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1.0

Anlass der Aufstellung

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

In der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Villmar vom 13.12.2019 wurde
die Aufstellung des Bebauungsplanes "Lamboiswies-Arfurter Berg I" gemai BauGB be-
schlossen.

Der konkrete Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der stéandigen
Nachfrage nach Wohnraum und Eigentumsbauland der Einwohner von Villmar.

Mit Stand Juli 2020 liegen dem Gemeinde-Bauamt ca. 70 Bewerbungen vor, die auch
zu einem nicht unerheblichen Teil schon seit Jahren im Hinblick auf das hier entwickelte
Gebiet vorliegen. Mehrheitlich stammen die Bewerbungen von bereits im Gemeindege-
biet Villmar ansassigen Burgern und haben damit fur die Gemeinde eine hohe Prioritét.
Die hier entwickelte Planung bietet in der Summe ca. 47 Bauplatze im Wohngebiet und
weitere ca. 16 im Mischgebiet, welches bereits entsprechend der vorliegenden Anfragen
vorlaufig parzelliert wurde.

| Nachfolgende Angaben aus der HESSISCHEN GEMEINDESTATISTIK 2019

Einwohnerstatistik von Villmar Stand 31.12.2018
Einwohner gesamt: 6.756
Abnahme gegenuber 2018: 0,2%
Wanderungsbewegung: 382 Zuzug; 382 Fortzug
Sozialversicherungspflichtige Arbeithnehmer am Wohnort am 30.06.2018: 2.527
Sozialversicherungspflichtige Einpendlerinnen am 30.06.2018: 508
Sozialversicherungspflichtige Auspendlerlnnen am30.06.2018: 2177

Daraus ergibt sich ein Prozentsatz von 37 % Arbeitnehmer als prozentualer Anteil der
Beschaftigten an der Bevélkerung.

Dieses gewichtete Verhaltnis bringt die relative gewerbliche Ausrichtung einer Kommune
zum Ausdruck. Mit zunehmender Bedeutung einer Kommune fur den Arbeitsmarkt steigt
auch die Nachfrage nach Wohnsiedlungsflachen, da der Arbeitnehmer langfristig be-
trachtet in der Nahe seines Arbeitsplatzes wohnen mdéchte, bzw. Arbeitsplatze in Woh-
nortnahe bevorzugt.

Zurzeit kann die Gemeinde Villmar im zentralen Ortsteil keine freien Baugrundstiicke
anbieten.

Vor allem besteht Nachfrage nach Baugrundstlicken in einem Bereich, der sich aus-
zeichnet durch eine ruhige und attraktive Lage, bei sehr guter Uberértlicher verkehrlicher
Anbindung und guter Erreichbarkeit von Schulen und Kindergérten.

Far die ausgewiesenen Mischbauflachen liegen ebenfalls entsprechende Bewerbungen
vor, so dass bereits jetzt die Aussage getroffen werden kann, dass das angestrebte qua-
litative und quantitative Mischungsverhéltnis im dargestellten MI erreicht wird.

Es liegt daher im begriindeten 6ffentlichen Interesse, vor allem auch im Hinblick auf
prognostizierte Bevolkerungsverluste (laut Regionalplan 2010: -4% von 2002 bis 2020)
und in Bezug auf den zu berucksichtigenden demographischen Wandel, die Attraktivitat
der Gemeinde zu erhalten und zu férdern und die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevélkerung zu ermdglichen.
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1.1

Es soll darum im Nordosten der Ortslage Villmar ein Bebauungsplan mit der Zielsetzung
der Schaffung von Wohnbauflachen aufgestellt werden, der auch nicht wesentlich st6-
rendem Gewerbe in moderatem Umfang einen Standort anbietet.

Dabei schafft das vorgesehene Mischgebiet den winschenswerten stadtebaulichen
Ubergang zwischen dem sich stdlich anschlieBenden bestehenden Gewerbegebiet.
Nicht zuletzt soll auch die Bereitstellung eines Angebots an bezahlbarem Wohnraum in
Form von Zulassigkeit von angemessenem Geschosswohnungsbau und Ketten- oder
Reihenhausbebauung in definierten Bereichen vorgesehen werden. Hierdurch werden
insbesondere auch die Vorgaben des § 1 Abs. 5 BauGB berlcksichtigt.

Das im Regionalplan und im Flachennutzungsplan vorgesehene Siedlungserweiterungs-
gebiet soll bedarfsgerecht in eigenen Bebauungspléanen entwickelt werden, so dass hier
der erste Entwicklungsabschnitt vorgelegt wird.

Geman § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen, bei denen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind, Gber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffsfol-
gen nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt hierbei die
Bericksichtigung umweltschitzender Belange in der Abwagung.

Dieser Bebauungsplan gewdhrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung und bericksichtigt die Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 1, 2 und 4
BauGB.

Verfahren
Aufstellungsbeschluss 13.12.2019
Auslegung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 24.08.2020 — 02.10.2020
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB 24.08.2020 — 02.10.2020

Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschlu3 Bebauungsplan

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwurfe der Bauleitplane sind........ far die Dauer eines Monats, mindestens jedoch
fir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fir die Dauer
einer angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Verfahren gem. § 3 Abs. 1BauGB und §4 Abs. 1 BauGB:

Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist prin-
zipiell kein Anlass erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern.

Unter Beachtung der Vorgaben des Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom
20.05.2020, wurde die Offentlichkeit jedoch Uber einen Zeitraum von 40 Tagen beteiligt.

Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB und §4 Abs. 2 BauGB:

Die Planung selbst weist nach derzeitigem Kenntnisstand keine auBergewdhnlich zu
prifenden Besonderheiten auf, die eine maBgebliche Verlangerung der Auslegungsfrist
bedingen wirden.

Die Auslegungsfrist betragt daher -folgt-.
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2.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

3.0

3.1

Villmar liegt im Lahntal stdlich der Lahn, etwa 14 km @stlich von Limburg und ca. 45 km
stdwestlich der Domstadt Wetzlar. Villmar ist der Zentralort des Marktflecken.

Das zu betrachtende Gebiet umfasst in der Gesamtflache ca. 5,3 ha.

Die neu zu schaffende Bauflache schlief3t sich norddstlich unmittelbar an die bestehende
Bebauung der Ortslage Villmar an. Stdlich schlieBt sich gewerbliche Bauflache an, west-
lich grenzt eine bestehende Wohnbaufldche an (vgl. Ubersichtsplan Plankarte Plan Nr.
1 und nachfolgendes Luftbild).

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Villmar

Flur 6 Flursticke 224, 225/1, 225/2, 226/1, 226/2, 227 tiw., 215/44 tlw. und 215/42 tlw.
sowie die Wegeparzellen Flur 6 Nr. 241/4 (Brotweg), 215/40 und 215/41 je tlw. (Unicas-
traBBe)

Aktuelle Nutzung: landwirtschaftliche Nutzung (Ackerland,)
Umgebungsnutzung: Norden: landwirtschaftliche Nutzung Ackerland
Westen: bebaute Ortslage Wohngebiet
Osten: landwirtschaftliche Flache
Saden bebaute Ortslage, Gewerbegebiet

Abb. 1: Luftbild Geltungsbereich Bebauungsplan und Umgebung,
ohne MaBstab, Quelle: geoportal Hessen

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben des Regionalplanes
GemalB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Der rechtskraftige Regionalplan Mittelhessen 2010 enthalt fir die Gemeinde Villmar fol-
gende relevante raumpolitische Vorgaben:

Zentralitat: Villmar, Grundzentrum
Strukturraum: landlicher Raum
Lage im Raum: Metropolregion Frankfurt / Rhein-Main
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Das Plangebiet ist dargestellt als
= Vorranggebiet Siedlung Planung (Z 5.2.3),
Uberlagert von einem
= Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1).

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (ohne Mafstab)

Darstellungen in der Plankarte: Legende

- Vorranggebiet Siedlung Bestand * (5.2-1)

Vorranggebiet Siedlung Planung (5.2-3)

Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand *
(5.3-1)

\\\\\‘ Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
k (6.1.3-1)

Vorranggebiet far Landwirtschaft (6.3-1)

Vorranggebiete Siedlung Planung (Z5.2-3)

Auszug aus dem ROP Mittelhessen 2010:

In den VRG Siedlung Planung, die i.d.R. am zentralen Ortsteil ausgewiesen sind, hat
die Siedlungsentwicklung Vorrang gegentiber anderen Raumnutzungen und -funktio-
nen."”

Begriindung zur Berlicksichtigung in der Planung:
Entfallt vorliegend

Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen (G 6.1.3-1)

Auszug aus dem ROP Mittelhessen 2010:

"In den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und
Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erfor-
derlich, wiederhergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen
MaBnahmen, die die Produktion und den Transport frischer und Kkihler Luft behindern
kénnen, freigehalten werden. Planungen und MalBnahmen in diesen Gebieten, die die
Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern
kdénnen, sollen vermieden werden. Der Ausstol3 lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll
reduziert, zuséatzliche Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden.

Begrundung zur Berticksichtigung in der Planung:

Die VBG sollen Ausgleichsfunktionen fir Rdume mit erhdhter stofflicher Belastung si-
chern und sind damit insbesondere in Verdichtungsraumen von Bedeutung.

Als ,Lahn-Gemeinde* ist auch fir Villmar der Erhalt eines angenehmen Bioklimas von
Bedeutung.

Die vorliegende Planung bereitet jedoch keine Nutzungen vor, die sich durch Emissio-
nen negativ auf die Luftqualitat auswirken kdnnten.

Die FlieBrichtung der Lahn und damit auch das Ubergeordnete Gelandegefélle geht in
Richtung Westen. Hier stellt die bebaute Ortslage von Villmar bereits eine Barriere fir
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Luftstrbmungen dar, so dass durch die hier avisierte Planung keine weitere Verschlech-
terung zu erwarten ist. Umso weniger, als das Plangebiet in deutlicher Entfernung zum
eigentlichen Lahntal und deutlich héher liegt.

3.1.1 Siedlungsentwicklung
Der Raumordnungsplan setzt den max. Bedarf an Wohnsiedlungsflache fir die verschie-
denen Stadte und Gemeinden fest.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 formuliert fir die Gemeinde Villmar folgende Vor-
gaben fur den Wohnsiedlungsbedarf 2002 bis 2020

Mindest-Dichtewert Wohneinheiten je Hektar WE/ha = 22
Flachenwirksamer Wohnungsbedarf 326 WE
Flachenbedarf 15 ha

Die letzte eigentliche Baulandausweisung der Gemeinde Villmar erfolgte im Ortsteil Vil-
Imar im Jahr 2003 mit dem Baugebiet ,Struther Weg III*.

In der Gemeinde Villmar selbst wurde seit dem Jahr 2003 kein weiteres Neubaugebiet
entwickelt.

Im gesamten Gemeindegebiet stehen durch die Gemeinde Villmar selbst noch insge-
samt 10 erschlossene verkaufliche Bauplatze zur Verfligung, die jedoch aufgrund ihrer
Lage und ihrer Topographie oder ihnrem Zuschnitt seit Jahren keine Interessenten finden.
Die darlber hinaus noch vorhandenen Bauplatze im Gemeindegebiet (nach Kenntnis
des Gemeindebaumtes derzeit etwa 25 Stiick) befinden sich in privater Hand und wer-
den von den Eigentimern selbst genutzt, bzw. sind nicht verkauflich und ohne zeitliches
Baugebot.

Seit 2002 bis dato hat die Gemeinde Villmar folgende Bauleitplanverfahren durchgefihrt:

| Wohnbauflache Bebauungsplane im Regelverfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB seit 2002 \

Netto Flachen; ausgewiesene MI Flachen sind zu 50% eingerechnet

Gemeindeteil/B-Plan Rechtskraft Flache
Villmar

» Am Kissel Il, Ml 2.480 m2 2006 ca.0,1 ha
* Engelshohl I, Ml 540 m? 2004 ca. 270 m?
* Struther Weg lll 2003 ca. 3,7 ha
Aumenau: i

* Beiderseits der K 49 Anderung 2004 ca. 0,1 ha
* Optikpark Schafstall Ml 2.650 m? 2011 ca.0,1 ha
Weyer

* Haintgesfeld 2002 ca. 2,3 ha
Seelbach )

» Mullerstiick 1. + 2. And. Ml 4.720 m2 2004/2014 ca. 0,2 ha
Falkenbach

* Dreispitz 2015 ca. 0,1 ha
* Kleinfeld 2. Anderung, MI 4000 m2 2018 ca. 2000 m2
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Langhecke
. 0 ha
Summe: ca. 6,8 ha

| Vorliegende Planung, Wohnbauflache:

Villmar Lamboiswies-Arfurter Berg |

WA ca. 2,5 ha
Mischbauflache Ml ca. 1,6 ha

davon 50 % WA ca. 0,8 ha
Summe: ca. 3,3 ha

| Incl. vorliegender Planung in der Summe entwickelt: ca. 10,1 ha Wohnbauflache \

| Dichtewertberechnung zu vorliegender Neuplanung |

Nettoflache 3,3 ha (ErschlieBung ausgenommen)
Betrachtung: Maximal Minimal Durchschnitt
ca. Anzahl Baugrundstiicke 64 63 64,5
WE / Grundstiick 3 1 2
ca. Anzahl WE gesamt 192 63 127,5

| WE/ha ca. 58 19 385 |

Hinweis: die Berechnung dient der Gberschlagigen Dichtewertberechnung

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
In dem zurzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Villmar ist das zu
beplanende Gebiet ausgewiesen als
= Siedlungserweiterungsflache Wohnbauflache (W) und Mischbauflache (M).
Eine Flachennutzungsplananderung wird daher nicht erforderlich.

Abb. 3: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (ohne MafBstab)
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3.2.1

4.0

Landschaftsplan

VORENTWURF
08/2020

Aus dem Landschaftsplan sind keine relevanten Entwicklungsziele fir das Plangebiet zu

entnehmen.

Tabellarische Flachencharakteristik und Bewertung

Bezeichnung

,Lamboiswies-Arfurter Berg I

Gemarkung

Villmar

Ausweisungsziel

Wohngebiet § 4 BauNVO
Mischgebiet § 6 BauNVO

Lage norddstlicher Ortsrand
Flache Gesamtgeltungsbereich ca. 5,3 ha
Topographie Relativ eben

Aktuelle Nutzung

Landwirtschaftliche Nutzung

Bebaute Ortslage, landwirtschaftliche Nut-

Umgebungsnutzung 2ung
Vorranggebiet Siedlung Planung (Z 5.2.3),
Regionalplan 2010 Uberlagert von einem

Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktio-
nen (6.1.3-1)

F-Plan, derzeit rechtskréaftig

Siedlungsentwicklung Wohn- bzw. Mischbau-
flache

L-Plan Ohne bes. Einschrankung
Schutzgebiete gem. §§ 23 und 26 BNatSchG Keine
Biotope gem. § 30 BNatSchG 2010 Keine

Wald

Nicht betroffen

Gewasser

Nicht betroffen

Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471)

Nicht betroffen

Gewerbe-Wohngebiete

Keine Konflikte

Freihaltezonen fir Leitungstrassen

Nicht betroffen

Bergbau

Nicht bekannt

Altlasten

Nicht bekannt

ErschlieBung

Anbindung Uber innerdrtliche StraBen an die

Weilburger StraBe/Peter-Paul StraBe L 3365/
Kénig-Konrad StraBe L 3063 und darlber an
die B 8

M:\Zentrale\PROJEKTE\Villmar\a Villmar\Lamboiswies-Arfurter Berg [\B-Plan\VE\Begriindung.docx




-8-

Begriindung zum Bebauungsplan ,Lamboiswies-Arfurter Berg | VORENTWURF
Gemeinde Villmar, OT Villmar 08/2020
5.0 Stadtebauliches Konzept

5.1

Entwicklungsziele unter Beriicksichtigung der § 1 und § 1(a) BauGB

Das Ziel der Planung ist es mit GrundstlicksgréBen zwischen ca. 500 m? und 600 m2 im
dargestellten Mischgebiet je nach Bedarf auch gréBer, ca. 47 Bauplatze im Bereich der
ausgewiesenen Wohnbauflache und ca. 16 bis 20 neue Baugrundstlcke im Bereich der
ausgewiesenen Mischbauflache zu entwickeln, um den bereits erlduterten Bedarf an
Bauflachen fur die Bevolkerung von Villmar abzudecken.

