleitete Dachformen mit
einer Neigung von 0° bis 45°.

Die Begriinung von Dachern ist mdglich.
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Sehr spitze Dacher passen nach der stadtebaulichen Zielsetzung nicht ins beste-
hende Ortsbild, zumal die angrenzenden Siedlungshdéfe sich durch eher flach ge-
neigte Dacher ausweisen, so dass hier durch die festgesetzten max. Neigungswinkel
ein flieBender Ubergang vom Wohngebiet zu den Siedlungshéfen erzielt werden
kann.

Zum Schutz des Landschaftsbildes und der Fauna werden glanzende und reflektie-
rende Dach und Wandmaterialien ausgeschlossen. Hiervon ausgeschlossen bleiben
allerdings Anlagen fir regenerative Energiesysteme.

Immissionsschutz

Larm

Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen gemai BauNVO
so einander zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen mdg-
lichst vermieden werden.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der vorliegenden Planung derzeit nicht
abzuleiten. Die vorbereitete Nutzung und Bebauung flgt sich hinsichtlich des Immis-
sionsschutzes in vollem Umfang in die Umgebungsbebauung ein.

Bei der vorgesehenen Nutzungszuordnung von geplanten und vorhandenen Bauge-
bieten werden keine Gebiete aneinandergrenzen, deren Planungsrichtpegel sich um
5 dB(a) oder mehr unterscheiden.

Die ErschlieBung der 3 Hofe erfolgt tiber die HofstraBe entweder direkt an die Brihl-
straBBe oder Uber eine kurze Wegstrecke Uber den Talerweg an die BrihlistraB3e, dies
jedoch sudlich des Plangebietes.

In die Richtung BrihlstraBe ist dabei nicht von Ernteverkehr im eigentlichen Sinn aus-
zugehen, da sudéstlich der BriuhlstraBe das Laubusbachtal verlauft und hier aus-
schlieBlich Grinlandbereiche vorhanden sind.

Die Verkehre der Getreideernte verlaufen direkt von den Hofstellen aus in nérdliche
oder westliche Richtung Uber Feldwege und tangieren die bestehende und geplante
Bebauung nicht.

Unter BerUcksichtigung der gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich der Regelung zu sel-
tenen Ereignissen und Zuschlagen fir Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit sind
nach heutigem Kenntnisstand und aus der Erfahrung der jetzigen Situation keine Kon-
flikte zu erwarten.

Licht und Temperatur

Es ist bereits eine StraBenbeleuchtung (aktuell modernisiert durch LED-Leuchten) am
»1alerweg“ vorhanden, so dass durch die Bebauung an sich nur von einer sehr mo-
deraten Erh6hung der Menge des klnstlichen Lichts auszugehen ist. Es sind entspre-
chende Festsetzungen zur Verminderung der Lichtemissionen getroffen.

Aufgrund der nach Zielverwirklichung vorgenommenen Versiegelungen und bauli-
chen Anlagen kann unter Bericksichtigung aller einflieBenden Faktoren nicht von ei-
ner signifikanten Temperaturerh6hung ausgegangen werden.

(vgl. Umweltbericht entspr. Schutzglter Flora, Fauna und Klima).

Geruch

Zur Berucksichtigung sowohl der bestehenden Siedlungshéfe und deren Belange, so-
wie der bestehenden Wohnbebauung und der geplanten Mischbauflachen wurde
durch die Gemeinde ein entsprechendes Immissionsschutzgutachten in Auftrag ge-
geben, das durch die ,Michael Herdt Ingenieure” mit der Projektnummer 2020-02-09
am 27.05.2020 vorgelegt wurde.
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Das Gutachten berticksichtigt als Emittenten den Talerhof, den Luisenhof und den
Plattenhof und kommt zu dem Schluss, dass die Flachen im nérdlichen Nahbereich
des Talerhofs teilweise fir eine Bebauung nicht geeignet sind, da hier Geruchsimmis-
sionen in mehr als 15% der Jahresstunden auftreten kénnen. Fir die Flachen welche
mit </= 15% der Jahresstunden beaufschlagt sind, kann eine Ausweisung als Ge-
werbe- oder Dorfgebietsflache angestrebt werden. Flr Flachen weiter nérdlich und
sliddstlich des Talerhofes konnten Geruchsimmissionen in < 10% der Jahresstunden
nachgewiesen werden, so dass dort die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebie-
tes mdglich ware.

Bei den Immissionswerten handelt es sich um relative Haufigkeiten der Geruchsstun-
den. Dabei sind als Richtwerte folgende prozentualen Haufigkeiten anzuhalten:

WA / MI GE /Gl MD

10% 15% 15%

Die Anlage 7 zur GIRL ,Zweifelsfragen zur GIRL* (Stand August 2017, S.28) formu-
liert dazu folgendes:

., Ist die Bildung von Zwischenwerten zuldssig und falls ja, in welcher GréBen-
ordnung?

