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1.0

Anlass der Aufstellung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es die stéadtebauliche 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" gemail 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 Arbeitnehmer 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 Baugrundstiicken 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 Mischungsverhaltnis im dargestellten Ml erreicht wird.

Es liegt daher im begriindeten 6ffentlichen Interesse, vor allem auch im Hinblick auf
prognostizierte Bevdlkerungsverluste (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
Bevolkerung zu ermdglichen.



-2.

Begriindung zum Bebauungsplan ,Lamboiswies-Arfurter Berg | ENTWURF
Gemeinde Villmar, OT Villmar 08/2021

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 sté-
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 bericksichtigt.

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 06.09.2021 — 15.10.2021
Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB 06.09.2021 — 15.10.2021
Satzungsbeschlu3 Bebauungsplan

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwurfe der Bauleitplane sind........ fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch
fir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes firr 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 Auslegungstrist signifikant zu verlangern.

Unter Beachtung der Vorgaben des Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom
20.05.2020, wurde die Offentlichkeit jedoch ber 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 auBBergewdhnlich zu
prifenden Besonderheiten auf, die eine maBgebliche Verlangerung der Auslegungsfrist
bedingen wirden.

Die Auslegungsfrist betragt daher 40 Tage.
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2.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

3.0
3.1

Villmar liegt im Lahntal stidlich der Lahn, etwa 14 km éstlich 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
GemaBl § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne 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 flir 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
& 6.1.3-1)

Vorranggebiet fur 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 kihler Luft behindern
kénnen, freigehalten werden. Planungen und MalBnahmen in diesen Gebieten, die die
Durchliiftung 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 Bertcksichtigung 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 fur 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 kénnten.

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

M:\Zentrale\PROJEKTE\Villmar\a Villmar\Lamboiswies-Arfurter Berg I\B-Plan\E\Begriindung 2021-1.docx



-5-

Begriindung zum Bebauungsplan ,Lamboiswies-Arfurter Berg | ENTWURF
Gemeinde Villmar, OT Villmar 08/2021

Luftstrémungen 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 Topografie oder ihrem 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 I, Ml 2.480 m? 2006 ca. 0,1 ha
* Engelshohl I, Ml 540 m? 2004 ca. 270 m2
* 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 m2 2011 ca. 0,1 ha
Weyer

* Haintgesfeld 2002 ca. 2,3 ha
Seelbach )

» Mllerstiick 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 m? 2018 ca. 2000 m?
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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 / Grundstlick 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 rechtskréaftigen 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 Mafstab)

Bestand Planung
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3.2.1

4.0

Landschaftsplan

ENTWURF
08/2021

Aus dem Landschaftsplan sind keine relevanten Entwicklungsziele fiir 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
Topografie 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 rechtskraftig

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

Aussiedlerhdéfe (VDI-Richtlinie 3471)

Nicht betroffen

Gewerbe-Wohngebiete

Keine Konflikte

Freihaltezonen fir Leitungstrassen

Nicht betroffen

Gebiet von zwei Bergwerksfeldern. Nach vor-
handenen Unterlagen auBerhalb des Gel-

Bergbau tungsbereiches. Die 6rtliche Lage ist nicht
bekannt.
Altlasten Nicht bekannt

ErschlieBung

Anbindung tber innerdértliche Straen an die

Weilburger StraBe/Peter-Paul StraBe L 3365/
Kénig-Konrad StraBe L 3063 und darlber an
die B 8
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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 Baugrundsticke 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 Be-
bauungsplan eine bestehende gewerbli-
che Bebauung in der UnicastralB3e teilweise
mit aufgenommen, da hier ein derzeit vor-
gesehener noch nicht ausgefuhrter Wen-
dehammer und eine damals vorgesehene
Ortsrandeingriinung durch die nun vorlie-
gende weiterflUhrende Planung obsolet
werden und so ein stadtebaulicher Rege-
lungsbedarf entsteht, um die bereits beste-
hende Nutzung konfliktfrei in die Planung
zu integrieren.

Abb. 4a + 4b:

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

Aufnahme vom 07.08.2020, Quelle
SLE Schénherr, 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 UnicastrafBe anflgt.
Es ist im Wesentlichen eine maximal zweigeschossige Bebauung geplant.

Die zuldssige maximale Firsthdhe in Verbindung mit den zuldssigen 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 vorldufige Aufteilung
in den Bebauungsplan mit aufgenommen worden, ist also nicht rechtsverbindlich und
kann sich beim spéteren Verkauf der Grundsticke veréndern. 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-Stid der A3 an
das FernstraBBennetz angeschlossen.

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

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

Die auBere ErschlieBung ist durch Anbindung des Plangebietes tber innerértliche Stra-
Ben an die Weilburger StraBBe, die Peter-Paul-StraBe L 3365, die Kénig-Konrad StraBe
L 3063 und dariber 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-
berlhrt und stehen dem landwirtschaftlichen Verkehr zur Verfligung.
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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 mussen tatsachlich und rechtlich geeignet sein, ihren Zweck zu erflllen,
d.h. sie missen selbststandig nutzbar sein. So genannte ,gefangene” Stellplatze kénnen
grundsatzlich nicht die Funktion eines notwendigen Stellplatzes erfillen. Gefangene
Stellplatze sind daher ausdriicklich unzulassig.

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

Es werden ca. 47 Wohnbaugrundstiicke und etwa 15 Mischbaugrundstlicke entstehen.
Laut ,Statista“ (statista.com/statistik/daten/studie/172093/umfrage/anzahl-der-pkw-im-
haushalt) Veroffentlicht im November 2019 nutzen 36,62 Mio. 1 PKW/Haushalt, 17,42
Mio. 2 PKW/Haushalt, 2,59 Mio. 3 oder mehr PKW/Haushalt, 13,96 Mio. keine Angabe.
Informationen zur gesamten Stichprobe:

2016: 23.102  Befragte,  Hochrechnung auf 69,56 Mio.  Personen
2017:  23.106  Befragte, = Hochrechnung auf 70,09 Mio. Personen
2018: 23.086  Befragte,  Hochrechnung auf 70,45 Mio. Personen
2019: 23.120  Befragte, = Hochrechnung auf 70,60 Mio.  Personen
Die abgebildeten Werte beziehen sich auf die folgenden Studien:

2016: VUMA 2017; 2017: VuMA 2018; 2018: VuMA 2019; 2019: VuMA 2020

Daraus ergibt sich, dass 51,87 % der Befragten 1 Pkw/Haushalt nutzen, 24,67 % nutzen
2 PKW und 3,66 % nutzen 3 oder mehr PKW.

Uberschlagig wird daher flir angenommene durchschnittliche 127 Wohneinheiten (vgl.
Ziff. 3.1 der Begriindung) ein KFZ-Aufkommen rein rechnerisch ermittelt von:

52 % = 66 WE/1 PKW = 66 PKW
25 % = 32 WE/2 PKW = 64 PKW
4% = 5 WE/3 PKW oder mehr = 15 PKW oder mehr

Far die mittelbar betroffenen innerstadtischen StraBen, wird nicht von einer erheblichen
Beeintrachtigung ausgegangen. Gleiches gilt fir die weiteren klassifizierten Straf3en,
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.
Sollten infolge des Bebauungsplans MaBnahmen fir die Sicherheit und die Leichtigkeit
des Verkehrs auf der L 3063 nétig werden, hat der Marktflecken diese in einvernehmli-
cher Abstimmung mit Hessen Mobil zu eigenen Lasten durchzuflhren.