Dabei werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und auch die Wohnbe-
darfnisse von Familien mit Kindern berlcksichtigt. Die Bauleitplanung zielt weiterhin da-
rauf ab, durch die Mdglichkeit der Eigentumsbildung in attraktiver Lage die Bevdlke-
rungsentwicklung im Gemeindegebiet positiv zu beeinflussen.

In die Planung flieBt im Rahmen der Ergebnisse des Umweltberichtes die Bertcksichti-
gung umweltbezogenen Belange ein.

Weiterhin ist in den hier vorgelegten Bebau-
ungsplan eine bestehende gewerbliche Bebau-
ung in der UnicastraBBe teilweise mit aufgenom-
men, da hier ein derzeit vorgesehener noch
nicht ausgefihrter Wendehammer und eine da-
mals vorgesehene Ortsrandeingriinung durch
_ die nun vorliegende weiterfiihrende Planung

~ obsolet werden und so ein stadtebaulicher Re-
gelungsbedarf entsteht, um die bereits beste-
hende Nutzung konfliktfrei in die Planung zu in-

i A

Abb. 4a + 4b:

Ausschnitt Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet 6stlich des Brotweges mit
integrierter 1. und 2. Anderung®,
ohne MafB3stab

Aufnahme vom 07.08.2020, Quelle
SLE Schénher, Gewerbegebiet Be-
stand mit Ortsrandeingriinung
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5.2

Die im Regionalplan als Zielvorgabe formulierten Dichtewerte sind in der Planung be-
rlcksichtigt (vgl. Ziff. 3.1.1 dieser Begriindung).

Die vorgesehene Dichte der Wohneinheiten der Planung tragt der Gemeinderandlage
und der Eigenart hinsichtlich der Dichte der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung
Rechnung. Im Ubrigen ist hier auch die Intention, hochwertige Grundstiicke in sehr at-
traktiver Lage bereit zu stellen, in die Planung eingeflossen.

Mit der Festlegung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i. S. d. § 4 BauNVO, soll
dieses Gebiet vorwiegend dem Wohnen dienen.

Partiell wird in Reaktion auf bereits vorliegende Anfragen ein Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
entwickelt, das sich an die bestehende gewerbliche Nutzung an der Unicastraf3e anflgt.
Es ist im Wesentlichen eine maximal zweigeschossige Bebauung geplant.

Die zuldssige maximale Firsthdhe in Verbindung mit den zul&ssigen Dachformen bein-
haltet die Ausbildung von Staffelgeschossen als 2. OG, die jedoch durch Festsetzung
entsprechend reguliert werden, indem auf eine aufgelockerte Bauweise hingewirkt wird.
Die in dem Plan dargestellte Parzellierung der Grundstiicke ist als vorlaufige Aufteilung
in den Bebauungsplan mit aufgenommen worden, ist also nicht rechtsverbindlich und
kann sich beim spéateren Verkauf der Grundsticke verandern. Sie dient lediglich der
Uberschlagigen Dichtewertberechnung.

Zur Eingriinung soll laut Planzeichnung im Osten eine Grinflache angelegt werden, wel-
che hier auch in Verbindung mit den gartnerisch anzulegenden Hausgarten mit Anpflan-
zungsfestsetzungen, die Funktion einer Ortsrandeingriinung wirkungsvoll erflllen kann.
Um die Ausfihrung einer wirkungsvollen Eingriinung zu gewahrleisten, wird die vorge-
sehene Ortsrandeingriinung als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen.

Auf die Ausweisung einer Ortsrandeingrinung entlang des nérdlichen Geltungsberei-
ches wird verzichtet, da sich die derzeit einzige Siedlungserweiterungsflache in Villmar
hier direkt anschlieBt und diese nach Verkauf der hier vorbereiteten Bauflachen bei Be-
darf ebenfalls entwickelt werden soll.

Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Villmar ist durch die zehn Kilometer entfernte Anschlussstelle Limburg-Sid der A3 an
das Fernstra3ennetz angeschlossen.

In der Gemeinde liegen die Bahnhdéfe Villmar und Aumenau an der Lahntalbahn Kob-
lenz—Limburg—Villmar-Wetzlar-GieBen. Dort halten Regionalbahnen der Linie Limburg—
GieBen der Hessischen Landesbahn. Der nachste Fernbahnhof ist Limburg Sid an der
Schnellfahrstrecke KélIn—Rhein/Main.

Villmar grenzt mit seiner Kerngemeinde und den Ortsteilen Aumenau und Falkenbach
an die Bundeswasserstral3e Lahn. Entlang der Lahn flhrt auch der stark frequentierte
Radwanderweg R7.

Die auBere ErschlieBung ist durch Anbindung des Plangebietes Uber innerdrtliche Stra-
Ben an die Weilburger StraBBe, die Peter-Paul StraBe L 3365, die Kénig-Konrad StraBe
L 3063 und dartber an die B 8 (Siegburg - Limburg - Frankfurt) und weiter an die A 3
gewahrleistet.

Die geplante innere ErschlieBung orientiert sich an den vorhandenen StraBenanschlis-
sen (Brotweg) an die bestehende Ortslage und ist in den Planunterlagen zeichnerisch
dargestellt.

Alle weiteren umgebenden bestehenden Wirtschaftswege bleiben von der Planung un-
berGhrt und stehen dem landwirtschaftlichen Verkehr zur Verfigung.
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5.3

5.3.1

Die vorgesehenen StraBenquerschnitte erfolgen in Breiten von 6,7 m (Anliegerstral3e)
bzw. 7.4 m fir die Mischbauflachen mit einseitigen, bzw. 2-seitigem Gehweg.

Der Parkraumbedarf fiir Anwohner ist grundsatzlich auBerhalb des 6éffentlichen StraBen-
raums zu decken. Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Villmar sind die
erforderlichen Stellplatze je Wohneinheit auf dem Grundstlck selbst nachzuweisen.

Die Stellplatze missen tatsachlich und rechtlich geeignet sein, ihren Zweck zu erflllen,
d.h. sie mussen selbststandig nutzbar sein. So genannte ,gefangene” Stellplatze kénnen
grundsatzlich nicht die Funktion eines notwendigen Stellplatzes erflllen. Gefangene
Stellplatze sind daher ausdriicklich unzulassig.

Eine Ausweisung fur den ruhenden Besucherverkehr innerhalb der éffentlichen Ver-
kehrsflache kann aufgrund der ausreichend breit dimensionierten PlanstraBen problem-
los erfolgen.

Far die mittelbar betroffenen innerstadtischen StraBen, wird nicht von einer erheblichen
Beeintrachtigung ausgegangen. Gleiches gilt fir die weiteren klassifizierten StrafBen,
welche zukinftig auch der ErschlieBung des Plangebietes dienen.

Der bestehende Kreisverkehr, der das vorhandene Gewerbegebiet an die klassifizierten
StraBBen anbindet, ist nach Auffassung der Gemeinde Villmar dazu geeignet die entste-
henden Verkehre zu fassen und ohne Behinderung zu leiten und abflieBen zu lassen.

Die Gemeinde Villmar mit ihren Ortsteilen ist an den éffentlichen Personennahverkehr
angebunden.

Von Niederbrechen nach Villmar fahrt die Buslinie 282 (Limburg — Niederbrechen — Weil-
burg) ungefahr acht Mal am Tag. Zwischen Villmar und Runkel fahren an Schultagen
morgens und nachmittags einige Linienbusse. Alle drei Orte haben einen Bahnan-
schluss:

Niederbrechen hat stiindlich Anschluss nach Frankfurt (Main) und Limburg (Main-Lahn-
Bahn). Die Zuge der Linie RB22 von und nach Limburg und Frankfurt fahren in Nieder-
brechen beide zur Minute 30.

Runkel und Villmar haben Anschluss nach Limburg (Lahn) und GieBen mit der RB45
(Lahntalbahn). Jedoch besteht von der RB45 aus kein Anschluss an einen Zug nach
Frankfurt. Von Runkel und Villmar aus ist man mit dem Zug mit Umstieg in Limburg
(Lahn) ca. 35 Minuten langer in Richtung Frankfurt unterwegs als von Niederbrechen.

Versorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Léschwasser, Energie und Telekommunikation kann
aus derzeitiger Sicht Gber das bestehende Versorgungsnetz sichergestellt werden.

In den StraBen und Gehwegen werden dazu entsprechende Trassen vorgesehen und
die Versorgungsunternehmen in den Planungsprozess eingebunden.

Es wird in allen ErschlieBungsstraBen und Verbindungswegen der notwendige Raum flr
die Einbringung der Versorgungskabel, der Gasrohre und der StraBenbeleuchtungsstitz-
punkte mit Betonfundamenten nach DIN 1998 bereitgestellt.

Energie

Alle vorhandenen und geplanten Energieversorgungseinrichtungen werden bei der wei-
teren Planung beachtet und sind, soweit vorhanden bereits nachrichtlich in die Plan-
zeichnung eingetragen. Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der Versor-
gungseinrichtungen erforderlich werden, haben sich die Vorhabentrédger/Bauherren
kurzfristig mit dem Energietrager in Verbindung zu setzen.

Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Versorgungstras-
sen bleiben nach derzeitigem Kenntnisstand in ihnrem Bestand erhalten.
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5.3.2

Bei der Ausfuhrungsplanung fir die Versorgungstrassen wird der erforderliche Abstand
zu den Baumen eingehalten und die vorhandenen Trassen werden in den Plan Uber-
nommen. AuBBerdem wird in dem StraBenraum geniigend Platz fir die Versorgungstras-
sen zur Verfigung gestellt.

Die allgemein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW,
Merkblatter Uber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen
usw.) sind zu bertcksichtigen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandenen Ver-
sorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei ge-
ringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen mit Wurzel-
schutz zu versehen, wobei die Unterkante der SchutzmaBnahme bis auf die Verlegetiefe
der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Fall sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Voraus
mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist beauftragten Bau-
firmen die Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestands-
plane der Versorgungstrager anzufordern.

Die Strom- und Gasversorgung kann durch einen Anschluss an das bestehende Leitungs-
netz sichergestellt werden und ist aus heutiger Sicht nach Verlegung der Versorgungslei-
tungen in gesicherten Trassen moglich.

Nach Ausarbeitung des Versorgungsprojektes ist dem Versorgungstrager nach Abschluss
des Genehmigungsverfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgultigen
Form durch die Kommune vorzulegen.

Telekom

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Kabelanlagen
sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Sollte sich in der Planungs- und/oder Bauphase ergeben, dass Kabel verandert werden
mussen ist die Telekom zu unterrichten, damit die erforderlichen Planungsschritte flr die
Veranderung der Anlagen eingeleitet werden kénnen.

Eigenméachtige Veranderungen an den Anlagen der Telekom durch den vom Plantrager
beauftragten Unternehmer sind nicht zulassig.

Beauftragte Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung ein-

zuholen.

Folgendes ist sicherzustellen:

1. In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom vorzusehen.

2. FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafBnahmen im Bebauungspl-
angebiet bei dem zustandigen Fernmeldeamt so friih wie mdéglich, mindestens 6 Mo-
nate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Hinweis: aus wirtschaftlichen Griinden ist eine Versorgung des Neubaugebietes mit Tele-

kommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile

einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit moglich.

Es ist daher ebenfalls sicherzustellen, dass

3. flir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet die un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Verkehrswege
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maoglich ist.

4. entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB entsprechende Flachen als mit einem Lei-

5.3.3

5.3.4

tungsrecht zu belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrénkte
personliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, eingetragen wird.

der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit der Telekom im erforder-
lichen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf pri-
vaten Grundstiicken zur Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern.

eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumafBnah-
men fUr StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Ver-
lauf nicht mehr verandert werden, bzw. Veranderungen mit der Telekom abzustimmen
sind.

Wasserversorgung
Die o6ffentliche Wasserversorgung einschlieBlich Brandschutz ist fir das stdliche Plange-
biet bereits gewahrleistet und wird fir den nérdlichen Bereich noch ordnungsgeman her-
gestellt und kann kurzfristig durch einen Hausanschluss fur die Bauflachen hergestellt
werden.

Der kinftig zu erwartende héhere Wasserverbrauch fiir das Gebiet diirfte pro Jahr Uber-
schlagig ca.

62 Grst. * 2,0 WE/Grst. * 2,5 P/VVE * 0,15 m®%/(P d) * 365 d/a = ca. 16.973 m%a
Trinkwasser betragen.

Optionale Brauchwassernutzungssysteme sind DIN gemaf zu errichten. Eine direkte Ver-
bindung zwischen dem Brauchwassernetz und dem 6ffentlichen Trinkwassernetz ist gem.
DIN nicht statthaft.

Optionale Brauchwasserzapfstellen sind zu kennzeichnen. Deren Inbetriebnahme ist gem.
Trinkwasserverordnung der zustandigen Behdérde (Gesundheitsamt) anzuzeigen.

Brandschutz
Um die Léschwasserversorgung im Leitungsnetz in Villmar im Bereich des Plangebietes
zu gewahrleisten, wurden Hydranten Uberprifungen durchgefihrt.

Allgemeine Angaben:

1.

1.1
1.2
1.3

1.4

1.5

Verkehrsanbindung:

Die 6ffentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Ldsch-
fahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen.

Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der 6rtlichen Feuerwehr und
der Brandschutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg abzustimmen.

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

In § 5 Abs. 1 Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr
als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten
[...] zu den vor und hinter den Geb&uden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungs-
flachen herzustellen sind, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich
sind.

Die Zugange und Zufahrten missen der Muster-Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr
entsprechen

Léschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung fir Bebauungen ist geman dem § 14 Abs. 1 Hessische Bau-
ordnung — 2018 und gemén den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405
DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur
Verfligung stehen missen:
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2.2 Zur Léschwasserversorgung fir eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) bis drei Ge-
schosse oder GFZ < 0,7 muss eine Wassermenge von mind. 800 I/min. (48 m3 /h) Uber
eine Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfigung stehen, die Brandreserve im Hochbe-
halter muss mindestens 96 m? betragen

2.3  Zur Léschwasserversorgung fir eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) Uber drei Ge-
schosse oder GFZ > 0,7 und < 1,2 muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3
/h) Uber eine Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfigung stehen, die Brandreserve im
Hochbehalter muss mindestens 192 m? betragen.