Beim Ubergang vom AuBenbereich zum Wohngebiet sind Immissionswerte von z. B.
12 bis 15 % und beim Ubergang vom AulBenbereich zum Dorfgebiet Immissionswerte
bis zu 20 % denkbar. Der Ubergangsbereich sollte aber rdumlich begrenzt werden.
(DB GIRL 2009)

Sofern Wohngebiete, Gewerbegebiete und Wohnmischgebiete direkt aneinander an-
grenzen bzw. ineinander Ubergehen, bietet sich die Anwendung von Immissions-Zwi-
schenwerten, in diesem Fall zwischen 10 und 15 %, an. (GIRL-Sitzung 04/2011)

Im vorliegenden Fall wurde daher durch den Verlauf der Baugrenze eine abgestufte
Regelung getroffen, welche im Bereich der Grundstlicke 166 und 165 einen Teilbe-
reich mit einer Uberschreitung des Richtwertes um 3 % (die nicht als unumstéBliche
Grenzwerte zu interpretieren sind) als bebaubare Flache ausklammert.

Nachfolgend die grafische Darstellung Jahresgeruchsstunden des Gutachten der er-
mittelten geruchsbelasteten Bereiche:
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In das Gutachten eingeflossen sind die Tierhaltung des Plattenhofes sowie die aktu-
elle und genehmigte Tierhaltung (die mit 80 GV Rindern Uber den aktuellen Status
hinaus geht) des Talerhofes.

Im Ergebnis kann also aus der, an die Siedlungshéfe heranriickenden Mischgebiets-
bebauung, keine Einschrankung fir die landwirtschaftliche Tatigkeit, explizit landwirt-
schaftliche Nutztierhaltung, der Landwirte abgeleitet werden.

9.0 Wasserwirtschaft

9.1 Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete
Im zu betrachtenden Bereich ist kein Trinkwasserschutzgebiet ausgewiesen.

9.2 Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewasser
Es sind keine offen verlaufenden Oberflachengewasser und demzufolge auch keine
Abfluss- oder amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiete betroffen.

9.3  Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadens-
falle
Altlastenverdachtige Flachen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in
dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.
Sonstige Altlasten oder Altablagerungen, Altstandorte, Grundwasserschadensfalle
sind nach Recherchen des Gemeindebauamtes auch nicht bekannt und aufgrund der
derzeitigen und vergangenen Nutzung liegen auch keine Verdachtsmomente vor.
Um Recherche im Altflachen-Informations-System (ALTIS) des Landes Hessen beim
Hessischen Landesamt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) wird im Rah-
men des scoping gebeten.
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Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten) sind ausreichend im
Gemeindegebiet vorhanden.

Archaologie und paldontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegensténde, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt
werden, so sind diese geman den Vorgaben des HDSchG unverziiglich dem Landes-
amt far Denkmalpflege in 65203 Wiesbaden - Biebrich zu melden. Funde und Fund-
stelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung gem. den Vorgaben des HDSchG zu sichern.

Die Anzeigepflicht gem. HDSchG ist seitens des Kreisbauamtes Limburg mit in die
Baugenehmigung fir die einzelnen Bauvorhaben aufzunehmen.

Kampfmittelraumdienst

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittel-
raumdienst unverzlglich zu verstandigen.

Flurbereinigung

Das Vorhaben ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von Flurbereinigungsverfahren
betroffen.

Bergbau

Der Geltungsbereich der o. g. Bauleitplanung liegt im Gebiet von drei erloschenen
Bergwerksfeldern, in denen Bergbau betrieben und das Rohstoffvorkommen nachge-
wiesen wurde. Nach den beim Bergamt vorhandenen Unterlagen haben die bergbau-
lichen Arbeiten auBBerhalb des Planungsbereiches stattgefunden.

Belange der Gleichstellung

Es wird ein ,Mischgebiet“ ausgewiesen, das in seiner Funktion allen Menschen der
Bevolkerung gleichermalBen dienen kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die
verschiedene Bevolkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen.

Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.
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17.0 Textliche Festsetzungen
A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art und MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO

Art der bauli- MaB der baulichen Zulassige Nutzung und Nut-
chen Nutzung Nutzung zungseinschriankungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nut- | Grundfla- Ge- Zahl der Bauweise § 9
zungen gemaB | chenzahl | schoss- Vollge- (1) 2 BauGB
BauNVO flachen- | schosse i.v.m. § 22
zahl BauNVO
GRZ GFZ Z
M 0,5 - 1 ao Zul&ssig sind gem. § 6 Abs. 2
Mischgebiet + Staffel- | (abweichend of- [ BauNVO Nr.:
§ 6 BauNVO geschoss | fene Bauweise, | 1. Wohngebaude

Gebaudelangen
bis 30 m sind zu-
lassig)

2. Geschéfts- und Blirogebaude

3. Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

4. Sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fir Verwaltungen so-
wie flir, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Nicht zul&ssig sind die folgenden
Nutzungen gem. § 6 Abs. 2
BauNVO Nr.:

3. Einzelhandelsbetriebe und
Schank- und Speisewirtschaf-
ten

5. Anlagen fur kirchliche und kultu-

relle Zwecke

. Gartenbaubetriebe

. Tankstellen

. Vergniigungsstatten im Sinne

des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

[ocBaNNe}

Nicht zul&ssig sind die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen gem.
§ 6 Abs. 3 BauNVO
-Vergnigungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Hohen der baulichen Anlage

[§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs 2 sowie § 18 Abs 1 BauNVQ]

Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschrankungen:
maximal zuléssige Firsthéhe
maximal zuldssige Gesamthdhe Flachdacher (bis 8°)

10,5 m
9,5m

FH max
GH max

Definition und Ermittlung von AuBenwand- und Firsthbhen

Als maximal zulassige Firsthéhe FH und Gesamthéhe GH gilt das Mal3 vom Héhen-
bezugspunkt bis zum oberen Abschluss des Daches. Schornsteine und Antennen
bleiben hierbei unbericksichtigt.

