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4. April 2023

Bauleitplanung im Marktflecken Villmar, Ortsteil Langhecke
Bebauungsplan ,,Rolzhduserhoffeld 11

Guten Tag,

durch oben genannten Bebauungsplan soll auf landwirtschaftlich genutzten
Dauergriinlandflachen das Wohngebiet ,Rolzhauserhoffeld 11* errichtet werden. Im
Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das betroffene Gebiet unter anderem als
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestelit.

Ca. 0,8 ha ertragsreiches Dauergriinland, mit einer Griinlandzahl zwischen 35 und 60
bewertet, sollen tiberplant werden. Damit werden der Landwirtschaft weitere Flachen zur
Futtererzeugung unwiederbringlich entzogen.

Laut Planunterlagen werden die KompensationsmaRnahmen erst mit der Offenlage
erganzt. Es sollte auf mégliche KompensationsmaBnahmen auf landwirtschaftlichen
Produktionsflachen (Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft) im Zuge der
Umsetzung dieses Vorhabens verzichtet werden.

Unsere Servicezeiten Bankverbindungen des Landkreises Limburg-Weilburg
Montag — Mittwoch 8:30 - 12:00 Uhr und 13:30 - 15:30 Uhr Kreissparkasse Limburg  IBAN: DE41 5115 0018 0000 0000 18  BIC: HELADEF1LIM
Donnerstag 8:30 - 12:00 Uhr und 14:00 - 18:00 Uhr Kreissparkasse Weilburg IBAN: DE10 5115 1919 0100 0006 60 BIC: HELADEF1WEI
Freitag 8:30 - 12:00 Uhr Nassauische Sparkasse IBAN: DE16 5105 0015 0535 0438 33  BIC: NASSDES55XXX
Postbank IBAN: DE38 5001 0060 0033 7166 00  BIC: PBNKDEFF
Bitte vereinbaren Sie telefonisch einen Termin Internet wwiv.L andkreis-Limburg-Weilburg.de
Facebook www.facebook.com/landkreislimburgweilburg/
Instagram www.instagram.com/landkreis limburg weilburg/
Datenschutz:

Informationen zum Schutz personenbezogener Daten bei Verarbeitung durch den Landkreis Limburg-Weilburg nach Art. 13, 14 DS-GVO

finden sich auf der Internetseite des Landkreises (http://www.Landkreis-Limburg-Weilburg.de/).
Wir iibersenden diese Informationen auf Wunsch in Papierform.



Seitens des Fachdienstes Landwirtschaft bestehen daher groRe Bedenken gegeniiber dem
Bebauungsplan " Rolzhduserhoffeld I " und dem damit einhergehenden
unwiederbringlichen Verlust weiterer landwirtschaftlicher Flachen.

Eine Zustimmung wird aus landwirtschaftlich fachlicher Sicht nicht gegeben.

Freundliche GruRe
im Auftrag

S G

Saskia Gros
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27. April 2023

Bauleitplanung des Marktfleckens Villmar im Ortsteil Langhecke: Bebauungsplan
,Rolzhauserhoffeld II*

Schreiben des Planungsbiiros KUBUS vom 29. Marz 2023

Guten Tag,

mit E-Mail vom 29. Marz 2023 informiert das Planungsburo KUBUS uber die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Rolzhauserhoffeld II* und bittet hierzu im Rahmen des Verfahrens
zur fruhzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 (1) BauGB um Stellungnahme.

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans ,Rolzhauserhoffeld 11“ bestehen auf Sicht der
von uns zu vertretenden Belange keine grundsatzlichen Bedenken.

Wir geben jedoch die folgenden Hinweise zu den eingereichten Unterlagen hinsichtlich
verschiedener Sachverhalte, die aus unserer Sicht zu beachten und/oder zu korrigieren
sind.

1. Gemal den Angaben auf S. 3 der Begrindung zum Bebauungsplan wird das
Baugebiet durch einen privaten Vorhabentrager entwickelt, mit dem die Gemeinde
einen stadtebaulichen Vertrag zur Regelung der Anforderungen an Erschlieung,
Vermarktung und Einhaltung/Umsetzung der sich aus fachgesetzlichen
Bestimmungen ergebenden Regelungen schliefen wird. Hierbei ist dringend darauf

Datenschutz:

Informationen zum Schutz personenbezogener Daten bei Verarbeitung durch den Landkreis Limburg-Weilburg nach Art. 13, 14 DS-GVO
finden sich auf der Internetseite des Landkreises (http://www.Landkreis-Limburg-Weilburg.de/).

Wir Ubersenden diese Informationen auf Wunsch in Papierform.