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 stlindlich 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.
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5.3

5.3.1

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 fir
die Einbringung der Versorgungskabel, der Gasrohre und der StraBenbeleuchtungsstiitz-
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 Vorhabentrager/Bauherren
kurzfristig mit dem Energietrager in Verbindung zu setzen.

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

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

Zur gesicherten Stromversorgung ist die Errichtung einer Trafostation mit einem Flachen-
bedarf von ca. 23m? (4,4m x 5,1m) im Plangebiet erforderlich.

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

5.3.3

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 fir 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. Inallen 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 ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungspl-
angebiet bei dem zustandigen Fernmeldeamt so friih wie méglich, 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 mdglich.
Es ist daher ebenfalls sicherzustellen, dass

3. fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet die un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Verkehrswege még-
lich ist.

4. entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB entsprechende Flachen als mit einem Lei-
tungsrecht zu belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, eingetragen wird.

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

6. eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumaf-
nahmen fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

7. die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und
Verlauf nicht mehr verandert werden, bzw. Verdnderungen mit der Telekom abzustim-
men 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 dirfte 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.
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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 Behdrde (Gesundheitsamt) anzuzeigen.
Zustandige Wasserbehorde fir die Wasserversorgung des Plangebietes ist das Regie-
rungsprasidium GieBBen Dezernat 41.1.

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

Allgemeine Angaben:
1. Verkehrsanbindung:

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

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

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

1.4 In §5 Abs. 1 Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr
als 50 m von einer o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten
[...] zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsfla-
chen herzustellen sind, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

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

. Léschwasserversorgung:

2.1 Die Léschwasserversorgung fir Bebauungen ist geméan dem § 14 Abs. 1 Hessische Bau-
ordnung — 2018 und geman den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW
Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligung
stehen mussen:

2.2  Zur Léschwasserversorgung fir eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) bis drei Geschosse
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 Hochbehalter muss min-
destens 96 m3 betragen.

2.3  Zur Léschwasserversorgung fur 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) Ober eine Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im
Hochbehalter muss mindestens 192 m3 betragen.

2.4 Unterirdische Léschwasserbehalter missen DIN 14 230 entsprechen. Der Léschwasserbe-
héalter muss mit einem Schild DIN 4066 — B 2 dauerhaft und gut sichtbar gekennzeichnet
sein. Zur Ldschwasserentnahme aus der unabhéngigen Ldschwasserversorgung sind
Léschwasser-Sauganschlisse nach DIN 14 244 einzubauen. Die Sauganschlisse sind
durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil 1 deutlich sichtbar zu kennzeichnen. Die Entfer-
nung der Hinweisschilder zur Léschwasserentnahmestelle soll nicht mehr als 10 m betra-
gen. Zur Léschwasserentnahmestelle ist von der 6ffentlichen Verkehrsflache eine Feuer-
wehrzufahrt zu erstellen. Die Zufahrt muss den Anforderungen der Muster-Richtlinie Gber
Flachen fir die Feuerwehr entsprechen.

3. Hydranten

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

3.2 Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindestens
einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der Hydranten untereinan-
der sollte das Maf3 von 150 m nicht Gberschreiten.

3.3  Firden Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uberflurhyd-
ranten nach DIN EN 14384 vorzusehen. Es ist der Einbau von Unter- und Uberflurhydranten
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3.4

3.5

erforderlich. Alternativ kdnnen Léschwasserzisternen oder Loschwasserteiche zur Sicher-
stellung der Léschwasserversorgung mit herangezogen werden.

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

Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

Bei der Planung der Verkehrsflache - auch im verkehrsberuhigten Bereich und Anliegerweg
- sind ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen" heran-
zuziehen.

Die ErschlieBungsplanungen sind bezlglich der Léschwasserversorgung mit der Brand-
schutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg, Vorbeugender Brandschutz, abzustim-
men.

Die Zeitrahmen der Verflgbarkeit von Rettungsgeraten kénnen nach heutigem Kenntnis-
stand eingehalten werden

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicherzustel-
len:

abelle 1 - Richtwerte fir den Loschwasserbedarf (m?/h) unter Beriicksichtigung der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung

Bauliche Nutzung nach j;eine Wohngebiete (WR) Gewerbegebiete (GE) Industriegebiet;
17 der ligem. Wohngebiete (GI)
Baunutzungsverordnung(WA) besond.

Wohngebiete (WB) Kerngebiete

Mischgebiete (MI) MK)

Dorfgebiete (MD)
Zahl der Vollgeschosse (N) [N < 3 N > 3 N =<3 N=1 >1 b
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,3 s GFZ = [0,7 < GFZ < [0,3 = GFZ[0,7 < [1 < GFZ}-

0,7 1,2 < 0,7 GFZ<1}<2,4
Baumassenzahl (BMZ) - k- k- - BMZ <9
Léschwasserbedarf
bei unterschiedlicher m3/h m*/h m?*/h m*/h m/h jm3/h
Gefahr der
Brandausbreitung
kiein _las 96 la8 96 96
imittel 196 196 96 196 192
lgroR 96 192 96 192 192 =1

Klein: Bei Uberwiegender Bauart mit feuerbestéandigen (F90 /DIN 4102), hochfeuerhem-
mend (F 60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer har-
ten Bedachung

mittel:  Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbesténdigen (F90 /DIN 4102) oder nicht
feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Bedachung oder feuerbestan-
digen (F90 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und
einer weichen Bedachung

arof3: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (FO0 /DIN 4102) oder nicht
feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachungen; Umfas-
sungen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zuganglichkeit; Hau-
fung von Feuerbriicken, usw.
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Die Léschwassersicherheit gem. DVGW 405 ist mit 800 I/min und mind. 1,5bar Druck in
dem Gebiet gegeben.

i
|8
.2

54 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.

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

Im Rahmen der EKVO-Férdermittelantrage fir Kanalsanierungen 2007/2008 wurde das
gesamte Gebiet am ,Arfurter Berg* (vorliegender Geltungsbereich und Erweiterungsbe-
reich laut FNP) als Bauerwartungsland im Entwésserungsnachweis der Kanéle bertick-
sichtigt.

2019 wurde ein Fachbiro durch die Gemeinde beauftragt das Gebiet am ,Arfurter Berg*
fir die Entwasserung (Regenwasserableitung zum bestehenden Regenriickhaltebecken
und Schmutzwasserableitung zur bestehenden Klaranlage) zu berlcksichtigen und die
Kanaltrassen entsprechend hydraulisch zu berechnen und zu dimensionieren.

Der Nachweis der Leitungsdimensionierung als auch die Berechnung zur Dimensionie-
rung neu zu verlegender Kanale liegen dem Bauamt der Gemeinde Villmar vor.