Hbéhenbezugspunkt flr die BemaBung der Héhe baulicher Anlagen ist der talseitige
tiefste Anschnitt des jeweils geplanten Gebaudes im nattrlichen Gelande.
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3. Zulassigkeit von baulichen Anlagen
[§ 9 Abs 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO]

Es sind Einzel- und Doppelhduser, Mehrfamilienhduser sowie Reihenhduser bis zu
einer Gesamtlange von max. 30 m zul&ssig.

Ein Einzelhaus (E) i. S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, be-
nutzbares Wohngeb&dude mit separatem, eigenem Eingang.

Unter Doppelhausern (D) werden i. S. der Festsetzung zwei Uber einer Grenze anei-
nander gebaute und in ihrer Bebauung aufeinander abgestimmte Hauser verstanden.
Ublicherweise wirken die Hauser als ein Haus, sind aber faktisch zwei unabhangig
organisierte Einheiten.

Ein Mehrfamilienhaus (M) im Sinne der Festsetzung beinhaltet mehrere voneinander
getrennte Wohnungen.

Ein Reihenhaus (R) i. S. der Festsetzung ist ein Einfamilienhaus, das mit weiteren
gleichartig gestalteten Hausern eine geschlossene Reihung bildet, diese Reihung
kann Vor- oder Riickspriinge beinhalten

4. Uberbaubare Grundstiicksflache
(§23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

5. Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen
(§12 BauNVO; §9 Abs 1 Nr.4 BauGB i.V.m. §§14 und 23 BauNVO sowie §21a
BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache:

a. Stitzmauern und Gartenterrassen, sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflache zuldssig.

b. Nebenanlagen entsprechend § 14 Absatz 1 und § 23 BauNVO sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zulédssig, ausgenommen hiervon sind Fahr-
radabstellanlagen.

Nicht Gberbaubare Grundstlcksflache:

c. Zufahrten, Zuwegungen und Einfriedungen als auch Garagen- und Carport-Neu-
bauten sowie Stellplatze sind auch in den nicht Gberbaubaren Flédchen zulassig.

d. Der Abstand von Garagen und Carports zur Fahrbahnbegrenzungslinie Talerweg
muss mindestens 4,5 m betragen.

e. Nebenanlagen geman § 14 Absatz 2 BauNVO (Anlagen zur Ver- und Entsorgung)
sind insgesamt und auch in der nicht Uberbaubaren Flache, zulassig.

Beziiglich der erforderlichen Stellplatze, Garagen und Carports ist die Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Villmar in der jeweils giltigen Fassung anzuhalten. Eine mone-
tare Ablésung von Stellplatzen ist unzuléssig. Die Stellplatze sind innerhalb des raum-
lichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachzuweisen. Gefangene Stell-
platze sind unzulassig.

Bdschungen und Stitzmauern, die ggf. zur Herstellung des StraBenkdrpers und zum
Ausgleich von Hoéhenunterschieden zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Bau-
grundstiicken erforderlich werden, dirfen auf den Baugrundstliicken angelegt werden
und sind dort von den Grundstiickseigentimern zu dulden.
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6. Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 Nr. 20, 23 b, 24, 25 a und b BauGB

6.1 Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebdude Uberstellten Grund-
sticksflachen

a. Die Grundstiickszufahrten und —zuwege sowie die Stellplatze dirfen im Sinne der
Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden.
Far die befestigten Teile der Grundstlcksfreiflichen ist das anfallende Nieder-
schlagswasser breitflachig zu versickern.

b. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde Deck- und Tragschichten zul&ssig.

c. Die Flachen der Garagenzufahrten und Stellplatze sind mit Rasengittersteinen,
retentionsfahigem Pflaster mit hohem Fugenanteil, Schotterrasen, Kiesflachen
0.4. (Abfluss Beiwert gréBer 0,5) zu befestigen. Wenn betriebliche Ablaufe oder
die Grundwassersicherung dies erfordern, kann davon ausnahmsweise abgewi-
chen werden.

6.2  Nicht versiegelte Grundstiicksflachen
a. Die nicht versiegelten Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch oder naturnah (be-
grunt, ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.
b. Schotter- und Kiesflachen zur Freiflaichengestaltung, die weitgehend ohne Vege-
tation auskommen oder Untergrundabdichtungen aufweisen, sind in den Bauan-
tragen darzustellen und auf die zulassige GRZ 2 mit anzurechnen.

6.3 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltungen einschlieBlich MaBnahmen
zur Entwicklung und Erhaltung

a. Laut Planzeichnung sind Erhaltungsfestsetzungen getroffen. Der Laubbaum ist zu
erhalten und bei Abgang in der nachstfolgenden Vegetationsperiode gleichartig zu
ersetzen.

b. Auf mind. 30% der Grundsticksfreiflache sind standorttypische Gehdlze/Straucher
anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 300 m2 Grundstlcksfreiflache ein mittel-
oder kleinkroniger standortheimischer Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum
zu pflanzen. Straucher sind in Gruppen zu 3-4 Pflanzen einzubringen. Die Gehdlze
aus Buchstabe a. sind hier anzurechnen.

c. Die Anpflanzung von Gehdlzen muss durch standortangepasste Arten erfolgen.
Alle neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in
der darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

d. Zum Erhalt der Vitalitat von Gehélzen sind Pflege und RickschnittmaBnahmen nur
in den Sommermonaten (Mai bis September) unter Beachtung der §§ 39 und 44
BNatSchG durchzuflihren.

e. Sollte humoser Oberboden bei den BaumaBnahmen anfallen und nicht vor Ort wie-
derverwendet werden kénnen, so ist dieser von den angrenzenden Landwirten im
Sinne der guten landwirtschaftlichen Praxis im Umkreis auf geeigneten Ackerfla-
chen zur Bodenverbesserung entsprechend der gesetzlichen Vorgaben aufzutra-
gen.