Unsere Servicezeiten Bankverbindungen des Landkreises Limburg-Weilburg
Montag — Mittwoch ~ 8:30 - 12:00 Uhr und 13:30 - 15:30 Uhr Kreissparkasse Limburg  IBAN: DE41 5115 0018 0000 0000 18  BIC: HELADEF1LIM
Donnerstag 8:30 - 12:00 Uhr und 14:00 - 18:00 Uhr Kreissparkasse Weilburg IBAN: DE10 5115 1919 0100 0006 60 BIC: HELADEF1WEI
Freitag 8:30 - 12:00 Uhr Nassauische Sparkasse IBAN: DE16 5105 0015 0535 0438 33  BIC: NASSDES5XXX
Postbank IBAN: DE38 5001 0060 0033 7166 00  BIC: PBNKDEFF
Bitte vereinbaren Sie telefonisch einen Termin Internet www.Landkreis-Limburg-Weilburg.de
Facebook www.facebook.com/landkreislimburgweilburg/

Instagram www.instagram.com/landkreis limburg weilburg/




zu achten, dass die Verfugbarkeit der Ausgleichsflachen, welche sich ebenfalls in
Besitz des privaten Vorhabentragers befinden, dauerhaft gesichert wird. Die
Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen, wie sie im Umweltbericht beschrieben sind
inkl. des beschriebenen Monitorings sind ebenfalls in den Vertrag mit aufzunehmen.

Wir weisen bezuglich der Flachensicherung auf das Urteil OVG Niedersachen
08.09.2021 - 1 KN 115/19 hin. Hier wurde bestimmt, dass Flachen zum
naturschutzrechtlichen Ausgleich, welche sich nicht im Eigentum der betreffenden
Gemeinde befinden, auf sonstige Weise gesichert werden mussen. Werden die
Ausgleichsflachen nicht ausreichend gesichert, kann das zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans flhren.

2. Auf S. 7 der Begriindung wird beschrieben, dass die Erschlieung des Baugebiets
uber die bestehende Stralde ,Am Schulberg” erfolgen soll. Fir den
Baustellenverkehr und als Zuwegung fur Landwirtschaftsverkehr soll der
vorhandene Anschluss der Wegeparzelle 84/64 verlegt und ein Neuanschluss an
die AulRenkurve der L 3063 vorgesehen werden. Der neue Weg ist in der Plankarte
entsprechend als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung:
Landwirtschaftsweg gekennzeichnet.

Auf S. 5 des Umweltberichts steht, dass das geplante Wohngebiet Gber eine
Verbindungsstralde an die ,Leistenbachstrale” (= L 3063) erschlossen werden soll.
Auf S. 13 des Umweltberichts wird wegen der Erschlieung ,von aul3erhalb“ davon
ausgegangen, dass sich keine Beeintrachtigungen fur die Schutzguter Kleinklima
und Immissionsschutz ergeben.

Die Darstellungen in den einzelnen Unterlagen sind also widersprichlich und sollten
entsprechend aufeinander abgestimmt werden. Sofern die Zweckbestimmung als
landwirtschaftlicher Weg bestehen bleiben soll, ist nicht von einer ErschlieRung tber
die Landstrale auszugehen. Gleichzeitig ist aber auch dann damit zu rechnen, dass
der landwirtschaftliche Weg mit hoher Wahrscheinlichkeit dennoch als
,Schleichweg” genutzt wird.

3. Die Eingriffsbilanz auf S. 15 enthalt Rechenfehler und ist noch mal zu prufen und zu
korrigieren. Entsprechend sind die Angaben an anderen Stellen im Text zum
entstehenden Defizit zu korrigieren.

4. AufS. 15 des Umweltberichts steht, dass die voraussichtliche Uberkompensation
auf einem Okokonto eingebucht werden kénnten. Wir geben den Hinweis, dass
hierzu ein Antrag auf Anerkennung der Mal3nahme(n) vor Durchfihrung der
Malnahmen bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu stellen ist. Die Punktegutschrift
erfolgt dann zu Gunsten des Flacheneigentimers.

5. Auf S. 14 des Umweltberichts steht, dass zum Schutz des Landschaftsbildes eine
grofdziigige Eingrinung des Wohngebiets nach Nordosten vorgesehen werden solle
(»zur Wahrung bzw. Verbesserung des Ortsrandbildes®). Eine entsprechende
Festsetzung im Bebauungsplan fehlt und sollte erganzt werden.

Die Pflanzlisten auf S. 40 des Umweltberichts sollten als Festsetzung in den
Bebauungsplan tbernommen werden. Hierdurch wird die Verbreitung von
gebietsfremden Arten vermieden. Aulderdem bitten heimische Pflanzenarten der
heimischen Fauna Lebensraum und Nahrung. Kunftige Grundstickseigentumer
haben durch die Pflanzlisten direkt einen Anhaltspunkt bezlglich der gewlinschten
Arten. Durch eine entsprechende Festsetzung kann auch der Empfehlung zur
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Verwendung von heimischen Pflanz- und Saatgut aus dem Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag entsprochen werden.

6. In der Tabelle 11 auf S. 40 des Umweltberichts werden Bodenschutzmalinahmen,
welche wahrend der Bauphase zu bertcksichtigen sind, beschrieben. Es sollte
gepruft werden, inwieweit diese MaRnahmen als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen werden kdnnen, um einen sorgsamen Umgang mit
dem Schutzgutes Boden zu fordern.

7. Auf der Plankarte ist eine Flache mit einem ,V*“ markiert. In der Legende fehlt die
Information, was hierdurch markiert werden soll.