Die Klaranlage Runkel/Steeden ist unter Berlicksichtigung der aktuellen Belastung und
der demographischen Entwicklungsprognosen derzeit geeignet und ausreichend be-
messen, um das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser entsprechend den gesetzli-
chen Anforderungen ordnungsgeman zu behandeln.

Das Regenriickhaltebecken und die Pumpstation wurden im Vorfeld bereits planerisch
betrachtet und sind auch bereits errichtet. Die Flachen des neu zu erschlieBenden Ge-
bietes wurden bei der Volumenberechnung des Rickhaltebeckens berlcksichtigt.

Es ist eine Anpassung der bestehenden wasserrechtlichen Einleiteerlaubnis vom 11.
Juni 2010, Az.: 79f 22-15.0016B 16.2 vorzunehmen. Ein entsprechender
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5.4.2

6.0

6.1

Anderungsantrag ist rechtzeitig beim Fachdienst Wasser, Boden und -Immissionsschutz
des Landkreises Limburg- Weilburg zu stellen.

Abfallwirtschaft

Die geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt. Der StraBenquerschnitt bestehender
StraBBen wie auch geplanter StraBen sowie die Wenderadien sind fir Gbliche 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 Wohngeb&ude
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 dariber 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
gentigen. 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 ImmissionsminderungsmaBnahmen 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.

Mischgebiet

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

Zur Sicherung der Wohnqualitdten und Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
werden wegen des mit ihnen verbundenen Stérpotentials, und des zusatzlich autfkommen-
den Verkehrsaufkommen die nach § 6 Absatz 2 BauNVO Nr. 1-8 zulassigen Nutzungen
(neben Wohnnutzung: Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
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6.2

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 Geschéfts- und Burogebaude, 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 vollumfénglich den Zulas-
sigkeiten des zugrunde liegenden Bebauungsplanes. Die hier erforderliche Anderung be-
zieht sich auf die Verkehrsflache und nun Uberflissig gewordene Ortsrandeingriinung.

MaB der baulichen Nutzung, H6he 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 Grundsti-
cke ausgenutzt.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die héchstzulassige Zahl der Einlieger-Wohnungen
aus stadtebaulichen Griinden (um Mietshauser, 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 Zuldssigkeiten auf
10,5 m zum Hbhenbezugspunkt, 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
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.
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6.3

Die entsprechenden Festsetzungen der zuladssigen 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 guiltigen Fassung geregelt wird. Die Festset-
zung soll auch die Durchliftung des Baugebietes im Hinblick auf Bioklima und Lufthygi-
ene férdern.

Auf die Festsetzung von GrundstlicksmindestgréBe und maximaler GrundstiicksgréBe
wird im Sinne der gebotenen planerischen Zuriickhaltung verzichtet. Die Erfahrung hat
gezeigt, dass im Gemeindegebiet Grundsticke um die 500 m? 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 Carports und Garagen nur in den Uberbaubaren
Grundsticksflachen errichtet werden durfen. Dies geschieht zur Begunstigung des
Schutzgutes Boden, in Verbindung mit der Festlegung der Baugrenzen und den dadurch
entstehenden zusammenhangenden Freiflachen, in denen die Bodenfunktionen so sta-
bilisiert werden. Vgl. Umweltbericht Ziff. 3.2.2

Stellplatze sollen auf den einzelnen Grundstiicken errichtet werden, um daflr den Stra-
Benraum nicht vergréBern zu missen.

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 ErschlieBungsstraBe ist fur Carports und Gara-
gen ein Mindestabstand einzuhalten, um die gewlinschten Sichtweiten fir die Anwohner
zu gewabhrleisten.

Die Grundstlickszufahrten und -zuwege dirfen nur in der fir den betrieblichen Ablauf
erforderlichen L&ange und Breite befestigt werden.

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

Grinordnung

Ostlich des Plangebiet wird ein Grlinstreifen ausgewiesen, der die Funktion einer Orts-
randeingriinung erfllt. 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.

Es werden im nérdlichen Grenzbereich des Plangebietes jedoch je Grundstiick 2 Baume
2. oder 3. Ordnung zum Anpflanzen festgesetzt, die eine vorlaufige Eingriinung bewirken
und bei der Weiterentwicklung des Gebietes eine landschaftswirksame Grinstruktur zur
inneren Durchgriinung darstellen.
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6.4

Durch die értliche Gegebenheit ist von Westen und Stden 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 gemaB der zulassigen Nutzung ein angemessener Anteil der
Grundstucksfreiflachen entsprechend géartnerisch oder naturnah (ohne gartnerische 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 Eingriinungsfestsetzungen im Zusammen-
hang mit der GréBe des entstehenden Baugebietes, ihrerseits eine Uberleitung zur freien
Landschaft darstellen und gewahrleisten.

Es wird eine Artenverwendungsliste fir hochstammige Gehdlze verbindlich im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Diese setzt sich aus Arten zusammen, die einerseits geeignet sind,
die Kleinklimatische Situation ,urbanes Umfeld, StraBenrdume*” [Quelle: MARTIN EHLERS,
1989, BAUM UND STRAUCH IN DER GESTALTUNG UND PFLEGE DER LANDSCHAFT) und ande-
rerseits die allgemeine Situation Klimawandel zu bewéltigen.

Quelle: FORSTLICHE VERSUCHS- UND FORSCHUNGSANSTALT BADEN-WURTTEMBERG (FVA)
2017 ALTERNATIVE BAUMARTEN IM KLIMAWANDEL: ARTENSTECKBRIEFE — EINE
STOFFSAMMLUNG. Nachfolgend daraus ein Auszug:

Da verschiedene Szenario Berechnungen belegen, dass die heutigen Hauptbaumarten
moéglicherweise stark unter dem Klimawandel leiden kénnten, missen besser an zukunf-
tige Klimabedingungen angepasste Baumarten und Provenienzen identifiziert werden.
Dabei kommen vornehmlich solche Arten und Provenienzen in Betracht, die heute in
Regionen mit klimatischen Bedingungen gut wachsen, wie wir sie flir das zuklnftige Ba-
den-Wiirttemberg erwarten.

Bei der letztendlichen Artenauswahl wurden dann die standdrtlichen Gegebenheiten in
Hessen mit einbezogen und berlcksichtigt.

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 |asst 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.
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7.0

7.1

7.2

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 Wahliméglichkeit 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

Immissionsschutz

Larm

Grundséatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen gemé&n BauNVO so
einander zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen mdoglichst
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 Begrindung beigefiigt.

Licht und Temperatur

Es ist nach Verwirklichung des Vorhabens durch StraBenbeleuchtung von einer mode-
raten Erhéhung der Menge des kiinstlichen Lichts auszugehen. Aufgrund der nach Ziel-
verwirklichung vorgenommenen Versiegelungen und baulichen Anlagen kann unter Be-
ricksichtigung aller einflieBenden Faktoren nicht von einer signifikanten Temperaturer-
héhung ausgegangen werden (vgl. Umweltbericht Ziff. 3.3). vgl. auch Ziff. 6.3 letzter Ab-
satz.
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8.0

8.1

8.2

8.3

8.4

9.0

Wasserwirtschaft

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

Uberschwemmungsgebiete/ Oberirdische Gewéasser

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

Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfalle
In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutz-
behdrden bekannten Informationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdachti-
gen Flachen, Altlasten und schadlichen Boden-veranderungen hinterlegt (§ 8 Abs. 1
HAItBodSch@G). Altstandorte sind Grundstiicke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stof-
fen umgegangen worden ist. Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanla-
gen sowie Flachen auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind.