2.4  Unterirdische Léschwasserbehélter missen DIN 14 230 entsprechen. Der Loschwasser-
behalter muss mit einem Schild DIN 4066 — B 2 dauerhaft und gut sichtbar gekennzeichnet
sein. Zur Léschwasserentnahme aus der unabhangigen Léschwasserversorgung sind
Léschwasser-Sauganschlisse nach DIN 14 244 einzubauen. Die Sauganschlisse sind
durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil 1 deutlich sichtbar zu kennzeichnen. Die Ent-
fernung der Hinweisschilder zur Léschwasserentnahmestelle soll nicht mehr als 10 m be-
tragen. Zur Léschwasserentnahmestelle ist von der dffentlichen Verkehrsflache eine Feu-
erwehrzufahrt zu erstellen. Die Zufahrt muss den Anforderungen der Muster-Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr entsprechen.

3. Hydranten

3.1 Die Loschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im 6ffentlichen Verkehrsbe-
reich eingebaut sind, enthommen werden kénnen.

3.2 Von der Gebadudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindes-
tens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der Hydranten unter-
einander sollte das Maf von 150 m nicht tberschreiten.

3.3  Fir den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uber-
flurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen. Es ist der Einbau von Unter- und Uberflurhyd-
ranten erforderlich. Alternativ kbnnen Léschwasserzisternen oder Léschwasserteiche zur
Sicherstellung der Léschwasserversorgung mit herangezogen werden.

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

3.5 Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

Bei der Planung der Verkehrsflache - auch im verkehrsberuhigten Bereich und Anlieger-
weg - sind ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen"
heran zu ziehen.

Die ErschlieBungsplanungen sind bezliglich der Léschwasserversorgung mit der Brand-
schutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg, Vorbeugender Brandschutz, abzu-
stimmen.

Die Zeitrahmen der Verfligbarkeit von Rettungsgeraten kénnen nach heutigem Kennt-
nisstand eingehalten werden

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicherzu-
stellen:
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Eabelle 1 - Richtwerte fir den Loschwasserbedarf (m?/h) unter Beriicksichtigung der
aulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung

[Bauliche Nutzung nach }eine Wohngebiete (WR) |[Gewerbegebiete (GE)  [Industriegebiet:
17 der llgem. Wohngebiete (Gl)
Baunutzungsverordnung(WA) besond.

Wohngebiete (WB) Kerngebiete

Mischgebiete (MI) (MK)

. Dorfgebiete (MD)
ahl der Vollgeschosse (N) [N < 3 >3 Ns3 N=1 N>1 [
éeschossﬂéichenzahl (GFZ)0,3=GFZs [0,7 <GfZ< [0,3 = GFZD,7 = <E < GFZ|- B
1

0,7 1,2 k= 0.7 GFZ=1}<24

B zahl (BMZ) = k- - BMZ <9
Loschwasserbedarf
bei unterschiedlicher mfh m*h m*h mifh mh mYh
Gefahr der
Brandausbreitung
Elein 48 96 18 96 96

ittel 96 96 96 06 192

rof 96 192 96 192 192

Klein: Bei Gberwiegender Bauart mit feuerbestandigen (F90 /DIN 4102), hochfeuerhemmend
(F 60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer harten Beda-
chung

mittel:  Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbesténdigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feu-
erhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Bedachung oder feuerbestandigen
(F90 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer wei-
chen Bedachung

grof3: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feu-
erhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachungen; Umfassungen
aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zuganglichkeit; Haufung von Feu-
erbriicken, usw.

800 I/min und mind. 1,5bar Druck in

: Al = e\ A
die Léschwassersicherheit gem. DVGW 405 ist m
dem Gebiet gegeben.

it

5.4  Entsorgung

5.4.1 Abwasserableitung
Das neue Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden.
Das anfallende Niederschlagswasser wird einem schon bestehenden offenen Regen-
rickhaltebecken zugefiihrt und gedrosselt in die Lahn abgeleitet.
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5.4.2

6.0

6.1

Die Entwésserung von Schmutzwasser erfolgt durch Anschluss an einen vorhandenen
Sammler, der Gruppenklaranlage des Abwasserverbandes Runkel-Villmar, der der Klar-
anlage Kerkerbach mit 10.500 EW AusbaugréfBe zugefihrt wird. Die Entwasserung er-
folgt Uber das Pumpwerk ,Brotweg*.

Nach aktuellem Kenntnisstand ist in die Dimensionierung sowohl des Regenrlckhalte-
beckens als auch der Pumpstation die bestehende Siedlungserweiterungsflache mit ein-
gerechnet.

Abfallwirtschaft

Die geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt. Der StraBenquerschnitt bestehender
StraBBen wie auch geplanter StraBen sowie die Wenderadien sind fir tbliche Abfallsam-
melfahrzeuge ausreichend gro3 bemessen.

Bei vorliegender Planung handelt es sich um den 1. Abschnitt eines Gesamtkonzeptes.
Daher wird laut Planzeichnung zur vorlaufigen Sicherstellung der Abfallentsorgung eine
vorlaufige BaustraBBe (B) ausgewiesen, die dann bei Verwirklichung des Gesamtkonzep-
tes wieder zurlickgebaut wird.

Begrindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

In dem Uberplanten Bereich ist gemaB Baunutzungsverordnung nachstehend beschrie-
bene Art der baulichen Nutzung méglich.

Allgemeines Wohngebiet

Durch diese Festsetzung (WA gem. § 4 Abs. 2 BauNVO) soll ein Bereich entwickelt wer-
den, der tatsachlich vornehmlich dem Wohnen dienen soll. Daher sind Wohngebaude
zulassig, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (Friseur, Nagelstudio etc.).

Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind ebenso aus-
geschlossen wie die gemai § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen,
da sie im Zusammenhang mit der Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes weder
erforderlich werden, noch der vorhandenen und vorgesehenen Siedlungsstruktur ent-
sprechen. Und dariiber hinaus im angrenzenden Gewerbegebiet mit angesiedeltem
groBflachigem Einzelhandel ausreichend angeboten wird.

Ebenfalls ausgeschlossen werden nach § 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bauschlosse-
reien, Maschinenbauwerkstatten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparatur-
werkstatten, Lackierereien und Stanzereien. Dies geschieht, um Konfliktpotential bzgl.
Immissionen und Verkehrsaufkommen im allg. Wohngebiet zu minimieren und die
Wohnqualitat zu sichern, sowie um die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu
genligen. Auch wenn auf Ebene der Bauantradge der Nachweis erbracht wird, dass die
Wohnnutzung nicht beeintrachtigt wird, hat sich in der Vergangenheit erwiesen, dass
durch Erweiterungen und weitere, nicht absehbare Umstande dennoch Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtlinien eintreten und ImmissionsminderungsmafBnahmen der Be-
triebe grundsatzlich recht kostenintensiv sind und die Wirtschaftlichkeit beeintrachtigen.
Real sollen vorliegend Ein- und Zweifamilienhduser verwirklicht werden, in einem abge-
grenzten Bereich auch als Reihen- oder Kettenhausbebauung oder auch GeschoBBwoh-
nungsbau in Form von Mehrfamilienhdusern, um der Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum und der Forderung des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB gerecht zu werden
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Mischgebiet

6.2

Es wird nach § 6 Baunutzungsverordnung ein Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Zur Sicherung der Wohnqualitdten und Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
werden wegen des mit ihnen verbundenen Stérpotentials, und des zusatzlich aufkommen-
den Verkehrsaufkommen die nach § 6 Absatz 2 BauNVO Nr. 1-8 zul&ssigen Nutzungen
(neben Wohnnutzung: Geschéfts- und Blrogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebe-
triebe und Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstat-
ten etc. neben Wohnbebauung) abgestuft eingeschrankt und angepasst. Im Ergebnis soll
daher aufgrund der Positionierung des Mischgebiets auf die Ansiedlung von freiflachen-
dominierten Nutzungen (Tankstellen, Gartenbaubetriebe) sowie auf stark stérende Ge-
werbe wie Vergnugungsstatten verzichtet werden.

Es sind daher die nicht stérenden Nutzungen, wie Geschéafts- und Birogebaude, Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltung etc. neben Wohnbebau-
ung zulassig.

Gewerbegebiet

Es wird nach § 8 Baunutzungsverordnung ein bestehendes Gewerbegebiet kleinrdumig
mit dargestellt, da sich hier aufgrund der Weiterentwicklung des Plangebietes geringfligige
Anderungen ergeben und der hierzu rechtskraftige Bebauungsplan im Anderungsbereich
obsolet wird. Die hier getroffenen Zulassigkeiten entsprechen vollumfanglich den Zulas-
sigkeiten des zugrunde liegenden Bebauungsplanes. Die hier erforderliche Anderung be-
zieht sich auf die Verkehrsflache und nun Gberflissig gewordene Ortsrandeingriinung.

MaB der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Die Ausnutzbarkeit des Grundstlickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl
(GRZ) definiert. Aber auch durch die héchst zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zuldssigen Gebaudehdhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 Gberschritten
werden.

Allgemeines Wohngebiet:

Die nach der Baunutzungsverordnung zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0.4 wird
in dieser Planung, entsprechend der Vorgabe der sinnvollen Ausnutzung der Grundstu-
cke ausgenutzt.

Die GeschoBflachenzahl mit GFZ = 0,8 im WA 1 und WA 2 bleibt entsprechend der
Planungsabsicht einer offenen landlichen und nur mittel verdichteten Bebauung deutlich
unter den Mdglichkeiten der BauNVO.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die héchstzuldssige Zahl der Einlieger-Wohnungen
aus stadtebaulichen Griinden (um Mietsh&user, in einem durch Einfamilienhaus- Bebau-
ung gepragten Umfeld, zu vermeiden) pro Ein- bzw. Zweifamilienhaus auf max.2 Einlie-
ger-Wohnungen festgesetzt. Damit wird dennoch der Forderung nach einem nachhalti-
gen und sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Die Héchstgrenze der Firsthéhe wird entsprechend der jeweiligen Zulassigkeiten auf
10,5 m zum Héhenbezugspunkt, hier die Oberkante Fahrbahn der jeweiligen Erschlie-
Bungsstrale, festgesetzt. Da zum Zeitpunkt der ersten Baugenehmigungen die Erschlie-
Bungsanlagen im Allgemeinen zumindest im Rohbau hergestellt sind (und nur noch die
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6.3

Nutzschicht u.U. fehlt) ist es grundsétzlich unproblematisch diese Bezugsflache zu be-
nennen.

Dabei wird fir Pult- und Flachdachbebauung eine Einschrankung, bei der Ausbildung
eines Staffelgeschosses als oberstes Geschol3 ausgesprochen, um zu verhindern, dass
eine zu massive Gebaudekubatur entstehen kann.

Die entsprechenden Festsetzungen der zulassigen Geschossigkeit dokumentieren die
Planungsabsicht der Gemeinde.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden aus stadtebaulichen Griinden Einzel- und Dop-
pelhduser zugelassen.

Das Angebot einer Mehrfamilienhausbebauung sowie die Mdglichkeit zur Realisierung
von Reihen- und/oder Kettenhausbebauung etc. soll bedarfsentsprechend vorbehalten
sein.

Die Bauweise wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO grundsétzlich als offene Bauweise festge-
setzt, die hier jedoch im Bereich der Wohnbauflachen als abweichend offene Bebauung
mit maximalen Gebaudelangen von 30 m verifiziert wird, um eine Riegelwirkung der bau-
lichen Anlagen im Bereich der Wohnbauflachen auszuschlieBen, wobei der seitliche
Grenzabstand durch die HBO in der jeweils gtiltigen Fassung geregelt wird. Die Festset-
zung soll auch die Durchliftung des Baugebietes im Hinblick auf Bioklima und Lufthygi-
ene fordern.

Auf die Festsetzung von GrundstliicksmindestgréBe und maximaler GrundsticksgréBe
wird im Sinne der gebotenen planerischen Zurlickhaltung verzichtet. Die Erfahrung hat
gezeigt, dass im Gemeindegebiet Grundstiicke um die 500 m2 GréBe nachgefragt wer-
den. Die Gemeinde kann hier bei Bedarf beim Verkauf steuernd Einfluss nehmen.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellplatze, Carports und Garagen auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden dirfen. Stellplatze sollen auf den
einzelnen Grundstiicken errichtet werden, um dafir den StraBenraum nicht vergréBern
zu mussen.

Die Stellplatze sind vorzugsweise als Schotterrasen oder mit Rasenkammersteinen oder
retentionsfahigem Pflaster mit hohem Fugenanteil herzustellen, um den Anteil der ver-
siegelten Flachen so gering wie mdéglich zu halten.

Zur StraBenbegrenzung der jeweiligen ErschlieBungsstralBe ist fir Carports und Gara-
gen ein Mindestabstand einzuhalten, um die gewlinschten Sichtweiten fir die Anwohner
zu gewabhrleisten.

Die Grundstlckszufahrten und -zuwege dirfen nur in der fir den betrieblichen Ablauf
erforderlichen Léange und Breite befestigt werden.

Far die reibungslose Herrichtung auch der Verkehrswege sind weitere Festsetzungen
getroffen.

Grinordnung

Ostlich des Plangebiet wird ein Grinstreifen ausgewiesen, der die Funktion einer Orts-
randeingrtinung erfillt. Durch die hier formulierten Anpflanzungsfestsetzungen soll eine
effektive Flachenausnutzung bei guter Eingriinung gewahrleistet werden.

Auf eine Ausweisung einer Ortsrandeingriinung in Richtung Norden wird im Hinblick auf
die avisierten weiteren Entwicklungsabsichten der bereits im FNP und Regionalplan aus-
gewiesenen Siedlungserweiterungsflache verzichtet.
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6.4

Durch die értliche Gegebenheit ist von Westen und Stiden her nicht von einer Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes auszugehen, da hier bereits Bebauung gegeben ist.

Die Festsetzung einer 3-reihigen Hecke auf einem 8 m breiten Streifen gewéhrleistet die
notigen Absténde zur Feldflur und den privaten Flachen und die Mdglichkeit die ge-
pflanzte Heckenstruktur durch die Gemeinde beidseitig pflegen zu kénnen.

Zur inneren Durchgrinung sind ebenfalls grinordnerische Festsetzungen getroffen, die
gewahrleisten, dass gemaR der zulassigen Nutzung ein angemessener Anteil der
Grundstucksfreiflachen entsprechend gartnerisch oder naturnah (ohne géartnerische Nut-
zung oder Pflege) begrint wird.

Die Ortsrandeingrinung wurde hinsichtlich Umfang und Ausdehnung so gewahlt, um
einerseits eine wirkungsvolle Eingrinung zu gewahrleisten, andererseits aber nicht Gber
Gebuhr weitere landwirtschaftlich genutzte Flache in Anspruch nehmen zu missen. Da
die vorgesehene Dichte der Wohneinheiten je ha ohnehin im Mittel der gesetzlich vorge-
schriebenen Werte liegt, kann davon ausgegangen werden, dass die entstehenden
Hausgarten an sich, mit den hier getroffenen Eingrinungsfestsetzungen im Zusammen-
hang mit der GréBe des entstehenden Baugebietes, ihrerseits eine Uberleitung zur freien
Landschaft darstellen und gewahrleisten.