8. Auf S. 4 der Begriindung ist die Anzahl der vorliegenden Bauplatzbewerbungen zu
erganzen.
Bei Ruckfragen stehen wir gern beratend zur Verfligung. Eine Kopie dieses Schreibens

senden wir zur Information auch an das von lhnen beauftragte Planungsbiro KUBUS.

Freundliche Grule
im Auftrag

J. Litzinger
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5. Mai 2023

Bauleitplanung der Gemeinde Villmar; Bebauungsplan ,,Rolzhduserhoffeld 11 im
OT Langhecke v
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 (1) BauGB

Guten Tag,

mit ihrer E-Mail vom 29. Méarz 2023 haben sie uns im 0.g. Verfahren beteiligt.

Aus wasserrechtlicher und bodenschutzrechtlicher Sicht nehmen wir zu dem Planungs-
vorhaben wie folgt Stellung:

1. Wasserversorgung:

1.1 Zustandige Wasserbehdrde fir die Wasserversorgung des Plangebietes ist das
Regierungsprasidium GielRen, Dezernat 41.1.

2. Wasserschutzgebiete:

21 Das Planungsgebiet liegt auBerhalb
e eines Trinkwasserschutzgebietes
e eines Heilquellenschutzgebietes

Datenschutz:

Informationen zum Schutz personenbezogener Daten bei deren Verarbeitung durch den Landkreis Limburg-Weilburg
nach Art. 13, 14 DS-GVO finden sich auf der Internetseite des Landkreises (http://www.landkreis-limburg-weilburg.de/).
Wir Gibersenden diese Informationen auf Wunsch in Papierform.

Unsere Servicezeiten Bankverbindungen des Landkreises Limburg-Weilburg

Montag bis Donnerstag 8:30 - 12:00 Uhr + 13:30 - 15:30 Uhr Kreissparkasse Limburg  IBAN: DE41511500180000000018 BIC: HELADEF1LIM

Freitag 8:30 - 12:00 Uhr Kreissparkasse Weilburg IBAN: DE10511519190100000660 BIC: HELADEF1WEI
, Nassauische Sparkasse IBAN: DE16510500150535043833  BIC: NASSDE55XXX

Einen Termin kénnen Sie auch telefonisch vereinbaren Postbank IBAN: DE38500100600033716600  BIC: PBNKDEFF

Besuchsadresse ~ Schloss Hadamar, Gymnasiumstr. 4, Internet www.Landkreis-Limburg-Weilburg.de

65589 Hadamar



Hinweis:

Oberflachennahe Geothermieanlagen bzw. Erdwarmesonden sind im Planungsbereich
grundsatzlich zulassig. Sie bedurfen regelmaRig einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
Entsprechende Antrage sind an die hiesige Dienststelle zu richten.

Oberirdische Gewisser, Uberschwemmungsgebiete:

Oberirdische Gewasser und festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden vom
beabsichtigten Plangebiet nicht unmittelbar bertihrt.

Abwasserbeseitiqgung / Niederschlagswasser:

4.2

4.3

4.4
4.5

Das Planungsgebiet ist wie geplant im sogenannten Trennsystem zu entwassern.

Laut den Entwurfsunterlagen kommen sowohl dezentrale Manahmen zur Riick-
haltung des auf Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers (Retentionszister-
nen) als auch zentrale MalRnahmen zur Riickhaltung des Niederschlagswassers in
Betracht.

Hierbei ist beachtlich, dass im Rahmen des Bauleitplanverfahrens die sichere Ab-
leitung des Abwassers (einschlieRlich des Niederschlagswassers) nachzuweisen
ist. Eine Bewirtschaftung des Niederschlagswassers in einer zentralen Anlage zur
Regenwasserruckhaltung kann nur dann als gesichert gelten, wenn die hierfiir er-
forderlichen Flachen Bestandteil des bzw. eines Bebauungsplans sind. Wenn dies
hier in Form eines Mulden- und Rigolensystems erfolgen kann (??) und soll mis-
sen auch diese Flachen Bestandteil des Bebauungsplans sein.

Wir empfehlen jedoch hierzu zeitnah eine grundsatzliche Abstimmung zur Entwés-
serung des Plangebietes mit unserem Fachdienst vorzunehmen.

Die Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Planungsgebiet in den Leisten-
bach bedarf einer wasserrechtlichen Einleiteerlaubnis. Diese ist ggf. rechtzeitig vor
Baubeginn beim hiesigen Fachdienst zu beantragen. In diesem Zusammenhang
wird, wie in den Entwurfsunterlagen bereits angesprochen, auch die Leistungsfa-
higkeit der Leistenbachverrohrung in der Ortslage Langhecke zu berticksichtigen
sein.

Das anfallende Schmutzwasser ist den Abwasseranlagen Villmar/Langhecke zuzu-
fahren. Die Klaranlage Langhecke ist fur 400 Einwohnerwerte bemessen. Derzeit
sind 169 Einwohnerwerte angeschlossen. . Durch das neue Baugebiet erhéht sich
die Schmutzfracht um ca. 50 Einwohnerwerte.

Das im Planungsgebiet anfallende Schmutzwasser kann somit der Klaranlage
Langhecke zugefihrt und dort ordnungsgemaR behandelt werden.