Nach entsprechender Recherche des Fachdienstes des Regierungsprasidium im Altfla-
chen-Informations-System (ALTIS) des Landes Hessen beim Hessischen Landesamt fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) befinden sich im Planungsraum keine ent-
sprechenden Flachen.

Der Gemeinde liegen keine weiteren Anhaltspunkte flr ein vorhandenes Vorkommen
von Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Flachen mit schadli-
chen Bodenveranderungen vor.

Sonstiges

Im Plangebiet sind alte Meliorationsdranungen bekannt, die im Rahmen der Flurbereini-
gung Villmar (1956 — 1961) angelegt wurden.

Im Rahmen der vorsorgenden Bodenschutzplanung wurde ein Fachbtiro beauftragt ei-
nen Fachbeitrag fir das Schutzgut Boden zu erstellen. Dieser Fachbeitrag wird Bestand-
teil der Planunterlagen und als Anhang dem Umweltbericht zur Planung beigeflgt.

Die dort unter Ziff. 3.5.2 getroffenen Aussagen sind wahrend der Bauphase zu bertck-
sichtigen.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

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

Die Kapazitat der Kindergarten und des bereits mit Bestandsschutz versehenen Wald-
spielplatzes wird nach Belegung des Baugebietes einer Uberprifung und evtl. Anpas-
sung unterzogen. Es ist dartiber hinaus vorgesehen, bei entstehendem Mehr-Bedarf das
bestehende Gebaude des Kindergartens in der Ferdinand-Dirichs-StraBe durch Anbau
entsprechender Module zu erweitern und so noch 2 — 3 Gruppen zu etablieren. Der An-
bau ist problemlos mdglich.
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10.0 Archaologie und paldontologische Denkmalpflege

11.0

12.0

13.0

14.0

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

Bei BaumaBnahmen im Bereich der o. g. Bauleitplanung ist auf Spuren ehemaligen
Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende bauliche SicherungsmaBnahmen zu tref-
fen.

Der Geltungsbereich liegt nach Recherche des Bergamtes im Gebiet von zwei Berg-
werksfeldern (eins angezeigt, eins erloschen), in denen Bergbau betrieben und bergbau-
liche Untersuchungsarbeiten durchgefihrt wurden. Nach den dort vorhandenen Unterla-
gen wurde der Bergbau auBerhalb des Geltungsbereiches betrieben. Die 6rtliche Lage
der bergbaulichen Untersuchungsarbeiten ist nicht bekannt.

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 Textliche 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-
zung

MaB der baulichen Nutzung

Nutzungseinschran-
kungen

Zulassige Nutzungen
geman BauNVO

§ 16 BauNVO

§19

§ 20

§ 20

Grundfla-
chenzahl

GRzZ

Geschossfla-
chenzahl

GFz

Zahl der Voll-
geschosse

z

Bauweise § 9
Abs. 1 Nr. 2
BauGB
i.V.m. § 22
BauNVO

WA1+2

Allgemeines
Wohngebiet
§ 4 BauNvO

0,4

0,8

ao

(abweichend
offene

Bauweise, Ge-

b&aude bis max.

30 m Lange
sind zulassig)

Zulassig gem. § 4
Abs. 2 BauNVO sind
Wohngebaude sowie
nicht stérende Hand-
werksbetriebe.

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-
werkstatten, Schreine-
reien, Zimmereien,
KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stan-
zereien.

MI
Mischgebiet
§ 6 BauNvVO

0,6

1,2

(]

(offene
Bauweise,
Gebaude bis
max. 50 m
Lange zulas-
sig)

Zulassig gem. § 6
Abs. 2 BauNVO sind:
1. Wohngebaude

2. Geschafts- und
Birogeb&aude

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 fiir
kulturelle, soziale,
gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausgeschlossen wer-
den die nachfolgen-
den Nutzungen nach
§ 6 Absatz 2
BauNVO:

6. Gartenbaubetriebe
7. Tankstellen

8. Vergnlgungsstat-
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 1,6 Il a Die Errichtung von

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

§ 8 BauNVO weise: Ge- die Selbstvermark-

baude uber 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 zuldssige H6he baulicher Anlagen FH max. = 10,5m

Als maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen gilt das Mafl3 vom unteren H6henbezugs-
punkt bis zum hdchsten Punkt der Oberkante des Gesimses bei einem Pult- oder Flach-
dachgebaude, bzw. der Firstlinie bei einem Gebaude mit Satteldach oder daraus resul-
tierenden Dachformen.

Unterer Héhenbezugspunkt:

Hbéhenbezugspunkt fir die BemaBung der Hohe baulicher Anlagen ist die Hohenlage der
fertig ausgebauten, an das Grundstlick angrenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfla-
che (Oberkante StraBe) in Héhe der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Bei
Eckgrundstiicken ist die hdher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache mafBge-
bend.

Die Hohenfestsetzung nimmt Bezug auf die oberste substanzielle Kante einer baulichen
Anlage, nicht jedoch auf dartber hinausragende technische Zubehdranlagen unterge-
ordneter Dimension.
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3. Uberbaubare Grundstiicksflache [§ 23 BauNVO]

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen 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 Doppelhduser bis zu einer Gesamtldénge von max. 30 m zul&ssig.

WA 2:
Es sind Einzel- und Doppelh&user sowie Reihen- und Kettenhduser und Mehrfamilien-
hauser bis zu einer Gesamtlange von max. 30 m zulassig.

MI:
Es sind Einzel- und Doppelhauser sowie Betriebsgeb&ude bis zu einer Gesamtlange von
max. 50 m zulassig.

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

Unter Doppelhdusern (D) werden i. S. der Festsetzung zwei tber einer Grenze aneinan-
der gebaute und in ihrer Bebauung aufeinander abgestimmte Hauser verstanden. Ubli-
cherweise wirken die Hauser als ein Haus, sind aber faktisch zwei unabhangig organi-
sierte 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 Einfamilienwohn-
haus, das mit weiteren gleichartig gestalteten Hausern und, im Falle von Kettenhdusern
dazwischen liegenden Garagen oder sonstigen Nebenanlagen, eine geschlossene Rei-
hung bildet. Die Hauser/Nebenanlagen kdnnen leicht versetzt zueinander oder in exakter
Reihe angelegt sein.

Eine Einliegerwohnung je Einheit ist zuldssig.

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

Zufahrten, Einfriedungen, Stitzmauern, Stellplatze sowie Gartenterrassen und sonstige
Garteneinrichtungen wie Gartenhutten, Trockenmauern etc. sind auch in den nicht tber-
baubaren Flachen zul&ssig.

Verfahrensfreie Gebaude oder untergeordnete bauliche Anlagen bis zu 30 m3 umbauten
Raums fir die Gartengestaltung, -nutzung wie Gartenhauser und Gewachshauser sind
jedoch nur im riickwartigen Grundstlcksbereich (von der ErschlieBungsstraBe aus ge-
sehen) zulassig.