Zur Berucksichtigung des Artenschutzes, vor allem zum Schutz von Arten vor Glas und
Licht sind umfangreiche Festsetzungen getroffen. Nach FRENZ, KOTULLA UND
SCHUHMACHER ,,SCHRIFTENREIHE NATUR UND RECHT, BD. 18" HERAUSGEBER, AUTOREN:
HUGGINS UND SCHLACKE, 2018, werden nach heutigem Forschungsstand jahrlich zwi-
schen 5% und 10% der gesamten Vogelpopulation durch Kollision mit Glasscheiben ge-
totet.

Nach Aussage der o. zitierten Autoren gilt &hnliches flr die Auswirkungen von kinstli-
chem Licht, das derzeit zwar noch nicht direkt im Fokus hinsichtlich Insektensterben
steht (vielmehr werden hier eher Intensivierung der Landwirtschaft und Insektizide ge-
nannt), doch Iasst die Tatsache, dass Insekten von kinstlichem Licht angelockt werden
und an der Lichtquelle oftmals verenden, verbunden mit der Anzahl kinstlicher Licht-
quellen in Deutschland (derzeit ca. 9 Millionen StraBenleuchten) anderes vermuten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemanB § 91 HBO kénnen die Gemeinden zur Durchfiihrung baugestalterischer Absich-
ten durch Satzung besondere Vorschriften Uber die duBere Gestaltung baulicher Anla-
gen sowie Uber die gartnerische Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen erlassen.

Hier wird durch die Festsetzungen fir einen geregelten Dachaufbau und fir die Fassa-
den 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 Satteldacher mit daraus abgeleiteten Dachformen. Die weitere Zulassigkeit
von Pult- und Flachdachern tragt dem derzeitigen Trend der Bauweise Rechnung. Auf-
grund der Zulassigkeit dieser sehr verschiedenen Dachformen wird die Dachneigung mit
0° bis 45° festgesetzt.

Die Begrtinung von Flachdachern oder flach geneigten Dachern It. Festsetzung ist még-
lich. Durch die Wahiméglichkeit hinsichtlich der Option in Verbindung mit den Zisternen-
festsetzungen will die Gemeinde hier einen Anreiz zur Herstellung von Grindéachern
schaffen, ohne zu sehr in die Gestaltungsabsichten und Vorstellungen der Bauherren
einzugreifen
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7.0

7.1

7.2

8.0

8.1

8.2

8.3

Immissionsschutz

Larm

Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen geman BauNVO so
einander zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen mdglichst
vermieden werden.

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

Mit Datum vom 11. April 2018 wurde durch die Schallschutzprifstelle GSA Ziegelmeyer
GmbH eine schalltechnische Untersuchung P 18020 zur Beurteilung der Gegebenhei-
ten, hier bestehendes Gewerbegebiet und angrenzend geplantes Mischgebiet mit weiter
angrenzendem allgemeinen Wohngebiet vorgelegt.

Die Untersuchung kommt abschlieBend zum Ergebnis, dass die vorgesehene ,Puffer-
zone*, das dargestellte Mischgebiet in einer Tiefe von ca. 65 m ausreichend ist, um die
Richtwerteinhaltung zu erméglichen.

Fur die Nachtzeit wurden die Ublicherweise in 1andlichen Gewerbegebieten anzutreffen-
den Tag-/Nacht-Differenzen — korrespondierend mit den Prifwerten der VBUI von dann
45 dB(A)/m2 angewendet. Auch hier ist die Einhaltung der Richtwerte gewéhrleistet.
Die Ausweisung von Larmpegelbereichen im Gewerbegebiet wird nicht erforderlich.
Das Gutachten ist als Anlage (Anhang 1) der Begriindung beigeflgt.

Licht und Temperatur

Es ist nach Verwirklichung des Vorhabens durch StraBenbeleuchtung von einer mode-
raten Erhéhung der Menge des kinstlichen Lichts auszugehen. Aufgrund der nach Ziel-
verwirklichung vorgenommenen Versiegelungen und baulichen Anlagen kann unter Be-
rlcksichtigung aller einflieBenden Faktoren nicht von einer signifikanten Temperaturer-
héhung ausgegangen werden (vgl. Umweltbericht Ziff. 3.3). vgl. auch Ziff 6.3 letzter Ab-
satz.

Wasserwirtschaft

Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete
Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Uberschwemmungsgebiete/ Oberirdische Gewéasser

In dem Geltungsbereich befinden sich keine oberirdischen Gewésser und keine rechts-
kraftig festgesetzten oder geplanten Uberschwemmungsgebiete oder Abflussgebiete.
Da sich das Plangebiet in deutlicher Entfernung und topgraphisch hoher als die weiter
noérdlich verlaufende Lahn befindet, sind keine Uberschwemmungen zu beflrchten bzw.
kdnnen ganzlich ausgeschlossen werden.

Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfalle
Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Planungsraum keine entsprechenden
Flachen.

Der Gemeinde liegen keine weiteren Anhaltspunkte fir ein vorhandenes Vorkommen
von Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Flachen mit schadli-
chen Bodenveranderungen vor.
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9.0 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

10.0

11.0

12.0

13.0

14.0

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten, Vereine etc.) sind in Vill-
mar und den Gemeindeteilen ausreichend vorhanden.

Die Kapazitat der Kindergéarten und Spielplatze ist auch unter Einbeziehung der avisier-
ten neuen Baugrundstiicke ausreichend.

Archéaologie und palaontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverférbun-
gen und Fundgegenstande, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt wer-
den, so sind diese nach Hessischem Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege in 65203 Wiesbaden - Biebrich zu melden. Funde
und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung geman den Vorgaben des HDSchG zu sichern.

Flurbereinigung /Bodenordnung

Das Vorhaben ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von Flurbereinigungsverfahren
betroffen.

Die Gemeinde ist bzw. wird Eigentimer der Gberplanten Flachen. Ein Bodenordnungs-
verfahren wird nicht erforderlich.

Bergbau

Nach den Unterlagen der Gemeinde sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen, be-
finden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und des-
sen naherer Umgebung und ist bisher kein Bergbau umgegangen.

Belange der Gleichstellung

Es wird ein ,,Allgemeines Wohngebiet” sowie ein ,Mischgebiet” ausgewiesen, dass allen
Menschen der Bevélkerung gleichermaBBen dienen kann. Es sind keine Festsetzungen
enthalten, die verschiedene Bevoélkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen.
Kampfmittel

Es liegen der Gemeinde keine Verdachtsmomente auf das Vorkommen von Kampfmit-

teln vor. Sollte sich bei Bautatigkeiten ein Verdacht auf ein entsprechendes Vorkommen
ergeben, so ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.
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15.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 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 baulichen Nut- MaB der baulichen Nutzung Nutzungseinschran-
zung kungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nutzungen Grundfla- Geschossfla- | Zahl der Voll- | Bauweise § 9
geman BauNVO in der chenzahl chenzahl geschosse (1) 2 BauGB
Fassung vom i.v.m. § 22

23.01.1990 (2) BauNVO
GRz GFz z

WA1+2 0,4 0,8 Il ao Zuléassig gem. § 4
(abweichend of- | Abs. 2 BauNVO sind
Allgemeines fene Wohngebaude sowie
Wohngebiet Bauweise, Ge- | nicht stérende Hand-
§ 4 BauNVO b&ude bis max. | werksbetriebe.

30 m Lange
sind zuldssig) | Ausgeschlossen
sind:

die der Versorgung
des Gebietes dienen-
den Laden, Schank-
und Speisewirtschaf-
ten gem. § 4 Abs. 2
Nr. 2 tlw. BauNVO
sowie

Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche
und sportliche Zwe-
cke gem. § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO.

Die gemaB § 4 Abs.

3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassi-
gen Nutzungen sind
insgesamt ausge-
schlossen.

Ebenfalls ausgeschlos-
sen sind nach § 1 Abs.
9i.V.m. Abs. 5
BauNVO Bauschlosse-
reien, Maschinenbau-
werkstéatten, Schreine-
reien, Zimmereien,
KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stan-
zereien.

Mi 0,6 1,2 l o] Zulassig gem. § 4
Mischgebiet Abs. 2 BauNVO sind:
§ 6 BauNVO (offene 1. Wohngebaude
Bauweise) 2. Geschafts- und

Burogebaude
3. Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und
Speisewirtschaften
sowie Betriebe des
Beherbergungsge-
werbes
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4. sonstige Gewerbe-
betriebe
5. Anlagen fur Ver-
waltung sowie flr
kulturelle, soziale,
gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausgeschlossen wer-

den die nachfolgen-

den Nutzungen nach

§ 6 Absatz 2
BauNVO:
6. Gartenbaubetriebe
7. Tankstellen
8. Vergnligungsstat-
ten
Die nach § 6 Absatz
3 BauNVO aus-

nahmsweise zulassi-

gen Nutzungen sind
insgesamt ausge-

schlossen.

Ausdriicklich ausge-
schlossen ist auch

eine Nutzung nach §
6 Abs. 2 Nr. 5 hier

die Nutzung fir kirch-

liche Zwecke

GE 0,8 0,8 Il a Die Errichtung von

Gewerbegebiet (abwei- Verkaufsflachen im
chende Bau- GE-Gebiet ist nur fur

§ 8 BauNVO weise: Ge- die Selbstvermark-

baude tber tung von produzie-

50 m Lange renden und weiter-

zulassig) verarbeitenden In-

dustrie-, Gewerbe-
sowie Handwerksbe-
trieben zuléssig,
wenn die Verkaufs-
flache einen unterge-
ordneten Teil der Be-
triebsflache ein-
nimmt.

2. Héhenlage der baulichen Anlagen [§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2
BauNVO sowie § 18 Abs.1 BauNVO]

Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschrankungen:
Maximal zulassige H6he baulicher Anlagen FH max. = 10,5m

Als maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen gilt das Mal3 vom unteren Héhenbe-
zugspunkt bis zum héchsten Punkt der Oberkante des Gesimses bei einem Pult- oder
Flachdachgebaude, bzw. der Firstlinie bei einem Gebaude mit Satteldach oder dar-
aus resultierenden Dachformen.

Unterer Hohenbezugspunki:

Hoéhenbezugspunkt fir die BemaBung der Hohe baulicher Anlagen ist die Hohenlage
der fertig ausgebauten, an das Grundstlck angrenzenden Verkehrs- bzw. Erschlie-
Bungsflache (Oberkante StraBBe) in Héhe der Mitte der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache. Bei Eckgrundstlcken ist die h6her gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfla-
che maB3gebend.

Die HO6henfestsetzung nimmt Bezug auf die oberste substanzielle Kante einer bauli-
chen Anlage, nicht jedoch auf darlber hinausragende technische Zubehdranlagen
untergeordneter Dimension.
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3. Uberbaubare Grundstiicksfliche [§ 23 BauNVO]

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4. Zulassigkeit von baulichen Anlagen [§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO]

WA 1:
Es sind Einzel- und Doppelhauser bis zu einer Gesamtlange von max. 30 m zulassig.

WA 2:
Es sind Einzel- und Doppelhauser sowie Reihen- und Kettenhauser und Mehrfamili-
enh&user bis zu einer Gesamtlange von max. 30 m zulassig.

MI
Es sind Einzel- und Doppelhduser sowie Betriebsgebaude bis zu einer Gesamtlange
von max. 50 m zulassig.

Ein Einzelhaus (E) i.S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, be-
nutzbares Wohngeb&ude mit separatem, eigenem Eingang.
Zwei Einliegerwohnungen je Geb&ude sind zuléssig.

Unter Doppelh&usern (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.

Zwei Einliegerwohnungen je Doppelhaushalfte sind zul&ssig.

Ein Mehrfamilienhaus (M) i. S. der Festsetzung beinhaltet mehrere voneinander ge-
trennte Wohnungen.

Ein Kettenhaus (K) oder Reihenhaus (R) i. S. der Festsetzung ist ein Einfamilien-
wohnhaus, das mit weiteren gleichartig gestalteten Hausern und, im Falle von Ket-
tenhdusern dazwischen liegenden Garagen oder sonstigen Nebenanlagen, eine ge-
schlossene Reihung bildet. Die Hauser/Nebenanlagen kénnen leicht versetzt zuei-
nander oder in exakter Reihe angelegt sein.

Eine Einliegerwohnung je Einheit ist zul&ssig.

5. Stellplatze und Garagen [§ 12 BauNVO], Nebenanlagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V. m. §§ 14 und 23 BauNVO]

Zufahrten, Einfriedungen, Stitzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sowie
Gartenterrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhitten, Trockenmau-
ern etc. sind auch in den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.

Verfahrensfreie Gebaude oder untergeordnete bauliche Anlagen bis zu 30 m3 umbau-
ten Raums fir die Gartengestaltung, -nutzung wie Gartenhauser und Gewachshauser
sind jedoch nur im rickwartigen Grundsticksbereich (von der ErschlieBungsstraBe
aus gesehen) zuldssig.

Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstraBe hin, ausdricklich ein Mindest-
abstand von 5 m, analog der gtiltigen Stellplatzsatzung, von der Grundstlicksgrenze
aus gemessen, vorzusehen. Gefangene Stellplatze sind, mit Ausnahme von Mitarbei-
terstellplatzen im Mischgebiet, ausdrticklich unzulassig.
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6.

6.1

Aus Grinden der bautechnischen Realisierbarkeit und Instandhaltung der StraBen-
kdrper haben private Stellplatze einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,5
m zur StraBBenbegrenzungslinie einzuhalten.
Die Herstellung von Ruckenstitzen von Tiefborden zur verkehrstechnischen Erschlie-
Bung ist auf den privaten Flachen zu dulden.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Uberbaubaren Fléche insge-
samt zulassig.

Grundstickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze sind im Sinne der Eingriffsmini-
mierung durch versickerungsféhige Materialien zu befestigen (Schotterrasen, Rasen-
gitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil, Abflussbeiwert gréBer 0,5). Ausnahmsweise
kann davon abgewichen werden, wenn betriebliche Ablaufe oder die Grundwassersi-
cherung dies erfordern.

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen dirfen nur so gro3 angelegt werden, wie es
der betriebliche Ablauf erfordert.

Fir die befestigten Teile der Grundstlcksfreiflachen ist das anfallende Niederschlags-
wasser breitflachig zu versickern, wenn wasserrechtliche Belange dem nicht entge-
genstehen.

Es ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Villmar in der jeweils glltigen Fassung an-
zuhalten.

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a. und b.
BauGB]

Grundstlcksfreiflachen

Die nicht befestigten oder Uberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch oder
naturnah (begriint, ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen. Schotter-
und Kiesflachen, sowie weitere Gartengestaltungsformen, die weitgehend ohne
Vegetation auskommen sind im Bauantrag darzustellen. Sie dirfen max. 2% der
nicht Gberbaubaren Flache eines Grundstlicks in Anspruch nehmen und sind dar-
Uber hinaus auf die zuldssige GRZ anzurechnen.

6.2 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnah-

men zur Entwicklung und Erhaltung

6.2.1 Es st It. Plandarstellung eine &ffentliche Griinflache OG mit der Zweckbestimmung

c)

"sonstige Griinanlage / Eingriinung" festgesetzt.

Die Flache ist von Versiegelungen frei zu halten.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern It. Darstellung ist eine
3 reihige zusammenhangende Gehdlzpflanzung in Form einer Schnitthecke oder
freiwachsenden Hecke unter Verwendung standortgerechter Arten (Heckenstrau-
cher und Laubgehdlze 2. und 3 Ordnung) anzulegen. Dabei ist je Ifd. 20 m He-
ckenstruktur mindestens 1 groBkroniger Laubbaum (1. Ordnung) in die Hecke ein-
zubringen, der die Schnitthecke bzw. frei wachsende Hecke jeweils Uberragt. Die
Heckenpflanzen sind im Pflanzraster 1,5 m x 2 m einzubringen, wobei der Reihen-
abstand 1,5 m betragt. Der It. Hess. Nachbarrechtsgesetz vorgeschriebene Min-
destabstand zu landwirtschaftlichen Flachen ist einzuhalten.