6.4  Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (Solarthermie und Photovoltaik) sind zugelassen.

6.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
a. An neu entstehenden Einzelgebduden sind je 2 geeignete Nistkdsten fir
Haussperling und Mauersegler (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus) sowie je-
weils 1 Fledermauskasten in oder an der Fassade zu installieren und regelmaBig
zu pflegen. Alternativ kénnen geeignete Nisthilfen innerhalb der Freiflachen errich-

tet werden.
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b. Einfriedungen zu privaten Grundsticken sind so zu gestalten, dass durch sie keine
Barrierewirkung far Kleinsauger entsteht. Z.B. durch einen durchgéngigen Flurab-
stand von mindestens 15 cm oder partielle regelmafBige Durchldsse von mind. 30
cm Breite.

c. Als Verglasungen sind entspiegelte Glaser mit einem AuBenreflexionsgrad von
max. 15 Prozent einzusetzen (Fensterverglasung, Wintergarten etc.).

d. Zulassige Rodungen dirfen nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit erfolgen.

e. Zum Erhalt der Vitalitdt von Gehdlzen sind Pflege- und RiickschnittmaBnahmen in
den Sommermonaten (Mai bis September) unter Beachtung der §§ 39 und 44

BNatSchG durchzufihren.

Immissionsschutz

a. Es sind nur Luftwarmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von 50
dB(A) zu verwenden. Die Luftwarmepumpen sind innerhalb der geplanten Gebaude
vorzusehen oder einzuhausen.

b. Hinsichtlich Art und Typ der Lichtquellen (Farbe und Wellenlédnge), Helligkeit und
Bauart sind insektenfreundliche nach unten gerichtete Leuchtquellen zu wéhlen.
Hohe Blauanteile sind zu vermeiden, UV adsorbierende Leuchtenabdeckungen sind
einzusetzen. Abstrahlungen nach oben oder in die Horizontale sind unzulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V.m § 91 HBO
Bauform

Déacher

a. Es sind Flach-, Pult- und Satteldacher sowie hieraus abgeleitete Dachformen mit
einer Neigung von 0° - 45° zuldssig.

b. Fur die Dacheindeckung aller geneigten Dacher sind glanzende oder reflektierende
Materialien nicht zul&ssig.

c. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind grundséatzlich zuléssig.

d. Flachdéacher kénnen begriint werden.

e. Staffelgeschosse sind nur bei 1-geschossiger Bauweise grundsatzlich zulassig.
Bei 2-geschossiger Bauweise sind Staffelgeschosse ausnahmsweise zulassig,
wenn:

- die der ErschlieBungsstraBe zugewandten vorderen AuBenwande sowie die
entsprechenden riickwartigen AuBenwande um mindestens 1,6 m hinter die Au-
Benwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zurlickspringen und

- die Dachneigung max. 15 Grad betragt und

- die AuBenwandhdhe des Staffelgeschosses max. 2,80 betragt.

Fassaden

a. Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/reflektierenden
Materialien und Keramikplatten sowie verspiegelte Verglasungen sind nicht zulas-
sig.

b. Glasfassaden sind nur unter Verwendung von reflexionsarmem, geripptem, gerif-
feltem oder mattiertem Glas mit einem AuBenreflexionsgrad von max. 15 % zulas-
sig.

c. Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zul&ssig.

Werbeanlagen
a. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und auch auBerhalb der Bau-

grenzen zulassig. Grundsatzlich darf damit nur fir vor Ort erbrachte Leistungen
geworben werden. Ihre max. GréBe wird auf 1,5 m? begrenzt.
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b. Freistehende Fahnen, Werbepylone, dynamische Werbeanlagen, sowie Licht-/
Leuchtwerbung sind generell ausgeschlossen.

c. Die maximale Héhe von Werbeanlagen darf die jeweilige Gebaudehdéhe nicht tber-
schreiten.

C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Was-
serhaushaltsgesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und
Aufnahme der Satzungsregelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem.
§ 9 Abs. 4 BauGB

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. § 55 Abs. 2 WHG, von
Dachflachen abflieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlags-
wasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasser-
wirtschaftliche oder 6éffentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Berlcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung
wie folgt festgelegt:

1. Das Baugebiet ist im vorhandenen Mischsystem zu entwassern.

Es werden private Regenwasserspeicher verbindlich festgesetzt. Sie sind was-
serundurchlassig herzustellen. Die Regenwasserspeicher missen mit einem
Uberlauf ausgestattet sein, der an die értliche Kanalisation anzuschlieBen ist.

3. Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes bei optionaler Versi-
ckerung aus den Zisternen ist von den Bauherren selbst zu flhren.

4. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf der Zisternen Uber
der Rickstauebene der 6ffentlichen Kanalisation liegen.

5. Eine Verwendung des Zisternenwassers als Brauchwasser ist optional zulassig.
Optionale Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild kein Trinkwas-
ser zu kennzeichnen.

6. Das Fassungsvermdgen der Zisternen sollte pro 1,0 m? projizierte Dachflache 30
Liter Riickhaltevolumen mindestens jedoch 3,0 m® betragen. Das Gesamtfas-
sungsvermdgen muss aber 5.000 | nicht Gberschreiten.

D. Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nachfol-
gende Zuordnung getroffen:

Dem durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff durch bauliche Anlagen wird als
Ausgleich zugeordnet:

Extensivierung von Vielschnittgriinland § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB
Gemarkung Weyer, Flur 5, Flurstiick Nr. 45 mit einer Flache von 3.315 m2
1. Verbindliche 2-malige Nutzung je Jahr mit verbindlichem Abtransport des
Méahguts.
2. Weidenutzung als Standweide ist unzuldssig. Weidenutzung als temporare Hu-
teweide ist zwischen dem 1. Juni und 30. September eines Jahres zuléssig.
3. Der erste Schnitt soll zwischen dem 1. und 15. Juni erfolgen.
4. Der verbindliche zweite Schnitt darf nicht vor dem 15. August erfolgen.
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Bei starkem Aufwuchs darf ggf. ein dritter Schnitt nicht vor dem 25. September
erfolgen.

Handelsdiinger, Mineraldiinger, Sekundarrohstoffdiinger und Pestizideinsatz
sind unzul&ssig.

Wirtschaftsdiinger wie Stallmist, Jauche, Gulle und Géarreste sind unzuléssig.
Im 5-jahrigen Turnus ist eine Beprobung der Grinlandflache zur Stickstoffermitt-
lung durchzufihren. Falls erforderlich kann in Abstimmung mit dem Amt fur
Landwirtschaft eine abgestimmte Erhaltungsdiingung erfolgen.

Bei Bedarf darf im Abstand von 3 bis 4 Jahren eine Nachsaat durch autochtho-
nes krauterreiches Saatgut erfolgen.

E. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen

1.

Denkmalschutz § 20 -25 HDSchG

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landes-
amt fur Denkmalpflege, Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiit-
zen.

Verlegen von Leitungen

Allgemein:

Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungslei-
tungen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften
geman VDE, DVGW-Regelwerk zu beachten.

Bestehende Versorgungsanlagen sind zu bericksichtigen. Bauunternehmer ha-
ben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Ver-
sorgungstrager einzuholen. Eigenmachtige Veranderungen an deren Anlagen
sind unzuldssig. Sollten Veradnderungen an bestehenden Trassen erforderlich
werden, so ist der jeweilige Versorgungstrager frihzeitig einzubinden.

Strom, Gas:

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwi-
schen Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Ab-
stédnden sind zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu
treffen, wobei die Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der
Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Ab-
stand zwischen Schutzrohr und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert wer-
den. Dies gilt auch fir andere, mindestens gleichwertig geeignete Schutzmaf3-
nahmen ("Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989).

Telekommunikation:

Hinsichtlich der bei der Ausfihrung der Bauarbeiten zu beachtenden Vorgaben
wird auf die Kabelschutzanweisung des Versorgungstragers verwiesen. Die Ka-
belschutzanweisung enthélt auch eine Erlauterung der in den Lageplanen der
Telekom verwendeten Zeichen und Abklrzungen.

Es wird davon ausgegangen, dass Kabel nicht verandert werden missen. Sollten
sich in der Planungs- und/oder Bauphase andere Erkenntnisse ergeben, ist der
Versorgungstrager umgehend zu verstéandigen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von
den BaumaBnahmen berihrt werden und infolgedessen gesichert, verandert
oder verlegt werden mulssen, wird die Telekom diese Arbeiten aus
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vertragsrechtlichen Griinden vom Versorgungstrager selbst an den ausfihren-
den Unternehmer vergeben.

Zur Versorgung des ErschlieBungsgebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plange-
biet und auBerhalb des Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

3. Abfallwirtschaft
Im Rahmen der BaumaBnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen"
fir die ordnungsgemanie Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a.
anfallenden Abféllen zu beachten.