Garagen und Carports sind nur in der Uberbaubaren Flache zulassig. Analog der giiltigen
Stellplatzsatzung ist zur ErschlieBungsstraBe hin, ausdricklich ein Mindestabstand von
5 m, von der Grundstlicksgrenze aus gemessen, vorzusehen.

Gefangene Stellplatze sind, mit Ausnahme von Mitarbeiterstellplatzen im Mischgebiet,
ausdrucklich unzuléssig.
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Aus Grunden der bautechnischen Realisierbarkeit und Instandhaltung der StraBenkor-
per haben private Stellplatze einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,5 m zur
StraBBenbegrenzungslinie einzuhalten.

Die Herstellung von Ruickenstutzen von Tiefborden zur verkehrstechnischen Erschlie-
Bung ist auf den privaten Flachen zu dulden.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der tberbaubaren Flache insgesamt
zulassig.

Grundstickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze sind im Sinne der Eingriffsminimie-
rung durch versickerungsféhige Materialien zu befestigen (Schotterrasen, Rasengitter,
Pflaster mit hohem Fugenanteil, Abflussbeiwert gréBer 0,5). Ausnahmsweise kann da-
von abgewichen werden, wenn betriebliche Ablaufe oder die Grundwassersicherung
dies erfordern.

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen dirfen nur so grof3 angelegt werden, wie es der
betriebliche Ablauf erfordert.

Far die befestigten Teile der Grundstiicksfreiflachen ist das anfallende Niederschlags-
wasser breitflachig zu versickern, wenn wasserrechtliche Belange dem nicht entgegen-
stehen.

Es ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Villmar in der jeweils glltigen Fassung anzu-
halten.

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

6.1  Grundstucksfreiflachen
Die nicht befestigten oder Uberbauten Grundstiicksflachen sind gértnerisch oder na-
turnah (begrint, ohne gértnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen. Schotter- und
Kiesflachen, sowie weitere Gartengestaltungsformen, die weitgehend ohne Vegeta-
tion auskommen sind im Bauantrag darzustellen. Sie dirfen max. 2% der nicht Gber-
baubaren Flache eines Grundstiicks in Anspruch nehmen und sind darlber hinaus
auf die zulassige GRZ anzurechnen.

6.2 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen
zur Entwicklung und Erhaltung )

6.2.1 Es ist It. Plandarstellung eine &ffentliche Grinflache OG mit der Zweckbestimmung
"sonstige Griinanlage / Eingriinung" festgesetzt.

a) Die Flache ist von Versiegelungen freizuhalten.

b)  Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern It. Darstellung ist eine
3-reihige zusammenhangende Gehdlzpflanzung in Form einer Schnitthecke oder frei-
wachsenden Hecke unter Verwendung standortgerechter Arten (Heckenstraucher
und Laubgehdélze 2. und 3 Ordnung) anzulegen. Dabei ist je Ifd. 20 m Heckenstruktur
mindestens 1 groBkroniger Laubbaum (1. Ordnung) in die Hecke einzubringen, der
die Schnitthecke bzw. frei wachsende Hecke jeweils Uberragt. Die Heckenpflanzen
sind im Pflanzraster 1,5 m x 2 m einzubringen, wobei der Reihenabstand 1,5 m be-
tragt. Der It. Hess. Nachbarrechtsgesetz vorgeschriebene Mindestabstand zu land-
wirtschaftlichen Flachen ist einzuhalten.

c) Die Gehdlze sind durch die Gemeinde dauerhaft zu unterhalten, abgangige Gehdlze
sind spéatestens im darauffolgenden Jahr nachzupflanzen.

6.2.2 Es ist eine Baumreihe zum Anpflanzen mit der vorlaufigen Funktion der Eingriinung
festgesetzt. Die dargestellten Pflanzstandorte sind exemplarisch. Die Pflanzungen
mussen jedoch entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze erfolgen, dirfen dort je-
doch variieren und von der Plandarstellung abweichen. Je Grundstiick sind 2 Hoch-
stdmme anzupflanzen und durch den Grundstiickseigentimer dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang im darauffolgenden Jahr entsprechend zu ersetzen.

6.2.3 Auf mindestens 20 % der gesamten Grundstiicksfreiflache jeder Parzelle sind stand-
orttypische Gehoélze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m?2
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Grundsticksflache ein standortheimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder hoch-
stdmmiger Obstbaum zu pflanzen. Die Anpflanzungen aus Ziff. 6.2.2 sind auf diesen
Prozentsatz anzurechnen.

6.2.4 Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 10° Dachneigung) kénnen extensiv be-
grint werden.

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

6.3 Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelas-
sen.

6.4 Artenschutz
Grundstickseinfriedungen sollen fir Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende
Beton- und Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stitzmauern bleiben hiervon
unberlhrt. Vorzugsweise sollen transparente Einzaunungen oder Lebendeinfriedun-
gen mit Flurabstand von mind. 15 cm hergestellt werden.
Je entstehendem neuen Geb&ude sind mind. je 2 Quartiermdglichkeiten in Form von
Kéasten oder schon vorgefertigten Spalten fir Fledermause und Avifauna am Ge-
b&ude oder in der Freiflache anzubringen.
Fur Glasflachen und Fenster sind im Sinne der Eingriffsminimierung SchutzmaBnah-
men gegen Vogelschlag, hier entspiegelte Glaser mit einem AuBenreflexionsgrad von
max. 15 Prozent einzusetzen.

6.5 MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft
Der Boden ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben in getrennten Mieten zu la-
gern und zu schitzen (vgl. Lit E Nr. 4). Im Baufeld nicht mehr benétigter Mutterboden
ist bei Eignung zur Bodenverbesserung im Bereich anderer geeigneter Ackerflachen
wieder aufzubringen. Die MaBnahme hat in Abstimmung mit dem zustéandigen Amt
fir Landwirtschaft zu erfolgen. Eine bodenkundliche Baubegleitung unter Bericksich-
tigung des vorliegenden Fachbeitrages Schutzgut Boden ist vorgesehen und bezlig-
lich des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten und fir die weitere Erschlie-
Bungs- und Genehmigungsplanung zu bericksichtigen.

6.6 Vorgesehene Arten zur Baumpflanzung; Qualitat 2xv, 150 cm;

Hainbuche Carpinus betulus
Edelkastanie Castanea sativa
Elsbeere Sorbus torminalis
Feldahorn Acer campestre
Gewdhnliche Mehlbeere Sorbus aria
Sandbirke Betula pendula Roth
Speierling Sorbus domestica
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Kornelkirsche Cornus mas
Kugel-Kirsche Prunus fruticosus
Vogel-Kirsche Prunus avium

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

7.1 Hinsichtlich Art und Typ der Lichtquelle (Farbe und Wellenlédnge), Helligkeit (Beleuch-
tungsstarke) und Bauart sind insektenfreundliche nach unten gerichtete Lichtquellen
zu wahlen. Hohe Blauanteile sind zu vermeiden, UV-adsorbierende Leuchten Abde-
ckungen sind einzusetzen, Abstrahlungen nach oben oder in die Horizontale sind
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unzulassig, Skybeamer 0.4. ist ausgeschlossen. Die Beleuchtungsstarke ist auf das
notwendige Mal3 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 unzuléssig.