Die Geholze sind durch die Gemeinde dauerhaft zu unterhalten, abgéngige Ge-
hélze sind spatestens im darauffolgenden Jahr nach zu pflanzen.

6.2.2 Auf mindestens 20 % der gesamten Grundsticksfreiflache jeder Parzelle sind

standorttypische Gehdlze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m?2
Grundsticksflache ein standortheimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

6.2.3 Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 10° Dachneigung) kdnnen extensiv

begrint werden.
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6.2.4 Zum Erhalt der Vitalitdt von Gehdlzen sind Pflege- oder RickschnittmaBnahmen
in den Sommermonaten (Mai bis September) unter Beachtung des § 39 BNatSchG
und § 44 BNatSchG durchzuftihren.

6.3 Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zuge-
lassen.

6.4 Artenschutz
Grundstickseinfriedungen sollen fir Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende
Beton- und Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stitzmauern bleiben hiervon
unberlhrt. Vorzugsweise sollen transparente Einzdunungen oder Lebendeinfrie-
dungen mit Flurabstand von mind. 15 cm hergestellt werden.

Je entstehendem neuen Gebaude sind mind. je 2 Quartiermdglichkeiten in Form
von Kasten oder schon vorgefertigten Spalten fir Fledermause und Avifauna am
Gebdaude oder in der Freiflache anzubringen.

Fir Glasflachen und Fenster sind im Sinne der Eingriffsminimierung Schutzmaf3-
nahmen gegen Vogelschlag, hier entspiegelte Glaser mit einem AuBenreflexions-
grad von max. 15 Prozent einzusetzen.

6.5 MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
Der Boden ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben in getrennten Mieten zu
lagern und zu schitzen (vgl. Lit E Nr. 4). Im Baufeld nicht mehr benétigter Mutter-
boden ist bei Eignung zur Bodenverbesserung im Bereich anderer geeigneter
Ackerflachen wieder aufzubringen. Die MaBnahme hat in Abstimmung mit dem
zustandigen Amt fir Landwirtschaft zu erfolgen. Eine bodenkundliche Baubeglei-
tung ist vorzusehen.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
7.1 Hinsichtlich Art und Typ der Lichtquelle (Farbe und Wellenlédnge), Helligkeit (Be-
leuchtungsstarke) und Bauart sind insektenfreundliche nach unten gerichtete
Lichtquellen zu wahlen. Hohe Blauanteile sind zu vermeiden, UV-adsorbierende
Leuchten Abdeckungen sind einzusetzen, Abstrahlungen nach oben oder in die
Horizontale sind unzuldssig, Skybeamer o.4. ist ausgeschlossen. Die Beleuch-
tungsstérke ist auf das notwendige Maf3 zu reduzieren.

7.2 Es sollen nur Luftwarmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von 50
dB(A) Verwendung finden.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. §
91 HBO

1. Bauform
1.1 Dacher

- Zulassig sind Flach-, Pult-, Sattel- und Walmdacher, sowie hieraus abgeleitete
Dachformen. Tonnendacher sind ausdricklich unzulassig.

- Die zulassige Dachneigung betragt 0 — 45 Grad

- Dachdeckungsmaterialien sind in der Farbe anthrazit, schiefergrau, schwarz, schie-
ferschwarz, braun, und dunkelrot zulassig. Hiervon ausgenommen sind Glashaus-
anbauten.

- Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind (mit Aus-
nahme fir Anlagen zur aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie) unzu-
lassig.

- Staffelgeschosse sind nur bei eingeschossiger Bauweise allgemein zulassig.
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1.2

Bei zweivollgeschossiger Bauweise sind Staffelgeschosse ausnahmsweise zulas-

sig, wenn:

- die der jeweiligen ErschlieBungsstraBe zugewandten vorderen und dazu ent-
sprechend rickwartigen AuBenwande mindestens 1,5 m hinter die AuBenwand
des darunter liegenden Vollgeschosses zurlckspringen

- die Dachneigung max. 15 Prozent betragt

- die AuBenwandhéhe des Staffelgeschosses max. 2,80 m betragt und

- die allgemeinen Voraussetzungen gem. § 15 BauNVO erflillt sind.

Fassaden

Unzuléssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/
reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgeténte oder versiegelte
Verglasungen.

Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zulassig.
Glashausanbauten/Wintergéarten sind ausschlieBlich aus reflexionsarmem Glas mit
einem AuBenreflexionsgrad von max. 15 Prozent herzustellen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.

Ilhre max. GréBe wird im ausgewiesenen Mischgebiet auf 1 m2 begrenzt.

Ihre max. Gr6Be wird im ausgewiesenen Wohngebiet auf 0,3 m? begrenzt.
Werbegestaltungen auf Fassaden sind von der, wie vor, festgesetzten Flachenbe-
grenzung ausgenommen.

Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind generell ausgeschlossen.

Einfriedungen

Die maximale Héhe der Einfriedungen auf der, der jeweiligen ErschlieBungsstralBe
zugewandten Seite, wird auf 1,50 m Hbhe beschrankt. Einfriedungen entlang von
ErschlieBungsstraBen sind in transparenter Ausflihrung herzustellen.

Die verbleibenden, der ErschlieBungsstraBen abgewandten Grundstlicksseiten dir-
fen bis zu 2 m Héhe eingefriedet werden. Dabei sind hier etwaige Lebendeinfrie-
dungen als Schnitthecken auszuflihren und ebenfalls entsprechend der Festset-
zung durch Pflege- und SchnittmaBnahmen auf 2 m H6he zu begrenzen.

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 Bebauungs-
plan 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. HWG und § 55 Abs. 2 WHG,
von Dachflachen abflieBendes und sonst auf dem Grundstlick anfallendes Nieder-
schlagswasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn
wasserwirtschaftliche oder éffentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

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

1.
2.

Das Baugebiet ist im Trennsystem zu entwassern.
Es werden private Regenwasserspeicher verbindlich festgesetzt. Sie sind wasser-
undurchlassig herzustellen. Sie missen Uber einen Uberlauf an die Kanalisation
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angeschlossen werden. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uber-
lauf Gber der Rickstauebene der 6ffentlichen Kanalisation liegen.

3. Eine Verwendung des Zisternenwassers als Brauchwasser ist zulassig. Das Fas-
sungsvermogen der Zisternen muss mind. pro 1,0 m? projizierte Dachflache 30 Liter
Riickhaltevolumen mindestens jedoch 5,0 m3betragen. Bei nachweislicher Ausfiih-
rung der Hauptdéacher (Wohnhaus) der baulichen Anlagen als extensiv begrintes
Dach wird die Herstellung von privaten Regenwasserspeichern optional.

4. Das anfallende Regenwasser auf Privatfreiflachen und 6ffentlichen Flachen im Neu-
baugebiet, ist dem bestehenden offenen Regenriickhaltebecken zuzuleiten um die
Belastungsspitzen fur Kanal und Vorfluter zu reduzieren.

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 nachfolgende
Zuordnung getroffen:

-folgt im weiteren Verfahren-

E. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahme

1. Denkmalschutz [§ 20 -25 HDSchG]
Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt
fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

2. Verlegen von Leitungen
Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften ge-
man DVGW-Regelwerk zu beachten.
Bestehende Versorgungsanlagen sind zu bertcksichtigen. Bauunternehmer haben
vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versor-
gungstrager einzuholen. Eigenméchtige Veranderungen an deren Anlagen sind un-
zuldssig.
Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwi-
schen Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Ab-
stdnden sind zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu
treffen, wobei die Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Ver-
sorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt
auch fir andere, mindestens gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen ("Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der For-
schungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

3. Abfallwirtschaft
Unbelasteter Bodenaushub ist soweit méglich wieder auf dem Grundstlck einzu-
bauen. Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
,=Entsorgung von Bauabféllen" (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungs-
prasidien in Hessen flr die ordnungsgemaBe Abfalleinstufung und Entsorgung von
Erdaushub u.a. anfallenden Abfallen zu beachten.
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4. Bodenaushub / Bauarbeiten
Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstlick verbleiben.
Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und
nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstlck zur Herstellung von Ve-
getationsschichten wieder aufzutragen. Vorgesehene Grin- und Freiflachen sind
von Ablagerungen und Verdichtungen durch die BaumaBnahme zu schitzen.
Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden. Ist
dies nicht méglich, so missen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereitge-
stellt werden.
Wo mdglich und erforderlich sind Vorsorgemafnahmen zur Verhinderung von Bo-
denabschwemmung wéhrend der Bauphase zu ergreifen.
Ober- und Unterboden sind grundsétzlich getrennt voneinander zu lagern. Die Bo-
denmieten durfen generell nicht befahren werden und mussen bei einer Lagerung
von Uber 6 Wochen begrint werden, um eine Durchluftung und Entwésserung zu
gewahrleisten und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine Ansaat schitzt dartber
hinaus vor Erosion und unterdriickt unkontrollierte Selbstbegriinung (Unkrautsa-
menpotential). Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei
trockener Witterung ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Rei-
henfolge vorgenommen. Die gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmate-
rial) und (Bodenarbeiten) sind einzuhalten. Der Vorsorgepflicht nach § 7 BundesBo-
denschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung
zu tragen.
Bei Bauarbeiten ist mit Beeintrachtigungen durch Baustellenbetrieb zu rechnen
(Verdichtung, stoffliche Aspekte), die Pflichten der Vorsorge sind zu wahren. Dies
betrifft insbesondere auch die Baueinrichtungsflachen und Zuwege, die grundsatz-
lich nicht auf empfindlichen Standorten eingerichtet werden sollten. Fur die Weiter-
verwendung von anfallendem Bodenmaterial an anderer Stelle gelten geman Erlass
die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr.4 der BBodSchV (Richtlinie fur die Verwertung
von Bodenmaterial, Bauschutt und StraBenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen
sonstiger Abgrabungen, Staatsanzeiger Hessen Nr. 10, 03. Marz 2014).
Vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergefahrdung ausgehen. Fahrzeuge
und Baumaschinen sind gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.
Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versi-
ckerung desselben ist unzulassig.
Nachfolgend genannte Infoblatter des Hess Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz sind zu beachten: Boden - mehr als Bau-
grund; Bodenschutz fir Bauausfiihrende; Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bo-
denschutz fir Hauslebauer; (jeweils unter: https://umwelt.hessen.de)
Zum Schutz des Bodengefiiges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Be-
reichen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Wei-
terhin sollen wo mdéglich Baustra3en und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen
gezielt auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen
(zuklinftige Wege- oder Gebaudeflachen).
Die Bauausfuhrung sollte nach Mdéglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbst-
monaten erfolgen. Mégliche Bauunterbrechungen sollen nach ergiebigen Nieder-
schlagen vorgesehen werden. Wo erforderlich, sind VorsorgemaBnahmen zur Ver-
hinderung von Bodenabschwemmung in der Bauphase zu treffen.
Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium zu beteiligen.

5. Energieeinsparung / Lufthygiene
Um unnétige Warmeverluste an den Geb&uden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsichtlich
der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie mdéglichst
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nach Slden orientiert sein. Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sollen
emissionsarme und rohstoffschonende Heizungssysteme verwendet werden.

6. Retentionszisternen
Falls die verbindlich, bzw. bei Dachbegrinung des Hauptdaches optional, festge-
setzten Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen,
wird ausdrucklich auf die DIN-gemaBe Trennung von Trinkwasser und Brauchwas-
ser hingewiesen.

7. Entwasserung
Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdéglicherweise
nicht im Freispiegel entwassert werden kdnnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene
Kosten zu installieren und zu betreiben.

8. Erdwarme
Die Nutzung der Erdwéarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewer-
tung der hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hessische Landesamt fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterbilro abhéngig, 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 zu beteiligen bzw. ein Fachgutachter hinzu zu
ziehen.

10. Immissionsschutz
Es sollen nur Luftwarmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von 50
dB(A) Verwendung finden.

11. Artenschutz
Zur Vermeidung von Vogelschlag sind groBe Glasflachen auf das unbedingt erfor-
derliche Maf3 zu reduzieren. Erforderliche Glasfronten sind so zu gestalten und zu
behandeln (Materialwahl, Strukturierung, Beschichtung), dass diese von Végeln
wahrgenommen werden kdnnen und Spiegelungen unterbleiben.
Folgende MaBnahmen sollen im Einzelfall geprift werden: (Zitat SCHMID et al.
2012)
Verzicht auf groBflachige Glasscheiben/-fassaden. Durch bspw. Nutzung von: -
Glasbausteinen, - Gitterfenstern, - transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte,
sandgestrahlte oder strukturierte Glasflachen, - Siebdrucke, - sichtbare Klebefolien,
- vorgelagerte Unterbrechungen wie Brise soleil, Rankgitterbegriinungen etc. - Auf
UV-Absorption basierende Methoden kénnen nach aktuellem Stand nicht mehr emp-
fohlen werden. Greifvogelsilhouetten haben keine abschreckende Wirkung.
Es wird empfohlen, nur entspiegelte Glaser mit einem AuBBenreflexionsgrad von ma-
ximal 15 Prozent einzusetzen

12. Inhalte rechtskraftiger Bebauungsplane
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet dstlich des Brotweges I1°
mit 1. und 2. Anderung werden fUr die betroffenen Flurstlicke 215/40 tlw. (bisheriger
Wendehammer UnicastraB3e, obsolet), 215/41 (Wegeparzelle obsolet) 215/42 tlw.
und 215/44 tlw. (bisher OG, Ortsrandeingriinung, obsolet) Flur 6, Gemarkung Villmar
mit Rechtskraft der vorliegenden Planung obsolet.
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13. Rickbau vorlaufiger BaustraBe
Die im Plan dargestellte vorlaufigen BaustraBBe (B) zur Sicherstellung der Fahrbewe-
gungen der Mllabfuhr ist bei der Weiterentwicklung des Gesamtkonzeptes entspre-
chend der weiteren Planung wieder riickzubauen.

16.0 Flachenbilanzen
16.1 Bilanz Bauflachen Bestand und Planung

Planung: ca. Angaben

Gesamtflache = 53.575 m?

Bauflache WA 1 und 2 = 25.070 m2

bebaubar gem. GRZ 0.4 10.028 m2
Freiflache = 15.042 m?
davon Nebenanlagen etc. max. 5.014 m?

davon Freiflache min. 10.028 m?

Bauflache Mi = 15.755 m?
bebaubar gem. GRZ 0.6 = 9.453 m2
Freiflache = 6.302 m2
davon Zufahrten und Stellplatze etc. max. 3.151 m?2

davon Freiflache min. 3.151 m2

Bauflache GE =1.745 m2
bebaubar gem. GRZ 0.8 = 1.396 m2
Freiflache = .349 m2

Verkehrsflache = 9.400 m2

Verkehrsflache Bestand = 2.420 m2
Verkehrsflache ErschlieBung = 6.495 m?
Verkehrsflache Baustral3e 485 m?

Offentliche Griinfliche 1.605 m?

Bestand: ca. Angaben

Gesamtflache = 53.575 m?