Die Eignung und Leistungsfahigkeit der Schmutzwasserkanalisation ist seitens der
Gemeinde Villmar zu betrachten und sicherzustellen.

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen
ist soweit méglich zu verwerten (§ 37 (4) Hessisches Wassergesetz). Die konkrete
Festsetzung von Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) ist aus hiesiger Sicht

zu begrifen.

Gehwege, und PKW-Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen.

Wasser aus Haus und Grundstiicksdrainagen darf nicht in die Schmutzwasserka-
nalisation eingeleitet werden
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5. Bodenschutz:

5.1 Zusténdige Bodenschutzbehérde fir die Beachtung und Beurteilung bodenschutz-
rechtlicher Belange in der Bauleitplanung ist das Regierungsprasidium GieRen.

Sofern sie Fragen haben kénnen sie mich gerne auch anrufen oder eine E-Mail senden.

Freundliche Grilze
im Auftrag™

Zell
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Regierungsprasidium Gieflen

EINGEGANGEN

Regierungsprasidium Gieften « Postfach 10 08 51 - 35338 Gielten
Geschaftszeichen: RPGI-31-61a0100/66-2014/43

Dokument Nr.: 2023/698434
KUBUS planung N Karin
earbeiter/in: arin Wagner
Altenberger Stralte 5 Telefon: +49 641 303-2353
Telefax: +49 641 303-2197
E-Mail: Karin.W. i.h .d
35576 Wetzlar IhrZaelichen: arin. Wagner@rpgi.hessen.de

lhre Nachricht vom:

Datum 11. Mai 2023

Bauleitplanung im Marktflecken Villmar;
hier: Bebauungsplan ,,Rolzhduserhoffeld 11 im Ortsteil Langhecke

Stellungnahme im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Ihr Schreiben vom 29.03.2023, Az.: ar-ks

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht der von mir zu vertretenden Belange nehme ich zur o.g. Bauleit-
planung wie folgt Stellung:

Obere Landesplanungsbehérde
(Bearbeiterin: Frau Bernhardt, Dez. 31, Tel.: 0641/303-2428)

Mit dem Vorhaben soll die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets fur
die Eigenentwicklung des Ortsteils vorbereitet werden.

Der geplante Geltungsbereich im Umfang von rd. 0,9 ha ist im gliltigen Re-
gionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) Gberwiegend als Vorranggebiet
(VRG) Siedlung Bestand festgelegt. Der Bedarf an neuen Siedlungsflachen
ist gemah Ziel 5.2-5 des RPM 2010 vorrangig innerhalb der VRG Siedlung
Bestand zu decken. Insofern bestehen aus raumordnerischer Sicht keine
grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben.

Allerdings wird in den Planunterlagen nicht dargelegt, welcher Bedarf an
neuen Siedlungsflachen Gberhaupt besteht, sondern lediglich erlautert,
dass vier der geplanten 11 Grundstiicke durch den Vorhabentrager in An-
spruch genommen werden sollen. Uber weitere aktuelle Interessenten gibt
es keine Informationen. Fir einen kleinen Ortsteil wie Langhecke erscheint

Hausanschrift: Servicezeiten: Fristenbriefkasten: Giitesieget
35390 Gieften - Landgraf-Philipp-Platz 1 - 7 Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr 35390 GieRen Familienfreundlicher
Postanschrift: Freitag ~ 08:00 - 15:00 Uhr Landgraf-Philipp-Platz 1 -7 . frbeitgeher
35338 Gielen - Postfach 10 08 51 oder nach Vereinbarung .

Telefonzentrale: 0641 303-0 /ﬁ&a - \
Zentrales Telefax: 0641 303-2197 Die telefonische Vereinbarung eines . ﬁ% J
Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de personlichen Gesprachstermins wird N

Internet: http://www.rp-giessen.de empfohlen. Regierungsprésidiom GieBen
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die Anzahl der vorgesehenen Baugrundstiicke vor diesem Hintergrund fur
eine Eigenentwicklung insgesamt zu hoch.

Ich empfehle daher, das Vorhaben in zwei Bauabschnitten (ausgehend
vom Ortsrand) zu realisieren und Baugebote in den stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager aufzunehmen, um Bau-
licken zu verhindern und damit insgesamt das Entstehen einer dispersen
Siedlungsstruktur in diesem Bereich auszuschliefen (vgl. auch Ziel 5.1-2
des RPM 2010).

Unbebaute Flachen innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane gelten als
Innenentwicklungspotenzial und sind vorrangig fir die kommunale Sied-
lungsentwicklung in Anspruch zu nehmen. Insofern begrtiBe ich auch die
parallel durchgefiihrte Aufhebung des Bebauungsplans ,Kirchstra3e“.

Die Planung kann als an die Ziele der Raumordnung angepasst bewertet
werden, der Entstehung kinftiger Baullicken ist aber durch geeignete MaR-
nahmen entgegen zu wirken. Dies ist in der Begriindung zu erldutern

Grundwasserschutz, Wasserversorqung
(Bearbeiterin: Frau Zalzadeh, Dez. 41.1, Tel.: 0641/303-4147)

Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus Sicht der von mir zu vertre-
tenden Belange keine Bedenken. Das Plangebiet befindet sich au3erhalb
eines amtlich festgesetzten Wasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewisser, Hochwasserschutz
(Bearbeiter: Herr Waldeck, Dez. 41.2, Tel.: 0641/303-4188)

Gegen den Bebauungsplan bestehen aus Sicht der von mir zu vertretenden
Belange keine Bedenken.