- Die zulédssige Dachneigung betragt 0 — 45 Grad

- Dachdeckungsmaterialien sind in der Farbe anthrazit, schiefergrau, schwarz,
schieferschwarz, braun, und dunkelrot zulassig. Hiervon ausgenommen sind Glas-
hausanbauten.

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

- F0r die Dacheindeckung sind Materialien wie Blei, Kupfer oder Zink unzulassig.

- Staffelgeschosse sind nur bei eingeschossiger Bauweise allgemein zulassig.

- Bei zweivollgeschossiger Bauweise sind Staffelgeschosse ausnahmsweise zulés-
sig, wenn:

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

- die Dachneigung max. 15 Prozent betragt

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

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

1.2 Fassaden
- Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/
reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder versiegelte
Verglasungen.
- Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zulassig.
- Glashausanbauten/Wintergarten sind ausschlielich aus reflexionsarmem Gilas
mit einem AuBenreflexionsgrad von max. 15 Prozent herzustellen.

2. Werbeanlagen
- Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.
- lhre max. GrdéBe wird im ausgewiesenen Mischgebiet auf 1 m?2 begrenzt.
- lhre max. GréBe wird im ausgewiesenen Wohngebiet auf 0,3 m2 begrenzt.
- Werbegestaltungen auf Fassaden sind von der, wie vor, festgesetzten Flachenbe-
grenzung ausgenommen.
- Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind generell ausgeschlossen.

3. Einfriedungen
- Die maximale Héhe der Einfriedungen und Sichtschutzanpflanzungen auf der, der
jeweiligen ErschlieBungsstraBe zugewandten Seite, wird auf 1,50 m Hbéhe be-
schrank.
- Die verbleibenden, der ErschlieBungsstraBen abgewandten Grundstlicksseiten
dirfen bis zu 2 m Hohe eingefriedet werden. Dabei sind hier etwaige
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Lebendeinfriedungen als Schnitthecken auszufuhren und ebenfalls entsprechend
der Festsetzung durch Pflege- und SchnittmaBnahmen auf 2 m Héhe zu begren-
zen.

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

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

Zur Berlcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung

wie folgt festgelegt:

1. Das Baugebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

2. Es werden private Regenwasserspeicher verbindlich festgesetzt. Sie sind wasser-
undurchlassig herzustellen. Sie mussen lber einen Uberlauf an die Kanalisation an-
geschlossen werden. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf
Uber der Ruckstauebene der 6ffentlichen Kanalisation liegen.

3. Eine Verwendung des Zisternenwassers als Brauchwasser ist zulassig. Das Fas-
sungsvermdgen der Zisternen muss mind. pro 1,0 m2 projizierte Dachflache 30 Liter
Radckhaltevolumen mindestens jedoch 5,0 m3 betragen. Bei nachweislicher Ausfih-
rung der Hauptdacher (Wohnhaus) der baulichen Anlagen zu mind. 90 % als exten-
siv begriintes Dach wird die Herstellung von privaten Regenwasserspeichern optio-
nal.

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

5. Es ist eine Anpassung der bestehenden wasserrechtlichen Einleiteerlaubnis vom
11. Juni 2010, Az.: 79f 22-15.0016B 16.2 vorzunehmen. Ein entsprechender Ande-
rungsantrag ist rechtzeitig beim Fachdienst Wasser, Boden und -Immissionsschutz
des Landkreises Limburg- Weilburg zu stellen.

6. Wasser aus Haus- und Grundsticksdrainagen darf nicht in die Schmutzwasserka-
nalisation eingeleitet werden.

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:

(1) Teilflache 2: CEF MaBnahme, Artenschutz auf Acker
Fir die Vogel-Arten der Ackerlandschaft Rebhuhn und Feldlerche ist zugeordnet:
Flur 6, Flurstick 188 auf einer Flache von 2.495 m?2
» Anlage von dauerhaften Bluhstreifen auf Ackerflache mit jahrlicher Teilbearbei-
tung im zeitigen Frihjahr vor der Brut- und Setzzeit und Verbleib der krautigen
Vegetation tber die Wintermonate als Rickzugsrefugium.
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Bei Baubeginn zur Brutzeit (1. April — 31. August) ist der gesamte landwirtschaft-
lich genutzte Eingriffsbereich (Teilgeltungsbereich 1) ab der letzten Marz-Woche
bis Ende August in 2-wdchigem Abstand regelmafiig umzubrechen oder zu mul-
chen.

Zugeordnet werden 27.445 Biotopwertpunkte.

MaBnahmen:

O Oberflachliche Bodenbearbeitung (grubbern) vor der Aussaat.

O Initialsaat ,,Géttinger Mischung* durch flaches drillen im April, Ilickig, bis spa-

testens 15.04.

[0 Bei Aussaat durch Aufrieseln ist ein optimaler Bodenschluss durch Anwal-
zen zu gewabhrleisten.

Die Ersteinsaat bleibt im ersten Winter vollflachig stehen.

Im 2. Bewirtschaftungsjahr beginnt die zweigeteilte Bearbeitung.

Im FrOhjahr wird der Streifen halftig nach Mahd neu eingesat (10 m breiter
Streifen). Das Mahdgut verbleibt auf der Flache und wird durch Grubbern
oberflachlich in den Boden eingearbeitet. Die 2. Halfte bleibt zweijahrig ste-
hen.

O Im 3. Bearbeitungsjahr erfolgt ein Wechsel der zu bearbeitenden Flache.

O Der Wechsel der Bearbeitungsflache wie vor beschrieben wird in den Folge-

jahren und dauerhaft so fortgefuhrt.

Oodd

(2) Inanspruchnahme von Okokonten der Gemeinde Villmar:

a) Okokontogutschrift fir die Entnahme von Fichten in der Gemeindewaldabtei-
lung 309, Gemarkung Falkenbach, Flur 1 Nr. 146 und Flur 3 Nr. 119 vom
08.06.2018.

AZ 30.73 — 130901.
Zugeordnet werden 70.502 Biotopwertpunkte.

b) Okokontogutschrift fiir Nutzungsverzicht im Wald in der Gemeindewaldabtei-
lung 27 A1 Gemarkung Villmar Flur 15 Nr. 6 vom 19.11.2020.
Zugeordnet werden 140.000 Biotopwertpunkte.

c) Okokontogutschrift fiir Nutzungsverzicht im Wald in der Gemeindewaldabtei-
lung 15 A2 Gemarkung Villmar Flur 11 Nr. 5/1 vom 19.11.2020.
Zugeordnet werden 146.250 Biotopwertpunkte.

d) Okokontogutschrift fiir Nutzungsverzicht im Wald in der Gemeindewaldabtei-
lung 107 A1 Gemarkung Aumenau Flur 20 Nr. 3/1 vom 19.11.2020.
AZ 30.73 —20201041.
Zugeordnet werden 74.928 Biotopwertpunkte

E Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahme

1. Denkmalschutz [§ 20 -25 HDSchG]
Bei Erdarbeiten kénnen 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, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.
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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-
stédnden 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 fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

3. Abfallwirtschaft
Unbelasteter Bodenaushub ist soweit mdglich wieder auf dem Grundstiick einzu-
bauen. Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
,=Entsorgung von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungs-
prasidien in Hessen fur die ordnungsgemafe Abfalleinstufung und Entsorgung von
Erdaushub u.a. anfallenden Abfallen zu beachten.