4. Boden/Verwendung von Bodenaushub/ Bauausfiihrung, Gewasser und
Bodenschutz
Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstiick verblei-
ben. Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern
und nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstiick zur Herstellung
von Vegetationsschichten wieder aufzutragen.
Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden.
Ist dies nicht mdglich, so mussen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung be-
reitgestellt werden.
Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Die
Bodenmieten dirfen generell nicht befahren werden und missen bei einer Lage-
rung von Uber 6 Wochen begrint werden, um eine Durchliftung und Entwéasse-
rung zu gewahrleisten und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine Ansaat
schitzt dartiber hinaus vor Erosion und unterdriickt unkontrollierte Selbstbegru-
nung (Unkrautsamenpotential).
Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei trockener
Witterung ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Reihenfolge
vorgenommen. Die gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmaterial und
Bodenarbeiten) sind einzuhalten.
Der Vorsorgepflicht nach § 7 BundesBodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12
Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.
Nachfolgend genannte Infoblatter des Hess Ministeriums fir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz sind zu beachten:
Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfihrende
Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer
(jeweils unter: https://Jumwelt.hessen.de)
Zur Erosionsvermeidung von unmittelbar angrenzenden landwirtschatftlichen Fla-
chen kann eine landwirtschaftliche Beratung in Anspruch genommen werden.
Formulierte MinimierungsmaBnahmen sollen durch die Gemeinde mit den kinf-
tigen Nutzern vertraglich geregelt werden.
Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass keine wassergefédhrdenden
Stoffe, wie z.B. Treibstoffe oder Loschwasseranfall bei Brandfallen, in den Un-
tergrund gelangen. Baufahrzeuge und Maschinen sind in arbeitsfreien Zeiten
sowie flir Betankungsvorgange sicher auf flissigkeitsundurchlassigen Flachen
abzustellen.
Eventuell ausgetretene wassergefahrdende Stoffe oder damit verunreinigte
Stoffe (z.B. Léschwasser) sind den Wasserbehdrden, der nachsten Polizei-
dienststelle und dem Wasserversorger zu melden.
Wassergeféahrdende Stoffe sind, vor Witterung geschitzt, in einem medienbe-
standigen Auffangraum zu lagern.
Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten
Bereichen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermat-
ten). Weiterhin sollen wo méglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw.
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Lagerflachen gezielt auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich ge-
nutzt werden sollen (zukinftige Wege- oder Gebaudeflachen).

Die Bauausfihrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und
Herbstmonaten erfolgen. Mégliche Bauunterbrechungen sollen nach ergiebigen
Niederschlagen vorgesehen werden.

Notige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und StraBenbaulasttrager,
aufgrund einer Anordnung der Verkehrsbehérde geman StVO auszufuhren.

5. Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unnétige Warmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kom-
pakte Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Nach Siden orientierte
Dachflachen sind hinsichtlich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit
PV oder Solarthermie glnstig. Eine Anordnung der Wohnrdume nach Stiden op-
timiert die Nutzung solarer Einstrahlung.

Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sollen emissionsarme und roh-
stoffschonende Heizungssysteme verwendet werden.

6. Retentionszisternen
Falls die verbindlich festgesetzten Regenwasserzisternen der Gewinnung von
Brauchwasser dienen sollen, wird ausdricklich auf die DIN-geméaBe Trennung
von Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen.

7. Entwaésserung
Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdglicher-
weise nicht im Freispiegel entwéssert werden kdnnen. Ggf. sind Hebeanlagen
auf eigene Kosten zu installieren und zu betreiben.

8. Erdwarme
Die Nutzung der Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis
voraus. Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterli-
chen Bewertung der hydrogeologischen Verhéltnisse durch das Hessische Lan-
desamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachter-
biro abhangig, die bei Bedarf bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen
ist.

9. Altlasten
Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium GieBen zu beteiligen bzw. ein Fachgutach-
ter hinzuzuziehen.
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18.0 Flachenbilanzen

Hinweis: Bei den Flachenangaben handelt es sich um ca. Angaben.

18.1 Darstellung Bauflachen Bestand und Planung

| Flache Planung = 8.030 m2
Bauflache Ml = 6.815m?
Bebaubar gem. GRZ 0,5 = 3.408 m?
Freiflache = 3.407 m?
Davon Zufahrten, Stellplatze etc. max. 1.703 m2
Davon Freiflache min. 1.704 m2
Verkehrsflache = 1.215m?

| Flache Bestand = 8.030 m?
Grinland = 6.255m2
Gebdude = 385 m?2
Schotter = 150 m2
Pflaster = 105 m?
Stral3e = 1.045m?
Straucher = 90 m2
Laubbdume = 6 Stlick
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Die Bilanzierung wird gem. der Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018 erstellt (GVBI Hessen Nr. 24 vom 09.11.2018, S 652).

Aus der Bilanzierung ausgenommen ist die Verkehrsflache , Talerweg® Flurstiick Nr. 164/1 tlw. da hier kein weiterer Eingriff vorbereitet wird.

Eingriffe durch den Bebauungsplan:

Restrik- | BP/ | Summe Restrik- | BP/ | Summe
Typ Nutzung m?2 tionen m?2 BW Typ Nutzung m?2 tionen m?2 BW
10.510 iGebaude 385 3 1.155| 10.510 {Bauflache MI 3.408 3 10.224
6.350 :Grinlandint. i 6.255 21 131.355| 10.530 :Zufahrten Ml max 1.703 6 10.218
2.200 iStraucher 90 39 3.510] 11.223 iFreiflache Ml min 1.704 20 34.080
11.193 iEinzelbaum 6 541 9m2?/Stck | 34 1.836] 11.193 iEinzelbaum 1 9! 9m?/Stck 34 306
10.530 iSchotter 150 6 900
10.520 ;Pflaster 105 3 315] 10.520 iGehweg neu 170 3 510
FIStck 166
Aufwertung + 167
Ertragsmess nicht
6.350 izahl 4.800;bewertet 6 28.800
Summe 6.985 167.871 6.985 55.338
Differenz -112.533