Gewasser, deren Gewasserrandstreifen sowie amtlich festgestellte Uber-
schwemmungsgebiete werden durch das Vorhaben nicht beriihrt.

Hinweis zum Thema Starkregen:

Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,KLIMPRAX — Starkregen und Kata-
strophenschutz fir Kommunen® ein dreistufiges Informationssystem fur
Kommunen bereitgestellt. Alle Information dazu sind auf den Internetseiten
des Hessischen Landesamts fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) unter folgendem Link einsehbar: https://www.hinug.de/themen/
klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-projekte/klimprax-starkregen

Die Starkregen-Hinweiskarte https.//www.hInug.deffileadmin/dokumente/
klima/klimprax/starkregen/Starkregen-Hinweiskarte Hessen.pdf wird in der
ersten Stufe zur Identifizierung von besonders durch Starkregen gefiahrde-
ten Kommunen online als PDF oder zur Einbindung in GIS bereitgestelit.
Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index und den Vulnerabilitats-Index fur
jede 1*1km Kachel.

In der zweiten Stufe kénnen basierend auf dieser Ersteinschatzung kom-
munale FlieBpfadkarten ermittelt werden. Dafiir kann die interessierte
Kommune eine Anfrage an das Fachzentrum Klimawandel und Anpassung
richten (starkregen@hlinug.hessen.de).
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In Fallen, in denen die Flie3pfadkarte zur lokalen Gefahrdungsbeurteilung
nicht ausreicht (z.B. stadtische Gebiete, sehr flache Gebiete ohne klare
FlieRwege), kann eine Starkregen-Gefahrenkarte bei Ingenieurbiros in Auf-
trag gegeben werden. Starkregen-Gefahrenkarten sind fur Planungen in
kritischen Gebieten sowie fir mittlere und grole Kommunen erforderlich.
Diese Karten werden durch Ingenieurbiiros auf der Basis von detaillierten
hydraulischen Simulationen erstellt.

Kommunales Abwasser, Gewiassergiite
(Bearbeiterin: Frau Sanow, Dez. 41.3, Tel.: 0641/303-4226)

Die Zusténdigkeit liegt beim Kreisausschuss des Landkreises Limburg-
Weilburg, Fachbereich Landlicher Raum, Fachdienst Wasser- und Boden-
schutz, Limburg.

Industrielles Abwasser, wassergefiahrdende Stoffe, Grundwasser-
schadensfille, Altlasten, Bodenschutz
(Bearbeiter: Herr Philipp, Dez. 41.4, Tel.: 0641/303-4273)

Nachsorgender Bodenschutz

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den
Bodenschutzbehdérden bekannten Informationen zu Altstandorten, Altabla-
gerungen, altlastverdachtigen Flachen, Altlasten und schadlichen Boden-
verdnderungen hinterlegt (§ 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind
Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit
umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Altablagerungen
sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Flachen auf denen Abfalle
behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind. Die Daten werden von
den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehdrden (UBB), den Oberen
Bodenschutzbehdrden (RP) und dem Hessischen Landesamt fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktua-
lisiert.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungs-
raum keine entsprechenden Flachen befinden.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist
jedoch nicht garantiert. Deshalb empfehle ich Ihnen, weitere Informationen
(z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher
nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der zustédndigen Unteren Wasser-
und Bodenschutzbehérde des Landkreises Limburg-Weilburg und bei der
Gemeinde Villmar einzuholen.

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und &ffentlich-recht-
liche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die ihnen vorliegenden Er-
kenntnisse zu Altflichen dem HLNUG so zu i{ibermitteln, dass die
Daten im Bodeninformationssystem nach § 7 HAItBodSchG erfasst
werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsver-
antwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der
Untersuchung und Sanierung der verfahrensfihrenden Behérde in elektro-
nischer Form zu Ubermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen.
Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommu-
nen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrankt) zur Verfiigung. Wenden Sie
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sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installa-
tions- und Bedienungshinweise unter:
https.//www.hinuq.de/themen/altlasten/datus.html!

Hinweis:

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie die Belange des Bodens zu beriicksichti-
gen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von Bodenbelastungen nicht
ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das
bauleitplanerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Der Trager der Bauleitplanung erzeugt mit
der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung ohne
Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fiir Bodenbelastun-
gen nicht nach, haben Eigentiimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch
auf Schadensersatz. Bei der Erarbeitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu
beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen Vorschriften fur eine Vielzahl von
Vorhaben kein férmliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. §§ 62 ff. HBO).
Die Bauaufsichtsbehérde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehérde in ihrem
Verfahren zu beteiligen. Insofern ist es maéglich, dass die Bodenschutzbehdrde Uber bau-
liche Veranderungen auf Verdachtsflachen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis
erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

Vorsorgender Bodenschutz

In den vorliegenden Unterlagen werden die Belange des Bodenschutzes
sowie die vorliegende Bodenfunktionsbewertung im Umweltbericht einge-
hend beschrieben und dargestellt. Es wird zur Versiegelung von Boden
kommen, was zu einem Totalverlust der Bodenfunktionen an dieser Stelle
fuhrt. Boden ist wie Wasser und Luft eine unersetzbare Ressource und
Lebensgrundlage fur Tiere, Pflanzen und Menschen. Der Boden effiillt viel-
féltige und essentielle natiirliche Funktionen. Die Funktionen des Bodens
sind auf Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen.