4. Bodenaushub / Bauarbeiten
Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben.
Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und
nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstick zur Herstellung von Ve-
getationsschichten wieder aufzutragen. Vorgesehene Griin- und Freiflachen sind
von Ablagerungen und Verdichtungen durch die BaumaBnahme zu schitzen.
Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden.
Ist dies nicht mdglich, so missen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereit-
gestellt werden.
Wo mdglich und erforderlich sind VorsorgemaBnahmen zur Verhinderung von Bo-
denabschwemmung wahrend der Bauphase zu ergreifen. Hierzu ist der Fachbeitrag
Schutzgut Boden zu beachten.

* Verdichtung:
Es sind keine vernassten oder stark humose Bdden betroffen, die hier besonders
empfindlich sind.
Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Berei-
chen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin
sollen wo méglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt
auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (zukinf-
tige Wege- oder Gebaudeflachen). Flachenhafte und ungeregelte Fahrten sollten ver-
mieden werden.

Im Zuge der Bebauung sind Grin- und Freiflachen von Anschittungen, Ablagerun-
gen, Verdichtungen und mechanischen Flachen- und Pflanzenschadigungen freizu-
halten. Die Planung soll sich auf das absolut erforderliche Maf zur Zielverwirklichung
beschranken, wobei fur Stellpldtze und Zufahrten ausschlieBlich teilversiegelnde
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Materialien zur Erhéhung der Infiltrationsrate zu verwenden sind, sofern keine gesetz-
lichen Vorgaben dem entgegen stehen.

Bauzeitenplanung: Die Bauausfihrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Som-
mer- und Herbstmonaten erfolgen. Mégliche Bauunterbrechungen sollen nach ergie-
bigen Niederschlagen vorgesehen werden.

» Vermischung verschiedener Bodenschichten:

Ein sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Boden bei unvermeidlichen Boden-
eingriffen ist festgesetzt.

Der bei baulichen MaBnahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne des Massenaus-
gleiches zur Schonung von Deponieraum nach Méglichkeit auf dem betroffenen
Grundstick wiedereinzubauen. Die Vorschriften zur Behandlung des Oberbodens
sind dringend zu beachten. Ober- und Unterboden sind grundsétzlich getrennt vonei-
nander zu lagern. Die Bodenmieten dlrfen generell nicht befahren werden und mus-
sen bei einer Lagerung von Uber 6 Wochen begriint werden, um eine Durchliftung
und Entwasserung zu gewahrleisten und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine
Ansaat schitzt dariber hinaus vor Erosion und unterdriickt unkontrollierte Selbstbe-
grinung (Unkrautsamenpotential).

Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei trockener Witte-
rung ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Reihenfolge vorge-
nommen. Die gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmaterial) und (Boden-
arbeiten) sind einzuhalten.

Flr die Weiterverwendung von anfallendem Bodenmaterial an anderer Stelle gelten
geman Erlass die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr.4 der BBodSchV (Richtlinie far
die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und StraBenaufbruch in Tagebauen
und im Rahmen sonstiger Abgrabungen, Staatsanzeiger Hessen Nr. 10, 03. Mérz
2014).

Der Vorsorgepflicht nach § 7 BundesBodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bun-
desbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.

* Verwendung externer Bodenmaterialien minderer Qualitat:
Im Rahmen einer Baubegleitung und Beratung zu Gberwachen.

» Eintrage von Schadstoffen:

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass keine Beeintrachtigungen durch
Baustellenbetrieb (Verdichtung, stoffliche Aspekte) entstehen insbesondere, dass
keine wassergefahrdenden Stoffe, wie z.B. Treibstoffe oder Léschwasseranfall bei
Brandfallen, in den Untergrund gelangen. Baufahrzeuge und Maschinen sind in ar-
beitsfreien Zeiten sowie flr Betankungsvorgange sicher auf flissigkeitsundurchlassi-
gen Flachen abzustellen und gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.

Eventuell ausgetretene wassergefdhrdende Stoffe oder damit verunreinigte Stoffe
(z.B. Léschwasser) sind den Wasserbehdrden, der nachsten Polizeidienststelle und
dem Wasserversorger zu melden.

Wassergefahrdende Stoffe sind, vor Witterung geschitzt, in einem medienbestandi-
gen Auffangraum zu lagern.

Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes auf
privaten und 6ffentlichen Flachen unterbleiben.

Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versi-
ckerung desselben ist unzulassig.

* Erosion:
Wahrend der Bauphase sind VorsorgemafBnahmen zur Verhinderung von Bodenab-
schwemmung zu treffen. Zur Erosionsvermeidung von unmittelbar angrenzenden
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landwirtschaftlichen Flachen kann eine landwirtschaftliche Beratung in Anspruch ge-
nommen werden.

» Baubegleitung:

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan unter Berick-

sichtigung der wie vor genannten Ausfihrungen folgende bodenschiitzende Kompo-

nenten enthalten:

- Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.

- Baubedarfsflacheneinteilung fur BaustraBen, Baucontainer, Lagerflachen fur
Baumaterial und Bodenmieten.

- Ggf. Eruierung von Tabuflachen wie spatere Garten oder Griinflachen und Si-
cherung dieser durch Bauzaune.

- Herstellung von BaustraBBen etc. durch unbedenkliche Materialien und vollstan-
diger Rickbau temporérer BaustraBen und Bodenlockerung nach Bauab-
schluss.

- SicherungsmaBnahmen gegen Wassergefédhrdende Stoffe.

- Die Pflichten der Vorsorge sind zu wahren. Dies betrifft insbesondere auch die
Baueinrichtungsflachen und Zuwege, die grundséatzlich nicht auf empfindlichen
Standorten eingerichtet werden sollten.

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)

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

6. Zisternen
Falls die verbindlich, bzw. bei Dachbegriinung 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. Erdwéarme
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 Gutachterbiro 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 hinzuzu-
ziehen.
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10. Artenschutz

11.

12.

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 kénnen 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.

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.

Riickbau 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.
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16.0 Flachenbilanzen
16.1 Bilanz Bauflachen Bestand und Planung

Planung: ca. Angaben

Gesamtflache =53.575 m2

Bauflache WA 1 und 2 = 25.070 m?2

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

davon Freiflache min. 10.028 m2

Bauflache Ml =15.735 m2

bebaubar gem. GRZ 0.6 = 9.441 m2
Freiflache = 6.294 m2
davon Zufahrten und Stellplatze etc. max. 3.151 m?2

davon Freiflache min. 3.151 m?

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 m2
Offentliche Griinflache = 1.605 m?
Versorgungsflache = 20 m2

Bestand: ca. Angaben

Gesamtflache = 53.575 m2

Ackerflache =49.305 m?
Rechtskréftig anzuhaltendes Geholz = 1.490 m2
Verkehrsflache Bestand = 2.780 m?