49.305 m?
1.490 m2
2.780 m?

Ackerflache
Rechtskréftig anzuhaltendes Geholz
Verkehrsflache Bestand
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16.2 Bilanz Eingriff / Ausgleich nach Kompensationsverordnung
Die Bilanzierung wird gem. der Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018 erstellt (GVBI Hessen Nr. 24 vom 09.11.2018, S

652).
Bestand Planung
Lebensraum: BP/ :Summe Lebensraumt: BP/ :Summe
Typ Nutzung m?; typ/ Biotop; m? (BW Typ Nutzung m?; yp/Biotopi m? {BW
10.510 Asphalt 2.780 3 8.340] 10.510 Bauflache WA 10.028 3 30.084
2.400 off. Griinfla 1.490 27 40.230| 10.530 Zufahrten WA max|{ 5.014 6 30.084
11.191 Acker int 49.305 16 | 788.880| 11.223 Freiflache WA min i 10.028 20 | 200.560
10.510 Bauflache Ml 9.453 3 28.359
10.530 Zufahrten Ml max 3.151 6 18.906
11.223 Freiflache Ml min 3.151 20 63.020
10.510 Bauflache GE 1.396 3 4.188
11.223 Freiflache GE 349 20 6.980
10.510 Asphalt 9.400 3 28.200
2.400 Off. Grunflache 1.605 27 43.335
0
Summe 53.575 837.450 53.575 453.716
Differenz -383.734
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17.0 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 nachfolgende
Zuordnung getroffen:

-folgt im Weiteren Verfahren-

Als MaBnahmen, insbesondere flir die Vogel-Arten der Ackerlandschaft Rebhuhn und

Feldlerche ist folgendes angedacht und wird derzeit gepruft:

* Anlage von Bluhstreifen auf Ackerflache in mind. 20 m Breite mit jahrlicher Neuein-
saat bzw. Ubersaat im zeitigen Friihjahr vor der Brut- und Setzzeit und Verbleib der
krautigen Vegetation Uber die Wintermonate als Rickzugsrefugium.

«  Anlage von extensiver Griinlandvegetation mit Ubersaat von geeigneten Wildkraut-
samen zur Verbesserung des Nahrungsangebotes durch Ausstattung mit blihenden
Wildkrautern unter entsprechender Bewirtschaftung.

» Anlage von Feldhecken in lockerer Textur mit entsprechenden krautigen Altgras-
/Krautstrukturen als Deckungs- und Uberwinterungshabitat fir das Rebhuhn.

Bei Baubeginn zur Brutzeit (1. April — 31. August) ist der gesamte landwirtschaftlich ge-
nutzte Eingriffsbereich ab der letzten Marz-Woche in 2-wéchigem Abstand regelmaBig
umzubrechen oder zu mulchen, um zu vermeiden, dass sich Brut-Bedingungen einstel-
len.

aufgestellt: Weinbach, im August 2020

SLE Schoénherr
Fichtenhof
35796 Weinbach

Heike Mendel
(Dipl.-Ing.)

Anhang: | La&rmschutzgutachten
Anhang: Il Giftpflanzen
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Anhang I: Larmschutzgutachten

Beratungsgesellschaft Schallimmissionsschutz, Technische Akustik

BAULEITPLANUNG DES MARKTFLECKEN VILLMAR

VORENTWURF
08/2020

G S A Ziegelmeyer GmbH

Schallschutzprifstelle

Gutenbergring 60

65549 Limburg an der Lahn

Telefon: (0 64 31) 55 41

Telefax: (0 64 31) 47 85 15

E-Mail: kontakt@gsa-ziegelmeyer.de
Reinhard Ziegelmeyer Staatl. gepr. Techniker

Schallschutz im Stadtebau
Gewerblicher Schallimmissionsschutz
Sport- und Freizeitanlagen
Schallschutz am Arbeitsplatz

Bau- und Raumakustik

Sachbearbeiter:
Reinhard Ziegelmeyer

Datum:
11. April 2018

HERANFUHRUNG EINER MISCH- UND WOHNGEBIETSFLACHE

AN BESTEHENDE GEWERBEGEBIETSFLACHEN
IN DER ORTSLAGE VILLMAR

SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNGEN

ZUR ERMITTLUNG DER ERFORDERLICHEN ABSTANDSFLACHEN

AUFTRAGGEBER:

Marktflecken Villmar
Bauamt
Kénig-Konrad-Stralle 12
65606 Villmar
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1. ION LUN

Der Marktflecken Villmar beabsichtigt, in der Nachbarschaft bestehender Ge-
werbegebiete eine Ausweisung von Wohnbauflichen (WA gemal BauNVO).
Um Immissionskonflikte mit den GE-Nutzungen zu vermeiden, ist beabsichtigt,
eine Mischbauflache (MI gem&0 BauNVO) zwischen den Gewerbegebieten
und dem geplanten allgemeinen Wohngebiet in einer Tiefe von ca. 65-70 m
anzuordnen.

Die entsprechenden Gebietsausweisungen solien aus dem aufliegenden Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde entwickelt werden. Fiir das Bauleitplanver-
fahren soll gepriift werden, welche Abstandsflichen zwischen der Gewerbe-
gebietsflache und dem geplanten allgemeinen Wohngebiet nach bauleitplane-
rischen Kriterien erforderlich werden.

Zur Prifung, inwieweit Immissionskonflikte auftreten kénnen, werden nach
dem Verfahren der DIN 18005 in Verbindung mit DIN 45691 die erforderlichen
Absténde zwischen Gewerbegebieten und wohngenutzten Gebieten anhand
der hierfiir vorgesehenen ,Prifwerte* zur Emissionsentwicklung berechnet.
Der Beurteilung werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir die Beurtei-
lung gewerblicher Gerduschimmissionen von

WA tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)

und fir die zwischengelegene Mischgebietsflache von

Mi tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)

zugrunde gelegt.

Zeigen die Untersuchungsergebnisse, dass die vorgesehene ,Pufferzone"
zwischen Gewerbegebietsflichen und geplantem Wohngebiet nicht ausrei-
chend sind, werden die ,Schutzabstande" angegeben, die die Einhaltung und
Unterschreitung der vorgenannten Immissionsrichtwerte bei bestimmungsge-
mafier Nutzung der Gewerbegebietsfliche noch erméglichen.

Fur die schalltechnischen Berechnungen ist auch zu beriicksichtigen, dass
sich nordwestlich der geplanten Wohngebietsentwicklung schon im Bestand
bestehende Wohnbauflichen mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes befinden.

Im Rahmen des anstehenden Bauleitplanverfahrens sind keine Eingriffe im
Sinne einer Emissionskontingentierung fiir die bestehenden planungsrechtlich
ausgewiesenen GE- und GEe-Flachen vorgesehen. Die schalltechnischen Un-
tersuchungen dienen der Entwicklung eines Bebauungsplanes.
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2. IT N

Fir die Bearbeitung dieser Schalltechnischen Stellungnahme standen uns fol-
gende Unterlagen zur Verfiigung:

« Plankarte mit Eintragung der GE- und GEe-Flichen sowie der geplan-
ten/bestehenden MI- und WA-Flichen als Planskizze
gefertigt:  Bauamt des Marktflecken Villmar
Planstand: 06. Marz 2018

» Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Marktflecken Villmar fir den
Plangebietsbereich, als Auszugskopie,
zur Verfligung gestelit: Stadtplanungsamt des Marktflecken Villmar

Folgende Normen und Richtlinien wurden fir die Bearbeitung herangezogen:

DIN 18005, Teil 1 Schallschutz im Stadtebau - Grundlagen und Hin-
weise fUr die Planung
Ausgabe Juli 2002

Beiblatt 1 zu Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfah-
DIN 18005, Teil 1 ren, Schalltechnische Orientierungswerte fiir die
stadtebauliche Planung,
Ausgabe 1987

TA Larm 6. Aligemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz
Technische Anleitung zum Schutz gegen Lérm
-~ TA Larm
Neufassung vom 26.08.1998

DIN ISO 9613-2 Démpfung des Schalls bei der Ausbreitung im
Freien, Teil 2 ,Allgemeines Berechnungsver-
fahren®

DIN 45691 Gerauschkontingentierung, Dezember 2006

Soweit dariber hinaus Normen und Richtlinien im Zuge der Bearbeitung zur
Anwendung kommen sind diese im Text genannt und ggf. erlautert.
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Nach § 1, Absatz 6, BauGB sind bei der Bauleitplanung unter anderem die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und
nach § 1a die Anforderung des Immissionsschutzrechtes und somit des
Schallschutzes zu beriicksichtigen.

Bei der stédtebaulichen Planung ist fiir den Schallschutz die DIN 18005, Teil
1, anzuwenden. Dabei stellen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, enthal-
tenen Orientierungswerte aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau an-
zustrebende Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte dar. Die in Abschnitt 1.1 des
Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, genannten Orientierungswerte sind als
sachversténdige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im
Stadtebau aufzufassen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005,
gemal nachfolgender Tabelle 1, sind aus der Sicht des Schallschutzes im
Stadtebau anzustrebende Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte. Aus diesem
Grunde sind die schalltechnischen Orientierungswerte in einem Beiblatt aufge-
nommen worden und nicht Bestandteil der Norm.

Tabelle 1:  Schalltechnische Orientierungswerte gemaR  Beiblatt 1

DIN 18005

Einwirkungsort Schalltechnischer Orientierungswert
tags nachts
dB(A) dB(A)

Reine Wohngebiete (WR), 50 40/35

Wochenendhausgebiete,

Ferienhausgebiete

Aligemeine Wohngebiete (WA) | 35 | 4549

Kleinsiedlungsgebiete (WS)

und Campingplatzgebiete

Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/40

Dorfgebiete (MDund 60 | 5oids

Mischgebiete (MI)

Kerngebiete (MK) und 65 55/50

Gewerbegebiete (GE)

Der niedrigere Nachtwert gilt jeweils fiir Gerauschimmissionen von Industrie-,
Gewerbe- und Freizeitldrm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren &ffentli-
chen Betrieben.

Im Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1, wird vermerkt, dass die Orientierungswerte
bereits auf den Rand der Bauflachen oder der iiberbauten Grundstiicksflachen
in den jeweiligen Baugebieten oder der Flichen sonstiger Nutzung bezogen
werden sollen.
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GEWERBLICHE GERAUSCHIMMISSIONEN

Die Beurteilung der aus gewerblichen Anlagen zu erwartenden Geriu-
schimmissionen erfolgt anhand der Immissionsrichtwerte der TA Larm ,Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm".

Tabelle 2: Immissionsrichtwerte nach TA Larm fiir Immissionsorte auRerhalb

von Gebauden

Einwirkungsort Immissionsrichtwert ,Auflen*
Baugebiet nach TA Ldrm in dB(A)
Tag Nacht

Industriegebiete 70 70
Gewerbegebiete 65 50
Kerngebiete, Dorfgebiete und 60 45
Mischgebiete
Aligemeine Wohngebiete und 55 40
Kieinsiedlungsgebiete
Reine Wohngebiete 50 35
Kurgebiete, fiir Krankenhiuser und 45 35
Pflegeanstalten

Die Regelungen der TA-Larm sehen vor, dass einzelne Gerduschspitzen den
Immissionsrichtwert der Tageszeit um nicht mehr als 30 dB(A) und zur Nacht-
zeit um nicht mehr als 20 dB(A) iiberschreiten diirfen. Bezuglich der Bildung
des Beurteilungspegels wird auf das im Anhang A der TA-Larm aufgefiihrte
Prognoseverfahren verwiesen.

Soweit aus weiteren Betriebstatigkeiten oder einer zu beriicksichtigenden zu-
kinftigen weiteren gewerblichen Entwicklung im Umfeld des Planungsvorha-
bens auf die jeweilige Bebauung einwirken, sind diese als ~Vorbelastung“ zu
berlicksichtigen. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist aus der Sum-
menwirkung der Gerduschimmissionen des Bestandes sowie der geplanten
Gewerbegebietsflichen und unter Bericksichtigung zukiinftiger Entwicklun-
gen sicherzustellen.
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4 SCHALLTECHNISCHE BERECHNUNGEN

4.1 BERECHNUNG DER ERFORDERLICHEN ,SCHUTZABSTAND® ZWISCHEN

GE- UND MI-/WA-FLACHEN

Zur Berechnung der erforderlichen ,Mindestabstande” wird auf DIN 18005
-Schallschutz im Stadtebau® zurlckgegriffen.

Ist bei der Ausweisung eines Gewerbe- oder Industriegebietes die Art oder Be-
triebsweise der unterzubringenden Anlagen nicht hinreichend bekannt, kann fiir
die Berechnung von Mindestabstanden oder zur Festiegung der Notwendigkeit
von SchutzmaBnahmen von einem flachenbezogenen A-Schallleistungspegel
- fags und nachts - in Industriegebieten von Ly’ = 65 dB/m? und in Gewerbege-
bieten von Lwa" = 60 dB/m? nach DIN 18005 ausgegangen werden. Im Rahmen
der hier durchzufiihrenden Untersuchungen werden die Auswirkungen aus der
Inanspruchnahme dieser Emissionskontingente Lex (immissionswirksamer fia-
chenbezogener Schallleistungspegel) berechnet. Zur Berlicksichtigung der nied-
rigeren Immissionsrichtwerte fiir die Nachtzeit (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) werden
reduzierte flichenbezogene Schallleistungspegel beriicksichtigt.

Die ,Vorldufige Berechnungsmethode fiir den Umgebungslarm durch Industrie
und Gewerbe (VBUI)* zur Kartierung von Umgebungsgerauschen nach § 47¢
des Bundes-iImmissionsschutzgesetzes differenziert die Standardwerte fiir fl4-
chenbezogene Schallleistungspegel nochmals wie folgt:

Gebiete mit Schwerindustrie tags 65 dB(A)/m?
nachts 65 dB(A)/m?
Gebiete mit Leichtindustrie tags 60 dB(A)/m?
nachts 60 dB(A)/m?

Gebiete mit gewerblicher Nutzung tags 60 dB(A)Ym?
nachts 45 dB(A)/m?

Werden zwischen schutzbediirftigen Gebieten und gewerblich genutzten Gebie-
ten bei Anwendung dieser Emissionskennwerte die Immissionsanforderungen
eingehalten, so kann davon ausgegangen werden, dass diese Gebiete ohne zu-
satzliche planungsrechtliche SchallschutzmaRnahmen ihrer Bestimmung ent-
sprechend genutzt werden kénnen.

Die Schallausbreitungsberechnungen werden entsprechend DIN 45691 bei aus-
schliellicher Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfungen
nach

AL = -10Ig[S/(4ns?)] indB
durchgefiihrt.
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4.2 BERECHNUNGSERGEBNISSE / BEURTEILUNG

Die nachfolgende kartographische Darstellung zeigt das Berechnungsergeb-
nis, das bei Zuweisung eines Emissionskontingentes von 60 dB(A)/m? fiir die
Gewerbegebietsflichen in Hohe der nérdlich vorgesehenen WA-/MI-
Entwicklungsfléchen entstehen. Aufgrund fehlender konkretisierender bauleit-
planerischer Regelungen fiir die eingeschrénkte Gewerbegebietsfliche GEe
(z.B. Beschrénkung der Geriuschentwicklungen im Sinne einer Emissions-
kontingentierung) wird auch fiir diese Fliche der Priifwert von 60 dB(A)/m?
angewendet.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass in Hohe der geplanten ,Abgren-
zung" zwischen MI- und WA-Gebiet die Einhaltung und Unterschreitung des
Planwertes von 55 dB(A) zur Beurteilung gewerblicher Nutzungen bei der vor-
gesehenen ,Puffertiefe” von ca. 65-70 m erreicht wird.