Grundsitzlich gilt die Notwendigkeit zur Kompensation von Boden-
eingriffen:

Far die Neuinanspruchnahme von Flachen (jeglicher Giite) sind die ein-
schlagigen Bodenschutz- und Eingriffsminderungsmaflinahmen zu beach-
ten. Im Rahmen der Bauleitplanung sind Eingriffe in bislang natiirliche
Bodenprofile zu beschreiben, bodenfunktional zu bewerten und auszu-

gleichen.

Nach Mallgabe des Bundes-Naturschutzgesetzes sowie des Hessischen
Ministerium fir Naturschutz, Umwelt und Geologie sind im Hinblick auf das
Schutzgut Boden AusgleichsmafRnahmen an konkret darzulegende Funkti-
onsstérungen anzukniipfen und darauf abzuzielen, diese zu beheben. Dazu
missen Ausgleichsmallnahmen umgesetzt werden, die gleiche oder &hn-
liche Schutzgiter und Funktionen so aufwerten, dass die positiven Wirkun-
gen auf den Eingriffsraum kompensierend wirken.

Fir den bodenfunktionalen Ausgleich bedeutet dies beispielsweise, dass
der Verlust des Ertragspotentials auch durch einen Zugewinn im Biotopent-
wicklungspotential ersetzt werden kann. Ist ein funktionsorientierter Aus-
gleich nicht méglich, sind Verbesserungen der ,naturalen Gesamtbilanz” zur
Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts anzustreben.
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Bei der Bestimmung der Ziele und Mafinahmen ist — hinsichtlich des Errei-
chens einer mdglichst grofRen funktionalen Ahnlichkeit — grundséatzlich fol-
gende Priiffolge einzuhalten:

o moglichst gleiche Funktionen,
* moglichst ahnliche Funktionen des gleichen Schutzgutes,

¢ Funktionen anderer Schutzguter mit Korrelationen zu den beein-
trachtigten Funktionen,

e Funktionen anderer Schutzgiter

Die gewahlten Kompensations- und Minderungsmafnahmen sind fachlich-
planerisch so vorzubereiten, dass sie funktional, raumlich und zeitlich ent-
sprechend der Wirkfaktoren des Eingriffs und betroffenen Schutzgiter
wirksam sind. Der Ausgleich durch naturschutzfachliche MalRnahmen, die
gleichzeitig einen positiven Einfluss auf die Bodenfunktionen haben, ist
moglich. Es ist jedoch unbedingt zu vermeiden, dass durch die gewahlten
naturschutzfachlichen Mallihahmen weitere bodenfunktionale Verluste ent-
stehen (z.B. durch den Abtrag nahrstoffreichen Oberbodens zur Entwick-
lung von Rohbdden).

Hier sind die im Umweltbericht unter Punkt 2.1 gennannten MaRnahmen
zum Bodenschutz und unter Punkt 2.2 genannten MaBnahmen zum Aus-
gleich, entsprechend umzusetzen.

Bodenkundliche Baubegleitung

Des Weiteren empfehle ich dringend die Beauftragung einer boden-
kundlichen Baubegleitung (BBB) ab der friihen Planungsphase, um die
Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zum Bodenschutz zu gewahrieisten.
Werden einschlagige Bodenschutz- und Eingriffsminderungsmafnahmen
wéahrend der Bauausfiihrungen nicht bertcksichtigt, so sind Bodenfunktio-
nen wie u.a. Regulierung des Wasserhaushaltes, Verdunstungskiihlung und
auch Lebensraum fur Pflanzen/ Ertragspotenzial (fur Garten und Griinanla-
gen) bis hin zum ganzlichen Funktionsausfall, gefahrdet.

Die Bodenkundliche Baubegleitung muss die erforderliche Sachkunde auf-
weisen, um den Bodenschutz auf der Baustelle gewéahrleisten zu kénnen.

Gemal § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflich-
tet vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unter-
lassen. Die MaRnahmen zum Vorsorgenden Bodenschutz dienen insbe-
sondere dem Schutz des Bodens und seiner natirlichen Funktionen vor
vermeidbaren Beeintrachtigungen, wie insbesondere physikalischen Beein-
trachtigungen durch Verdichtung und Erosion, und stilitzen sich somit auf
das naturschutzrechtliche Eingriffsminimierungsgebot. Die Bodenkundliche
Baubegleitung stellt dariiber hinaus sicher, dass bei der Baudurchfiihrung
eine Person anwesend ist, die die Bauarbeiten und die Einwirkungen auf
den Boden fachkundig beurteilen kann, sodass vermeidbare Eingriffe unter-
lassen werden. Somit dient auch sie der Verminderung und Vermeidung
von Eingriffen in den Naturhaushalt. Des Weiteren wird durch die BBB
sichergestellt, dass es nicht zu einer ungeplanten Inanspruchnahme von
Flachen kommt, sei es durch Nutzung als unmittelbare Bauflache, als
Lagerflache oder durch Befahrung. Hierdurch wird die Inanspruchnahme
und somit der Eingriff in den Boden auf das erforderliche Maf} beschrankt
und somit dem Eingriffsminimierungsgebot Rechnung getragen.