Nach den Darstellungen im Geoportal Hessen liegt flr die betroffenen Flurstiicke 165; 168/1; 168/2 und 168/4 eine Acker- und Grinlandzahl
von >70 bis <=75 vor. Bei Ertragsmesszahlen ber 60 und einer Eingriffsflache unter 10.000 m? hat die Zusatzbewertung nach der Kom-
pensationsverordnung zu erfolgen. Je angefangenen 10 Ertragsmesszahl Giber 60 hat ein Zuschlag von 3 Wertpunkten je m? zu erfolgen.
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Kompensation der Eingriffe durch den Bebauungsplan:
Bestand Planung
Lebens- Lebens-
raumtyp /{ BP/ {Summe raumtyp; BP/ {Summe
Typ Nutzung m? Biotop; m? BW Typ Nutzung m?2; / Biotop. m? BW
Flur 5 Flstck. 456
Wirtschafts-
6.350 grinland intensiv i 3.315 21 69.615| 6.330 Mahwiese extensivi 3.315 55 i 182.325
Summe 3.315 69.615 3.315 182.325
Differenz 112.710
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MaBnahmen zur Umwandlung Intensivgriinland in Extensivgriinland und
Begriindung der MaBnahmen

Der gemasB Planzeichnung dargestellte Bereich ist durch folgende MaBnahmen
in extensives Grlinland umzuwandeln.

Extensivierung von Vielschnittgriinland § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB

Gemarkung Weyer, Flur 5, Flurstiick Nr. 45 mit einer Flache von 3.315 m?

Verbindliche 2-malige Nutzung je Jahr mit verbindlichem Abtransport des Mahguts.

Weidenutzung als Standweide ist unzulassig. Weidenutzung als temporare Hute-

weide ist zwischen dem 1. Juni und 30. September eines Jahres zulassig.

Der erste Schnitt soll zwischen dem 1. und 15. Juni erfolgen.

Der verbindliche zweite Schnitt darf nicht vor dem 15. August erfolgen.

Bei starkem Aufwuchs darf ggf. ein dritter Schnitt nicht vor dem 25. September er-

folgen.

Handelsdiinger, Mineraldiinger, Sekundarrohstoffdiinger und Pestizideinsatz sind

unzul@ssig.

Wirtschaftsdiinger wie Stallmist, Jauche, Gulle und Géarreste sind unzuléssig.

In angemessenen Zeitrdumen (alle 3 — 5 Jahre) sind Bodenproben zu entnehmen,

nach deren Untersuchungsergebnissen in Abstimmung mit dem Amt fir Landwirt-

schaft eine abgestimmte Erhaltungsdiingung erfolgen kann. Im 5-jahrigen Turnus

ist eine Beprobung der Grinlandflache zur Stickstoffermittlung durchzuftihren

9. Bei Bedarf darf im Abstand von 3 bis 4 Jahren eine Nachsaat durch autochthones
krauterreiches Saatgut erfolgen.

NN —

e A il

Hinweis:

Die vorgesehenen MaBnahmen sind nach dem Ergebnis der folgenden Studie gewahlt:
"Grinlandnutzung nicht vor dem 15. Juni..." Sinn und Unsinn von behérdlich verordne-
ten Fixterminen in der Landwirtschaft, BfN-Skripten 124, 2004, die nachfolgend inhalt-
lich in Teilen wiedergegeben wird:

Die vorgenannte Studie untersucht u.a. die sich aus der heute tblichen Vorgabe "Mahd
ab 15.6." ergebenden tatsachlichen Schnitttermine und den damit verbundenen Verlauf
von Belichtung und Aufwuchs. Dabei wird nachgewiesen, dass unter Anwendung des
so genannten Frih-Spatmahd-Modell, extreme Abdunkelungsphasen fir kleine Arten
vermieden werden. Die Nahrstoff-Abschépfung werde verbessert, die Konkurrenzbe-
dingungen fir Pflanzenarten wirden friiher wieder in eine gleiche Ausgangsposition
gebracht. FUr die mittelhessischen Tieflagen empfehle sich danach eine Mahd zwi-
schen dem 1. und 15. Juni.

Ein solches Modell werde dem Arten- und Biotopschutz allerdings nur gerecht, wenn
nach der ersten Nutzung das Ausreifen des zweiten Aufwuchses gewahrleistet sei.
Eine zweite verbindliche Mahd sei erst nach dem 15.8. durchzufiihren, bei weniger
wiichsigen Bestanden solle sogar der 1.9. als frihester zweiter Termin gewahlt werden.
Ein Teil der Arten, die im ersten Aufwuchs vor der Fruchtreife gemaht wirden, erhielten
so die Méglichkeit, eine zweite generative Phase abzuschlieBen. Zudem kdnnten spat-
blihende Saumarten und spatentwickelnde Wiesenarten zusatzlich in diesem Mahd-
rhythmus Uberleben und den Bestandswert steigern. Die zwei bis drei Monate wah-
rende Ruhephase mit langen blitenreichen Stadien biete auch vielen Tierarten im
Grinland gute Entwicklungschancen. Dem zweiten Nutzungstermin in diesem Modell
komme somit eine Schllsselrolle zu. Bei Verzicht auf diesen Termin lasse sich infolge
des friheren ersten Mahdtermins die Nutzungsintensitat und die Schnitthdufigkeit leicht
erh6éhen — ein naturschutzfachlicher Ansatz wurde aufgegeben.

Die Bedeutung der zweiten Nutzung sei auch in sehr magereren Bestédnden erheblich.
Bei mehreren Versuchen, in Pfeifengraswiesen und Magerrasen eine zweite Nutzung
auszusetzen, ergaben sich rasch Narbenverfilzung und Artenriickgédnge bei Zunahme
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der Trophie. Méglicherweise sei klimabedingt auch ein Teil der traditionell als ,einschi-
rig nutzbar” beschriebenen Gesellschaften nur noch durch zweischirige oder wech-
selnd zweischurige Nutzung zu entwickeln.