Fir diese Beurteilungssituation fiihrt DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
aus:

...Werden zwischen schutzbediirftigen Gebieten und gewerb-
lich genutzten Gebieten die nach DIN 18005, Teil 1/05.87, Ab-
schnitt 4.5 in Verbindung mit Abschnitt 11 berechneten
Schutzabsténde eingehalten, so kann davon ausgegangen
werden, dass diese Gebiete ohne zusétzliche planungsrechtli-
che SchallschutzmaBnahmen ihrer Bestimmung entsprechend
genutzt werden kénnen..../1/

Die errechneten Schalleintrage fiir die Tageszeit zeigt die nachfolgend beige-
fugte Isophonendarstellung.

/1/ Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung,
5/1987
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Gemeinde Villmar, OT Villmar

Seite 10 zur Schalltechnischen Stellunanahme P 18020 GSA Ziegelmeyer GmbH

Fir die Nachtzeit gelten in Héhe der geplanten MI-WA-Flichen um 15 dB re-
duzierte Planungsanforderungen. Bel Zuweisung der glei issi iS-
fung in der Gewerbegebietsflache fiir die Tages- und Nachtzeit (z.B. fiir 3-
Schicht-Betriebe mit Ausschopfung des Emissionskontingentes der Tageszeit)
ergibt sich die in der nachfolgenden kartographischen Darstellung ausgewie-
senen Beurteilungssituation.

Fir eine derartige Zuweisung von Emissionsleistungen/Erméglichen derartiger
Betriebsweisen, ergeben sich jedoch Oberschreitungen in Hohe des beste-
nordwestlich der ausgewiesenen GE-Fliachen, sodass
diese Ausnutzungen in der Gewerbegebietsflache zur Nachtzeit aufgrund der
damit verbundenen Richtwertiiberschreitungen von nachts 40 dB(A) in Hbéhe
der Bebauungsrandlage nicht immissionsrechtlich genehmigungsfahig sind.

Mit Verweis auf DIN 18005, Teil 1/Juli 2002, gilt dann:

...Wenn bei einem geplanten Industrie- oder Gewerbegebiet
die berechneten Abstinde von schutzbediirftigen Gebieten
nicht eingehalten werden kénnen, muss deshalb in Anwen-
dung des § 1, Abs. 4, Satz 1, Nr. 2 BauNVO /2/ die Gebiete in
Teilflachen untergliedert werden, fiir die die zuldssigen Emis-
sionen durch Festsetzungen von Geréduschkontingenten be-
grenzt werden ...

Wenn schutzbediirftige Gebiete ohne ausreichende Abstande von bestehen-
den gewerblichen Anlagen, Industrie- oder Gewerbegebieten ausgewiesen
werden, kann dies zu einer Beschrénkung der gewerblichen Nutzung flihren.

f2/ Fir ... Baugebiete kinnen im Bebauungsplan fir das jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen wer-
den, die das Baugebiet .,
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Seite 12 zur Schalltechnischen Stellungnahme P 18020 GSA Ziegelmeyer GmbH

Legt man die Emissionsleistung in der bestehenden Gewerbegebietsflache,
die noch nicht zur Uberschreitung des Richtwertes in Hohe der bestehenden
Wohnbauflachen  fiiht, fiir die  weitere Beurteilung  zugrunde
[Lex = 45 dB(A)/m?] wird auch fir die Nachtzeit die Einhaltung und Unter-
schreitung der Immissionsrichtwerte in Héhe der geplanten WA-Fliche sowie
in der zwischengelegenen MI-Flache erreicht.

Das zur Verfiigung stehende ,Emissionskontingent" fir die Gewerbegebiets-
flachen kommt dabei in der GréRenordnung der fiir diese Situation beschrie-
benen Schallleistung der VBUI gemé&R Kapitel 4.1 dieses Berichtes zum Lie-
gen.

Gebiete mit gewerblicher Nutzung tags 60 dB(A)/m?
nachts 45 dB(A)/m?

Dies ermdglicht auf fiir die Nachtzeit gewerbliche Betriebsablaufe in der GE-
Fléche. ErfahrungsgemaR werden insbesondere bei Gewerbegebietsflachen
im I&ndlichen Bereich Nachtnutzungen der Betriebsgebaude/der Betriebsfla-
chen nicht vorgenommen. Bei zukiinftigen Planungen in der Gewerbegebiets-
flache sind dann die aus der Nachbarschaftssituation entstehenden Anforde-
rungen zu beriicksichtigen (keine Aufnahme geréuschintensiver Betriebstatig-
keiten, insbesondere in den Randlagen zu den MI-/WA-Flachen, die dort Ge-
réuschimmissionen verursachen, die zu Richtwertlberschreitungen fiihren
kénnen).

Entsprechende Begrenzungen in der Ausnutzung der Gewerbegebietsflichen
ergeben sich dabei schon aus der bestehenden Wohngebietsausweisung
nordwestlich der Gewerbeflachen.

DIESER STELLUNGNAHME UMFASST 12 SEITEN SOWIE
IN DER ANLAGE AUSZUGE AUS DEN BERECHNUNGSPROTOKOLLEN.

LIMBURG, DEN 11. APRIL 2018 Zi/Hz

GSA Ziegelmeyer GmbH
Beratungsgesellschaft
Schallimmissionsschutz,
Technische Akustik,

Bau- und Raumakustik

7 -

Zie yer
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Projekt Nr. P18020

Heranfihrung einer Misch- und
Wohngebietsfliche [MI und WA gem.
BauNVT] an bestehende Gewerbe-
gebietsfliche [GE bzw. GEe)
Marktflecken Vilimar

Emissionskontingent [IFSP)
nach DIN 18006 fir GE-Flachen
LEKnachts 60 dB(AYm?]

Ausbroitungsberechnung nach
DIN 45691 [Geriluschkontingente]
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Gemeinde Villmar, OT Villmar

Immissionspunkt
Bez.: ip2 WA
ID:

X: 325846 m
Y: 414476 m
Z: 174.00 m

Bplan-Quelle, Froifeld, Bez: "GEe", ID: ™

N, X Y | Z |Ref.DEN| Lw | Ds RV|
Lo (m | (m) | (m | | |dB(A) (dB)
118) 302049 3890.42 171.00| 0D | 60.0-61.8
119] 302049 3890.42 171.000 ON | 45.0-61.8
121]  3032.04] 3820.15/171.00] 0/D | 60.0-62.9
121 3032.04  3820.15/171.00/ O|N | 45.0/-62.9
123| 3046.13] 3938.64 171.00/ 0D | 60.0/-60.4
@F"ﬁui' 3938.64| 171.00. O/N | 45.0/-60.4
125)  3096.13| 3940.69] 171.000 0D | 60.0/-59.3
| 125]  3006.13  3940.69| 171.00, ON | 45.0/-59. 3 un
127] 312177 3988.91/171.00, 0D | 60.0 57.3 00
127, 312177 3988.91 171.00 ON | 45.0-57.3 0.0
120) 315357 387092 171.00, 0D | 60.0-60.3| 0.0
| 128]  3153.57| 387092 171.00 O/N | 45.0 60.3 0.0
131, 3131.94) 391812 17100 0D | 60.0-59.3
131)  3131.94) 391812 171.00] O|N | 45.0-50.3
133| 315078 304851 171.00] 0D | 60.0-57.8
133]  3159.78|  394851/171.00, O|N | 45.0-57.8
135  3156.38| 3984.17/171.00 0D | 60.0/-56.6
135|  3156.38] 3984.17| 171.00 OIN | 45.0/-56.6 0.0
137]  3127.93|  3822.70/ 17100 0D | 60.061.8 0.0
137, 3127.93) 382270/ 171.00, O/N | 450|618 00|
139 3067.85  3797.57 171.00, 0D | 60.0-62.9
| 139] 3067.85  3797.57 171.00] ON | 45.0-62.8 ,
[ __ Bplan-Quelle, Freifeld, Bez: "GEZ", ID: = ]
N | X T Y 1 Z |Ref.]DEN] Lw | Ds [RV| Lr
i’ (m) (m _ (m) | ||dB(A) (dB)|(dB) dB(A)|
3316.89|  3987.91/ 171.00 0|0 | 60.0/-555/ 0.0 33.9
| 3316.89| 3987.91/171.00. O|N | 45.0/-55.5 00| 18.9
| 5 334486 3968.47/171.000 0D | 60.0/-56.9) 0.0] 32.5
|5 3344.86| 3968.47/171.00 O|N | 45.0[-56.9 00| 17.5
|7, 330104 401256/171.00, 0D | 60.0-53.8 0.0 355
7 3301.04] 401256/ 17100 ON | 450-53.8 0.0 205
8| 330526  4030.12/ 17100 0D | 60.0-52.8 0.0| 335
9| 330526 4030.12 171.00] ON | 450528 0.0 185
11]  3289.42  4054.78/ 171.00] 0D | 60.0-50.6] 0.0 35.8.
11| 3289.42  4054.78 171.00 ON | 450-50.6| 0.0/ 20.8
13| 332245 amoa_j 171.00 60.0 -57.5| 0.0/ 37.9
13| 332245 3943.08 171.00 45.0-67.5| 0.0 22.9
15 3342.00|  3888.54 171.00| 60.0/-59.6| 0.0, 35.8
15|  3342.00|  3888.54] 171.00, 45.0-59.6| 0.0 20.8|
17 3321.44]  3848.20| 171.00 60.0/-60.6/ 0.0/ 31.7
17| 3321.44|  3848.20] 171.00 45.0/-60.6| 0.0/ 16.7,
_ 19, 3328.85|  3788.43] 171.00 60.0-622 0.0 30.2|
3328.85'  3788.43/ 171.00, 45,0 -62.2| 0.0] 152
3356.15  4083.53  171.00, 60.0-52.2 0.0| 37.1;
3356.15  4083.53 171.00 45.0/-52.2. 0.0 22.1)
3372.00.  4058.87 171.00 60.0-54.1| 0.0/ 35.3
3372.00  4058.87 171.00 45.0 -54.1/ 0.0, 20.3
3333.99  4081.85 171.00 60.0-50.8| 0.0/ 355
3333.98|  4081.85 171.00 45.0/-50.8| 0.0 20.5
3338.21)  4099.41| 171.00 60.0/-50.2| 0.0 36.1
333821/  4099.41|171.00 45.0/-60.2| 0.0/ 21.1]
3321.86  4076.62| 171.00 60.0|-50.4| 0.0| 36.0|
3321.86  4076.62 171.00, 45.0/-50.4/ 0.0/ 21.0]
3307.87|  4086.34 171.00 60.0-48.7 0.0 347,
13307.87|  4086.34 171.00, ON | 45.048.7 0.0 19.7
328574, 40811117100 0D | 60.048.3 0.0 35.0
3205.74, 408111 171.00 O|N | 45.0-48.3 0.0 20.0
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Bplan-Quelle, Freifeld, Bez: “GE2", ID: ™ —

N.| X | Y | Z [|Ref/DEN| Lw [ Ds [RV]| Lr
o m [ m) | (m) dB(A)| (dB) |(dB) dB(A)
35| 338042  4083.98 171.00| 0/D | 60.0]-53.4) 0.0| 35.9
35| 338042  4093.98  171.00 O|N | 45.0-53.4| 0.0] 20.9
37| 3396.26]  4069.32 171.00] 0[|D | 60.0[-54.9| 0.0| 34.4
37| 3396.26  4069.32 171.00] O|N | 45.0|-54.9| 0.0| 19.4]
30| 338464 411153/171.00| 0D | 60.053.3] 0.0 36.0
39]  3384.64) 411153 171.00] O|N | 45.0/63.3| 0.0/ 21.0|
41 340890,  4121.99 171.00| 0|D | 60.0/-54.6 0.0 34.7)
41| 340890 4121.89 171.00] O|N | 45.0/-54.6/ 0.0/ 19.7|
| 43 334351 403086 17100 0|D | 60.0/-54.0] 0.0] 353
43| 334351  4030.86 171.00] O|N | 45.0/-540| 0.0 20.3
45| 3367.78]  4041.31 171.00] 0|D | 60.0-54.5/ 0.0] 34.8|
45| 3367.78]  4041.31/171.00] O|N | 45.0/-54.5/ 0.0| 19.8
47| 332346 4037.96 171.00| 0D | 60.0-52.9| 0.0| 364
47, 332346 4037.96 171.00] O|N | 46.0-52.9 0.0 21.4
49  3317.64  4059.07 171.00 0|D | 60.0-51.3| 0.0] 35.0
49  3317.64) 4050.07 17100 O|N | 45.0-51.3] 0.0/ 20.0
51 330155 4060.01171.00 0/D | 60.0-50.6| 0.0 32.8
51 3301.55|  4060.01171.00. O|N | 45.0-50.6| 0.0] 17.8
53 3293.63] 4072 33[171.00, 0D | 60.0-49.1 0.0| 34.2
53| 3203.63| 407233 171.00 O/N | 45.0-49.1| 0.0 192
55| 3371.48] 4011.43]/171.00 0D | 60.0-558| 0.0, 36.5
56 337148 401143/ 171.00 ON | 45.0-558| 0.0 21.5]
57, 336306 3976.31 171.00 0D | 60.0-56.9) 0.0 354

[ 57/ 336306/ 397631 171.00, O|N | 450569 0.0 20.4
141 3414.08|  3870.91 171.00 0D | 60.0-61.0| 0.0/ 33.0
141 3414.08 387091 171.00. 0O|N 45.0-61.0| 0.0, 18.0
143 3412.46| 392009 17100, 0D | 60.0-59.5| 0.0 345
| 143] 341246  3929.09 171.00, O/N | 450505 0.0 19.5
145 340158 398125 171.00 0D | €0.0-57.7| 0.0 362
145 3401.50|  30981.25 171.00 ON | 45.0-67.7| 0.0 212
147)  3419.26| 402238 171.00. 0D | 60.0/67.1 0.0 33.8
147)  3419.26) 4022.38 171.00, ON | 45.01-57.1/ 0.0, 188
149] 341342 4063.01 171.00, 0D | 60.0-55.9 0.0/ 32.0
| 149, 341342| 4063.01) 171.00, ON | 45.0-559| 0.0 17.0
151, 3422.26| 4083.58| 171.00, 0D | 60.0/-55.8 0.0 29.0
151)  3422.26| 4083.58 171.00] ON | 45.0/-558 0.0, 14.0
153|  3421.44| 411267 171.00, 0D | 60.0-554 0.0 295
153 342144 411267/ 171.00 ON | 45.0-554 0.0 145
155 3369.51| 378262 17100, 0D | 60.0-626 0.0 34.4
155| 3369.51| 3782.62 171.00 ON | 450/-62.6 00 19.4
167 3386.36| 385285 17100, 0D | 60.0-61.1 0.0 359
157, 3386.36|  3852.85 17100 ON | 45.0-61.1 0.0 209
244 343350 391493 171.00 0D | 60.0/-602 0.0 168
244 343350| 391493 171.00 ON | 4501602 0.0 1.8
246] 343668 3850.06| 171.00 0D | 60.0-615 0.0 155
246/ 343668 3850.06 171.00, ON | 450615 00 05
248) 3432.77| 384402 171.00 0D | 60.0-56.5 0.0, 205
248 3432.77| 394402 17100 ON | 45.0-595 00/ 55
250 343005 400047 171.00 0D | 60.0-580 0.0 22.0
250 343005/ 400047 17100, ON | 45.0-58.0 0.0 7.0
252 342060 4030.14 171.00, 0D | 60.0-67.3 0.0 197
252 342060 4030.14 17100, ON | 45.0-67.3 00 47
264 3427.24)  4087.17 171.00, 0D | 60.0-56.0 0.0/ 21.0
254  3427.24| 4087.17 171.00] ON | 45.0-56.0 0.0/ 6.0
256 343565  3827.08 171.00 0D | 60.0-622 0.0 208
258  3435.65| 382703[ 171.00] ON | 45.0-62.2 0.0/ 58
258  343556|  3857.33 171.00, 0D | 60.0-616 0.0 185
268 343558  3857.33 171.00 ON | 45.0.61.6 0.0 35
260 343248 3913.19/171.00. 0D | 60.0-60.2 0.0 19.8
260 343248  3913.19/171.00 ON_ | 45.0-60.2| 0.0 4.8|
262 3399.94| 3767.34 17100 0D | 60.0-63.1 0.0 265
262 3399.94  3767.34 171.00, ON | 45.0-63.1 0.0 11.5
264 340449 3761.08 171.00, 0D | 60.0-63.3 0.0 24.4
264 340449  3761.08 17100, ON | 45.0-63.3 0.0 8.4,
266 344552  3780.03 171.00, 0D | 60.0-632 00 6.4,
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Bplan-Quelle, Freifeld, Bez: "GE1", ID: ™