Um eine schnelle Reaktion vor Ort und einen mdglichst verzégerungsfreien
Bauablauf bei gleichzeitiger Einhaltung der bodenschutzfachlichen Anforde-
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rungen zu gewahrleisten, ist eine Weisungsbefugnis fir die BBB erforder-
lich. Dies entbindet die Gemeinde selbstversténdlich nicht von ihrer Uber-
wachungspflicht nach §4c BauGB einschlieBlich erforderlicher Vor-Ort-Kon-
trollen.

* Ndhere Informationen zur bodenkundlichen Baubegleitung siehe

Kapitel 4.5 Anforderungen an die bodenkundliche Baubegleitung, Arbeits-
hilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsfldchen —
HMUKLYV, Stand Mérz 2017
https://umwelt.hessen.de/infomaterial/Rekultivierung-von-Tagebau-und-
sonstigen-Abgrabungsflaechen

DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung und Durchfiihrung von Bauvor-
haben®, Stand September 2019

Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen
(Bearbeiterin: Frau Hoffmann, Dez. 42.2, Tel.: 0641/303-4356)

Nach meiner Aktenlage sind im Plangebiet keine betriebenen Abfallentsor-
gungsanlagen / Deponien im Sinne von § 35 Abs. 1, 2 Kreislaufwirtschafts-
gesetz - KiWG - betroffen. In diese Prifung sind Altablagerungen / Alt-
standorte im Sinne des Bodenschutzrechtes nicht eingeschlossen. Diese
unterliegen der Bewertung durch die zustandige Bodenschutzbehérde.

Aus abfallbehérdlicher Sicht bestehen somit keine Bedenken gegen das
bauleitplanerische Vorhaben.

Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im
Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen® (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018)
der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.
de, Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).
Das Baumerkblatt enthélt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsge-
male Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung
von Bauabfallen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrli-
che Bauabfélle wie z. B. Asbestzementplatten).

Downloadlink:
https://rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hessen.deffiles/2022-04/bau-
merkblatt 2015-12-10.pdf

Immissionsschutz |l
(Bearbeiter: Herr Rémschied, Dez. 43.2, Tel.: 0641/303-4321)

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ergeben sich zur o. g. Bauleitpla-
nung keine Anregungen und Hinweise.

Bergaufsicht
(Bearbeiterin: Frau Zapata, Dez. 44.1, Tel.: 0641/303-4533)

Bei Baumaf3nahmen im Bereich der o. g. Bauleitplanung ist auf Spuren
ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende bauliche Siche-
rungsmafinahmen zu treffen.
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Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von sechs Bergwerksfeldern (zwei
angezeigt, vier erloschen), in denen Bergbau betrieben und bergbauliche
Untersuchungsarbeiten durchgefiihrt wurden. Nach den hier vorhandenen
Unterlagen wurde der Bergbau auf3erhalb des Planungsbereiches durch-
gefuhrt.

Die &rtliche Lage der bergbaulichen Untersuchungsarbeiten ist hier nicht
bekannt.

Landwirtschaft
(Bearbeiter: Herr Brenner, Dez. 51.1, Tel.: 0641/303-5126)

Bzgl. der vorgelegten Planung werden erhebliche Bedenken gedulert.
Der Geltungsbereich umfasste ca. 0,8 ha Dauergriinland, mit einer Griin-
landzahl zwischen 35 und 60. Damit werden der Landwirtschaft weitere
Flachen zur Futtererzeugung unwiederbringlich entzogen.

Aus Sicht des Belanges Landwirtschaft wird daher gegeniiber dem Be-
bauungsplan und dem damit einhergehenden unwiederbringlichen Verlust
weiterer landwirtschaftlicher Flachen keine Zustimmung gegeben.

Die zusatzliche Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzter Flache
fir Kompensationsmalinahmen ist zu vermeiden. Diese kénnen z.B. an
Gewassern, nicht landwirtschaftlich genutzte Flachen und/oder durch Er-
ganzung und Aufwertung bestehender Kompensationsmafnahmen reali-
siert werden.

Obere Forstbehérde
(Bearbeiter: Herr Rinn, Dez. 53.1, Tel.: 0641/303-5591)

Aus forstrechtlicher Sicht bestehen bzgl. des o. g. Bebauungsplans keine
Bedenken.

Obere Naturschutzbehorde
(Bearbeiterin: Frau Ruppert, Dez. 53.1, Tel.: 0641/303-5592)

Von der Planung sind keine Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutz-
gebiete betroffen.

Ich weise darauf hin, dass fir weitere naturschutzrechtliche und -fachliche

Belange die Zusténdigkeit der Unteren Naturschutzbehorde gegeben ist.