Die Beitrage der Skripten werden aufgenommen in die Literaturdatenbank ,DNL-online®
(www.dnl-online.de).

Die BfN-Skripten sind nicht im Buchhandel erhéltlich. Herausgeber: Bundesamt flr Na-
turschutz.

Hinweis zur Dingemittelverordnung Hessen vom 02.06.2017:

Die Diingeverordnung ist zu beachten. Die neue Diingeverordnung schreibt fir Land-
wirte vor, dass die Dingebedarfsermittlung schriftlich dokumentiert werden muss — und
zwar schlagbezogen. Diese Pflicht greift allerdings erst, wenn pro Hektar und Jahr
mehr als 50 Kilogramm Stickstoff und 30 Kilogramm Phosphor (P205) ausgebracht
werden.

Die Obergrenze von 170 Kilogramm Gesamtstickstoff je Hektar und Jahr gilt ab sofort
fir alle organischen Dunger. Bisher galt sie nur fir tierische Ausscheidungen. Eine
Ausnahme stellt die Ausbringung von Kompost dar. Bei der Kompostausbringung dr-
fen einmal in drei Jahren bis zu 510 Kilogramm Stickstoff je Hektar ausgebracht wer-
den. Die sich aus der ausgebrachten Kompostmenge ergebende Stickstoffmenge kann
Uber drei Jahre verteilt werden, muss aber anteilig auf die jéahrliche Obergrenze von
170 Kilogramm Stickstoff je Hektar angerechnet werden. Voraussetzung dabei ist im-
mer, dass der Phosphorsaldo auf der Flache dies zulasst.

Far Grinland und im mehrjéhrigen Feldfutterbau ist eine Wiederaufnahme der Dero-
gation fur Wirtschaftsdinger vorgesehen. Dies muss aber noch von der EU-
Kommission genehmigt werden.

Der Kontrollwert fur Stickstoff, das hei3t der Stickstoffsaldo Uber drei Jahre, wird ab
2020 auf 50 Kilogramm je Hektar gesenkt. Bislang lag er bei 60 Kilogramm je Hektar.
Der Kontrollwert fir Phosphor (P205) darf ab 2023 im sechsjahrigen Mittel jahrlich 10
Kilogramm je Hektar nicht mehr Gberschreiten.

FOr Festmist von Huf- oder Klauentieren oder Komposte wurde eine einmonatige
Sperrzeit eingefuhrt. Diese gilt vom 15. Dezember bis zum 15. Januar.

Bei einer Hangneigung von weniger als zehn Prozent muss der Abstand zu Gewassern
und Nachbarflachen mindestens vier Meter beziehungsweise ein Meter bei Exaktaus-
bringung (Streubreite = Arbeitsbreite) betragen.

Landwirtschaftliche Betriebe missen ab sofort fir Kompost und Festmist eine einmo-
natige Lagerkapazitat nachweisen kénnen. Ab Januar 2020 ist sogar eine sichere, min-
destens zweimonatige Lagerkapazitat Pflicht. Das heif3t, Betriebe, die nicht Gber genu-
gend Lagerkapazitéten verfligen, missen fir mehr Lagerraum sorgen. Die Mindestla-
gerkapazitat fur flissige Wirtschaftsdiinger einschlieBlich Garreste betragt nun sechs
Monate. Die Lagerung kann aber auch Uberbetrieblich erfolgen.

Im 5-jahrigen Turnus muss aus der Griinlandflache eine geeignete Misch-Bodenprobe

entnommen werden und beim Landwirtschaftsamt des Landkreises zur Analyse abge-
geben werden, um den Nachweis der Einhaltung der Dingemittelverordnung zu fihren.
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19.0 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Es ist ein Defizit von 112.533 Biotopwertpunkten zur Kompensation in Anrechnung
zu bringen. Diesem wird durch die KompensationsmafBnahme ein Wertgewinn von
112.710 Biotopwertpunkten gegentiber gestellt.

Der Eingriff ist so vollstandig ausgeglichen.

Der gemaB Planzeichnung dargestellte Bereich ist wie folgt in extensives Grinland
umzuwandeln:

Extensivierung von Vielschnittgriinland § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB

Gemarkung Weyer, Flur 5, Flurstiick Nr. 45 mit einer Flache von 3.315 m2.

aufgestellt:
Weinbach, im November 2021

Ingenieurburo Marcellus Schénherr
Fichtenhof 1

35796 Weinbach
Anlage: | Bilderstrecke Bestand

[IFahrbeziehungen Luisenhof und Talerhof
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Anlage I: Bilderstrecke Bestand

Flurstiick 165, 166, 167, 168/1, 168/4, 164/1 (Talerweg)

Talerweg , Blick in Richtung Norden

Eingriffsflache links im Bild: Weide mit Gehdlzen im Hintergrund landwirtschaftliche Siedlungs-
hofe
Rechts im Bild: Ortsbebauung
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Eingriffsflache: Schaf- und Ziegenhaltung
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Anlage II: Fahrbeziehungen Luisenhof und Talerhof
far landwirtschaftlichen Betrieb

Blau: Luisenhof
Rot:  Talerhof
Quelle: ortsanséssige Landwirte