N X Y Z_Ref. DEN| Lw [Ds [RV| Lr
) m [ m | m) __|9B(A)| (dB) | (dB)(dB(A)
59, 328357| 3831.92/171.00 0D | 60.0-60.8 0.0/ 299
50| 328357 383192 171.00] OIN | 450-60.9 00 14.9
61| 3308.14] 377852 17100 0D | 60.0-62.3 00| 285
61| 3308.14) 377952 171.00] ON | 46.062.3 0.0 0/ 135
63| 328844 386549 171.00] 0|D | 60.0-60.0, 0.0 339 0.0/ 339
63| 328844 386549 171.00, O|N | 45.01-60.0 00/ 189]
65| 327244 392157/ 17100, 0|0 | 60.0/-58.0] 0.0 35.9
65 3272.44| 392157171000 O|IN | 45.0/-58.0 0.0 20.9|

| 67 328589| 305883/ 171.00] 0D | 60.0/-56.5 0.0 34.4
67 328589 30958.83(171.00] O/N | 45.0/66.5 0.0| 194
69| 327604 4001.81(171.00, 0D | 60.0-542 00| 33.7
69 3276.04| 40018117100, ON | 450-542 0.0| 18.7
71| 3282.77| 402044 17100 0D | 60.0-53.0 0.0 31.8
71] 328277 40204417100 ON | 45.0-530 0.0/ 16.8
73| 3277.84 404193 171.00] 0D | 60.0-51.4 0.0 304
73] 3277.84  4041.83 171.00 O|N | 45.0-51.4] 0.0 154
75| 328120,  4051.24| 171.00( 0|0 | 60.050.7| 0.0/ 28.1,
75| 328120 405124/ 171.00] OIN | 45.0/-50.7| 0.0 13.1
77/ 327935  4066.19171.00] 0D | 60.0[-49.2 0.0 296
|77 3279.35]  4066.19|171.00 O/N | 45.0]-49.2 0.0 14.6
|79 3260.38| 3727.53 17100 0/D | 60.0-63.4| 0.0] 33.5
|79, 3260.38] 372753 171.00] O/N | 45.0/63.4] 0.0| 18.5
81/ 3270.12| 379467 171.00 0D | 60.0]-61.8 0.0/ 35.0
81| 327012  3794.67 171.00. ON | 45.0/61.9 0.0 20.0
83| 321516 393817 171.00] 0|D | 60.0-57.5 0.0/ 33.1]
| 83| 321516 393817 171.00] O|N | 45.0-57.5 00 18.1)
85| 3190.98| 398581/ 171.00/ 0D | 60.0-55.7] 0.0, 34.8
85] 3190.98) 398581 171.00 O|N | 45.0-55.7| 0.0 19.8]
3906.87| 171.00| 0D | 60.0/-58.7| 0.0] 34.9,

3906.87|171.00, 0/N | 45.0-58.7] 0.0/ 19.9

385549 171.00| 0D | 60.0/-60.3) 0.0 333

39 385549 171.00, ON | 45.0/-60.3] 0.0/ 18.3/

3792.80 171.00] olp 60.0/-62.0/ 0.0 31.6

3792.90 171.00] ON | 45.0/-62.0/ 0.0 16.6

4032.06 171.00, 0D | 60.0/-52.3 0.0/ 35.3

4032.06 171.00] O/N | 45.0-52.3| 0.0 20.3

4008.24| 171.00/ 0D eoo-aas| 0.0 33.8]

4008.24/ 17100, ON | 45.0-53.8 0.0 18.8

4036.49/ 171.00, 0|D | 60.0-62.5 0.0 38.0

4036.49| 171.00, O|/N | 45.0[-525/ 0.0, 23.0

4039.54| 171.00.  0/D | 60.0/-51.5/ 0.0, 36.1

4039.54 171.00, O N | 45.0-61.5| 0.0 21.1

4015.72 171.00. 0D 60.0/-53.2| 0.0| 34.3|

4015.72 171.00] 0N | 45.01-53.2, 0.0] 1.3

4051.10/ 171.00| 0D | 60.0-50.4| 0.0] 34.1

405110 171.00] O|N | 45.0-50.4] 0.0/ 19.1

4059.27 171.00/ 0|D | 60.0 49.8, 0.0 34.8

4059.27| 171.00) O/N | 45.0-49.8| 0.0/ 19.8)

405484/ 171.00, 0[D | €0.0-50.1] 0.0 34.4]

4054.84/ 171.00 O/N | 450/-50.1/ 0.0] 194

4070.49| 171.00 0D | 60.0/-48.5| 0.0/ 360

407049/ 171.00, ON | 45.0]-48.5| 00| 21.0|

3988.85 171.00. 0D | 60.0-55.0/ 0.0] 35.6/

/3988.85 17100, 0N | 45.01-55.0 0.0 206

: 390328/ 171.00, 0D | 60.0-65.0 0.0, 32.5.

113 3208.34|  3993.28 171.00] ON | 45.0-55.0| 0.0 17.5
115 310625 401710 171.00, 0D | 60.01-54.0. 0.0 335
115 319625 4017.10/171.00] O|N | 45.0-54.0 0.0 185
117, 324120  3949.38/171.00/ 0lD | 60.0/-56.8] 0.0 36.7
117 3241.20)  3949.38 17100, ON | 45.0/56.8| 0.0 21.7
150 322470 3736.04/ 171.00, 0D | 60.0/-63.3[ 0.0 21.0
158| 322470,  3736.04 171.00, ON | 45.0/-63.3] 0.0 6.0
161| 3228.67  3768.08/ 171.00 0D | 60.0/-62.5! 0.0/ 18.7|
161 322867 376808 171.00 ON | 45.01-625 0.0 3.7
164]  3240.08|  3830.18/ 171.00 0/D | 60.0-61.0 00/ 20.3
164)  3240.08|  3830.18/171.00| 0[N | 450/-61.0 0.0 53]
166 3238.78|  3830.83/ 171.00/ 0D | 60.0-60.9 0.0 17.3
166 3238.78]  3830.93/171.00, O|N | 45.0-609 00 23
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Bplan-Quelle, Freifeld, Bez: "GE1", ID: ™

Nr. X | Y [ Z [Refi.DEN| Lw [ Ds [RV| Lr
__(m) (m) (m) dB(A)| (dB) (dB) dB(A)
168| 3227.37| 3768.83| 171.00 00 | 6001625 00 167
168| 3227.37| 376883/ 17100 ON | 450-625 00 0.7
170| 3243.62] 3862.47| 17100, 0D | 60.0/60.0 00 21.2
170| 324362| 3862.47| 171.00] O/N | 45.0/-60.0 0.0 62
172|  325450) 3924.82|171.00, 0D | 60.0/-57.8| 0.0 234
172] 3254.50| 3924.82 17100, O/N | 45.0/-57.8 00 84
174,  3256.36| 3940.96/ 17100, 0D | 60.0/-57.2| 0.0 18.1
174| 3256.36| 3940.96| 171.00] O/N | 45.0[-67.2 0.0| 3.1
176| 3261.63| 3972.26/171.00, 0D | 60.0]-65.7 0.0 19.5
176| 3261.63] 3972.26/171.00 O/N | 45.0]-55.7 0.0 45
178  3267.12 _ 4003.43| 17100 0D | 60.0|-54.0, 0.0 21.2
| 178|  3267.12]  4003.43| 171.00] O/N | 45.0|-540 00 62
180| 3260.32| 4019.33|171.000 0D | 60.0]-53.0 0.0 19.2
180]  3260.32] 4019.33/171.00, ON | 450,530 00 42
182| 3273.38]  4042.74) 17100, 0D | 60.0/-51.3| 0.0/ 18.0
182|  3273.38]  4042.74/171.00, O/N | 45.0/-51.3| 0.0, 3.0
184| 327448  4050.69 171.00, 0D | 60.0-50.6 0.0/ 15.6
184 327448' 4050.69/ 171.00, O N _ | 45.0/-50.6 0.0, 0.6
186|  3277.12) 406634 171.00, 0D | 60.0/49.1| 0.0 171
| 186| 3277.12]  4066.34| 171.00, ON | 45.0|-49.1| 0.0| 2.1
188|  3226.59  3726.67, 171.00, 0D | 60.0/-63.4| 0.0/ 17.2
| 188]  3226.59  3726.67/171.00, ON | 45.0/-63.4| 0.0| 22
| 190| 3231.36| 3761.81/171.00, 0D | 60.0/-62.7| 0.0| 150
182| 3241.08] 382250/ 171.00, 0D | 60.0|-61.2] 0.0 16.5
192| 3241.08] 3822560 171.00, O/N | 45.0|-61.2 0.0[ 15|
| 194| 324101  3826.00/171.00, 0D | 60.0|61.1] 0.0 136
| 196| 323120 37654017100, 0D | 60.0/-62.6 0.0] 12.0
| 198| 324583  3858.84| 171.00, 0/D | 60.0/-60.1| 0.0 17.5|
198 324583  3858.84/171.00, ON | 45.0/-60.1) 0.0| 25
200| 325552 392073/ 171.00. 0D | 60.0/-58.0/ 0.0| 19.7,
200| 326652  3920.73 171.00. O|N | 45.0/-58.0| 0.0| 4.7
"202] 325790, 3938.90 171.00| 0[D | 60.0/-57.3| 0.0| 144
204] 3262.73| 397044 171.00, 0|D | 60.0-55.8] 0.0| 15.8
204 326273  3070.44 171.00 O|N | 45.0-56.8/ 0.0| 0.8
| 206| 3267.58| 4001.39 171.00, 0[D | 60.0|-54.1] 0.0 17.5
206/ 3267.58] 4001.39 171.00. O|N | 45.0/-54.1 0.0| 25
208] 3269.98] 4018.36 17100, 0[D | 60.0-63.1| 0.0/ 156
' 208| 3260.98|  4018.36 171.00, O|N | 45.0-53.1] 0.0; 06|
| 210] 327361 404172 17100, 0|D | 60.0-51.3| 0.0 14.3
' 212] 327481 4050.21171.00] 0|D | 60.0/-50.6| 0.0| 12.0
| 214 3277.23 4065.98 171.00, 0D 60.0/49.2| 0.0/ 13.4
216| 322628 371610 17100, 0D | 60.0.-63.7| 0.0| 12.2
218] 323127  3751.32 17100, 0|D | 60.0-62.9| 0.0/ 10.0
220] 3240.79) 381515 171.00| 0|D | 60.0-61.4| 0.0] 115
'222| 224095 3817.63 171.00/ O/D | 60.0-61.3| 0.0/ 8.6
"224| 3231.43] 375380 171.00, 0D | 60.0-629] 00| 7.0
' 226| 324582 3851.20 171.00] 0D | 60.0-60.4 0.0 12,5
| 228| 326540 391586 17100, O0|D | 60.0.-58.2| 0.0 14.7
230| 3257.92) 3933.88 17100, O|D | 60.0-57.5 00| 9.4
232 3262.73| 3966.62 17100, 0|D | 60.0-56.0| 0.0/ 10.9
'234] 3267.52] 3998.95 171.00, O[D | 60.0-54.3) 0.0| 12.6
236 326008 4016.15 17100, 0|D | 60.0-63.2| 0.0/ 10.6
238| 327358 4040.50 171.00] O|D | 60.0-51.4] 0.0| 9.4]
240 327481, 4049.10 171.00| 0|D | 60.0-50.7 0.0] 7.1
" 242 gzyg_z _*4_oe§47 17100/ 0D 60.0 49.2| 0.0, 8.6
' 268] 322089 3683.53 171.00] 0|D | 60.0-64.3| 0.0/ 5.1
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Projekt Nr. P18020
Heranfiihrung einer Misch- und

| Wohngebietsfiiche [MI und WA gem.

BauNVO] an bestehende Gewerbe-

gebietsfliche [GE bzw. GEe]
Marktflecken Villmar

Berechnung der plangegeben zu

B woge

aus benachbarten GE / GEe-Flachen

in den Plangebietsbereich

(Ermittlung der erforderlichen

Abstiinds zwischen GE- und WA-Fliche
mit dazwischenliegender MI-Flche)

Ergebnissdarstellung NACHTZEIT
Isophondarsteliung 4 0.G,
Berechnungsgrundlage:

Emissionskontingent [IFSP]
nach VBUI fir GE-Flachen
LEKnachts 45 dB(AYm?]

sberechnung nach
DIN 45691 [Geréiuschkontingente]

=40
|> 45

Bplan-Quelle
Immissionspunkt
[ Rechengebiet

GSA Ziegelmeyer GmbH
o . B i

Gutenbergring 60

65549 Limburg a.d. Lahn

Tel.: +49 (0) 6431 5541

Fax: +49 (D) 6431 478515

E-Mail: kontakt@gsa-ziege!meyer.de
Web: www-gsa-ziegelmeyer.de
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Anhang Il: giftige Gehdlze und Pflanzen

von deren Verwendung in sensiblen Bereichen wie Schule, Kindergarten usw. ab-
gesehen werden sollte:

Straucher

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Frangula alnus Faulbaum

llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus gemeiner Schneeball
Bodendecker

Clematis vitalba Waldrebe

Hedera helix Efeu

Vinca minor Kleines Immergriin

Schlingpflanzen

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu
Lonicera periclymenum Wald-GeiBblatt

Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Lonicera heckrottii Feuer-GeiBblatt
Lonicera tellmanniana Gold-GeiBblatt
Lonicera caprifolium Jelanger-jelieber

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielplatzen grundsatzlich verboten:
Quelle: Deutsches Griines Kreuz

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhltchen
llex aquifolium Stechpalme

Laburnum anagyroides Goldregen