Bauleitplanung
(Bearbeiterin: Frau Wagner, Dez. 31, Tel.: 0641/303-2353)

Aus planungsrechtlicher und stédtebaulicher Sicht weise ich auf folgendes
hin:

Planziel des Bebauungsplanes ,Rolzhauserhoffeld 11“ ist die Ausweisung
von weiteren Bauplatzen fiir eine Wohnbebauung im Ortsteil Langhecke als
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Ergénzung der im Bereich der Stralle Am Schulberg bereits vorhandenen
Wohnbebauung. Die Entwicklung des Baugebietes soll durch einen privaten
Vorhabentrager erfolgen.

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Eine Bauleitplanung muss durch stadtebauliche Griinde ge-
rechtfertigt sein und darf nicht allein privaten Interessen dienen. Der &6ffent-
liche Zweck der Bauleitplanung ist nur gewahrt, wenn hinreichend gewich-
tige Allgemeinwohlbelange der 6rtlichen Gemeinschaft fiir die Planung
sprechen. Das offentliche Interesse fehlt, wo die Bauleitplanung ausschlie3-
lich oder in erster Linie die Sicherung oder Durchsetzung von individuellen
oder privaten Interessen verfolgt. Das Planungserfordernis ist nachzuwei-
sen, d.h. die stadtebaulichen Griinde, die fir die Planung sprechen und
somit ein &ffentliches Interesse begriinden, sind darzulegen.

Hierbei sollten insbesondere detailliertere Aussagen zum tatsachlichen Be-
darf an Wohnbauflachen im hier geplanten Umfang (11 Baugrundstticke) fiir
den Ortsteil Langhecke erfolgen. Nach den Ausfiihrungen unter Ziff. 1 der
Begriindung sollen ,mindestens vier (der gemaf Entwickiungskonzept vor-
gesehenen 11 Baugrundstlicke) fiir den Eigenbedarf des Vorhabentrégers
und seiner Familie (?) in Anspruch genommen werden"; niahere Erlauterun-
gen zum konkreten Bedarf bzw. der aktuellen Nachfrage durch die ortsan-
sassige Bevolkerung erfolgen nicht. Die Angaben bzgl. aktuell vorliegender
Bauplatzbewerbungen fehlen in der Begriindung (Ziff. 3).

Die Ausweisung des Baugebietes sollte — im kommunalen (&ffentlichen)
Interesse — der Eigenentwicklung des Ortsteils, nicht aber dem ,Eigenbe-
darf (privaten Interesse) des Vorhabentrdgers" dienen.

Gemal § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorran-
gig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begrindet werden (§ 1a Abs. 2 S. 4 BauGB).

Somit bestehen erweiterte Begriindungsanforderungen bei der (Neu-) Inan-
spruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fur Sied-
lungszwecke. Bei Flacheninanspruchnahmen sollen im Rahmen der Be-
grindung Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&aude-
leerstand, Baulticken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen
kénnen. Die Begriindung muss diesbeziglich hinreichend substantiiert und
schlussig nachvollziehbar sein. Dieser Nachweis ist auch bei einer Flachen-
inanspruchnahme innerhalb der gemaR Flachennutzungsplan bereits dar-
gestellten Bauflachen (Planung) zu erbringen.

Die diesbezuglichen pauschalen Ausfiihrungen in der Begriindung geniigen
nicht den gesetzlichen Anforderungen des § 1a Abs. 2 S. 4 BauGB. Nach
den (knappen) Angaben unter Ziff. 3.1 der Begriindung ,kann die Nachfrage
nicht im Siedlungsbestand erfillt werden”; detailliertere Erlauterungen im
Hinblick auf eine tatsachliche Uberpriifung der Innenentwicklungsmaglich-
keiten in der Ortslage erfolgen jedoch nicht.

Auch wenn zur Kompensation der neu auszuweisenden Grundstiicke nord-
ostlich der Ortslage zeitgleich die Aufhebung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,KirchstralRe” (ca. 6 Bauplatze) erfolgt und somit bisher poten-
tielle Wohnbauflachen im Ortsteil Langhecke nicht mehr fur eine (Wohn-)
Siedlungsentwicklung zur Verfiigung stehen, reicht dieser Sachverhalt
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alleine nicht aus, um die hier geplante Flachen-Neuinanspruchnahme im
bisherigen planungsrechtlichen Au3enbereich zu begrinden.

Bereits im Rahmen der Vorabstimmung zur o. g. Bauleitplanung hatte ich
darauf hingewiesen, dass seitens der Gemeinde (fehlende) Innenentwick-
lungsméglichkeiten nachvollziehbar darzulegen sind.

Um den gesetzlichen Anforderungen der §§ 1 Abs. 3und 1a Abs. 2S. 4
BauGB angemessen Rechnung zu tragen, sind daher im weiteren Verfah-
ren detailliertere Erlauterungen zu dem tatséchlichen (aktuellen) Bedarf an
weiteren Wohnbauflachen fir den Ortsteil Langhecke sowie zu (fehlenden)
Innenentwicklungsmaoglichkeiten in der Ortslage erforderlich.

Mit freundlichen Griifden

Im Auftrag
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