M:\Zentrale\PROJEKTE\Villmar\a Villmar\Lamboiswies-Arfurter Berg I\B-Plan\E\Begriindung 2021-1.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Lamboiswies-Arfurter Berg |
Gemeinde Villmar, OT Villmar

-36 -

ENTWURF
08/2021

16.2 Bilanz Eingriff nach Kompensationsverordnung vom 26. 10. 2018 (GVBI Hessen Nr. 24 vom 09.11.2018, S 652).

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. Griinflache 1.605 27 43.335

Summe 53.575 837.450 53.575 453.716

Differenz -383.734

16.3 Bilanz Ausgleich CEF nach Kompensationsverordnung vom 26. 10. 2018 (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?2 {BW
11.191 Acker int 2.495 16 39.920| 11.194 Bluhflache CEF 2.495 27 67.365
0
Summe 2.495 39.920 2.495 67.365
Differenz 27.445

16.4 Schutzgutibergreifende Kompensation laut Fachbeitrag Boden

Laut des Fachbeitrages zum Schutzgut Boden (Anlage 5 zum Umweltbericht) ist im vorliegenden Fall eine schutzgutbezogene Kom-
pensation vorzusehen. Es wurde zu diesem Zweck ein auszugleichendes Defizit von 75.391 Biotopwertpunkten ermittelt.
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16.5 Ermittlung der Gesamt Biotopwertpunktzahl zur Kompensation

Eingriffsdefizit 383.734 BWP
Schutzgutbezogenes Defizit 75.391 BWP
Summe 459.125 BWP
Abziiglich CEF MaBnahmen 27.445 BWP
Summe 431.680 BWP

Es ergibt sich ein Eingriffsdefizit von: 431.680 Biotopwertpunkten

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:

(1) Teilflache 2: CEF MaBnahmen: Biotopwert 27.445 Punkte

Far die Vogel-Arten der Ackerlandschaft Rebhuhn und Feldlerche ist zugeordnet:

Flur 6, Flurstick 188 auf einer Flache von 2.495 m2

* Anlage von dauerhaften BlUhstreifen auf Ackerflache mit jahrlicher Neueinsaat
bzw. Ubersaat im zeitigen Friihjahr vor der Brut- und Setzzeit und Verbleib der
krautigen Vegetation Uber die Wintermonate als Ruckzugsrefugium.

MaBnahmen:

O Oberflachliche Bodenbearbeitung (grubbern) vor der Aussaat

O Initialsaat durch flaches drillen im April, lickig, bis spatestens 15.04.

[0 Bei Aussaat durch Aufrieseln ist ein optimaler Bodenschluss durch Anwalzen zu
gewahrleisten.

O Die Ersteinsaat bleibt im ersten Winter vollflachig stehen.

O Im 2. Bewirtschaftungsjahr beginnt die zweigeteilte Bearbeitung

O Im Frahjahr wird der Streifen halftig nach Mahd neu eingesét (10 m breiter Strei-
fen). Das Mahdgut verbleibt auf der Fldche und wird durch Grubbern oberflach-
lich in den Boden eingearbeitet. Die 2. Halfte bleibt zweijahrig stehen.

O Im 3. Bearbeitungsjahr erfolgt ein Wechsel der zu bearbeitenden Flache.

Fir die Bestandsriickgange von Rebhuhn und Feldlerche ist nach neueren Untersu-
chungen in erster Linie ein Nahrungsmangel verantwortlich, zum einen durch Pesti-
zideinsatze und durch ausgerdumte Strukturen.

Zum anderen ist der Mangel an, zur Nahrungssuche optimal geeigneten Bereichen
(belaufbare, llickige Vegetationsstrukturen), entscheidend.

Die ArtenhilfsmaBnahmen sind daher auf die Herstellung solcher Strukturen zu kon-
zentrieren. Es wird empfohlen im Zuge weiterer, ggf. noch kommender Bauleitpla-
nungen weitere Flachen im Bereich zu erwerben und entsprechend als Kompensa-
tionsmafBnahmen auszustatten und herzurichten.

Die MaBnahme dient der Verbesserung des Nahrungsangebotes durch Ausstattung
mit blihenden Wildkrautern unter entsprechender Bewirtschaftung und durch die
entstehenden krautigen Altgras-/Krautstrukturen als Deckungs- und Uberwinte-
rungshabitat fir Rebhuhn und Feldlerche.
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Der Flachenzuschnitt streifenartig mit mindestens 20 m Breite entspricht vollumfang-
lich dem ARTENHILFSKONZEPT REBHUHN (PERDIX PERDIX) IN HESSEN, 2017
STAATLICHE VOGELSCHUTZWARTE HESSEN, LAUX, D.; HEROLD, M.; BERNSHAUSEN, F;
HORMANN, M.

Hier wird ein Flachenbedarf von nicht weniger als 10 m Breite und optimal 20 m
Breite mit mindestens 20 m Léange angegeben.

Die Flache fir die CEF MaBnahme weist eine Léange von ca. 120 m und eine Breite
von ca. 22 m auf.

Es ist ein ausreichender Abstand zu Waldréandern vorhanden, da diese von Rebhiih-
nern und anderen Bodenbritern aufgrund der hohen Pradatoren Dichte, gemieden
werden. Der Landschaftsausschnitt entspricht in seiner Auspragung und seinem Mo-
saik demjenigen der fur die Planung in Anspruch genommen wird.

Die Nahe zum Friedhof mit seiner Ungestortheit und vielféltigen Strukturen wirkt sich
positiv auf die MaBnahme aus.

Zur Ansaat sollen per se Regio Mischungen verwendet werden.

Da im vorliegenden Fall neben der Feldlerche auch das Rebhuhn beglnstigt werden
soll, wird jedoch die von GOTTSCHALK & BEEKE, 2014, LEITFADEN FUR EIN
REBHUHNSCHUTZPROJEKT erprobte und bewahrte Géttinger Mischung Anwendung
finden Vgl. Anhang lll. Diese ist in ihrer Zusammensetzung so gewahlt, dass sich
eine Vegetationsstruktur einstellt, die die Aufzucht von Kiken begunstigt. Da die An-
saat auf keinen Fall zu dicht und zu schattig werden darf und nach Regenereignissen
schnell abtrocknen soll, ist der Anteil sehr starkwiichsiger Krauter gering zu halten.
Die hier entwickelte Mischung enthalt zudem keine Graser und keinen Rot- oder
WeiBBklee, wodurch eine zu ausgepragte Bodendeckung verhindert wird. Die Vege-
tation bleibt somit Iiickig und auch frei Bodenstellen werden erhalten. Die Mischung
erwies sich auch fir Rehe und Hasen ausgesprochen attraktiv.

Bei Anderung der Mischung dlrfen auf keinen Fall die wichsigsten Arten wie Retti-
che, Senf und Phacelia erhéht werden.

Unproblematisch hinsichtlich erhéhten Anteilen (nicht unbegrenzt) sind Lein, Son-
nenblume, Buchweizen, Erbse, Fenchel und Schwarzkiimmel.

Ein Strecken des Saatgutes durch Fllstoff (meist Sojaschrot) wird nicht empfohlen

Bei Baubeginn zur Brutzeit (1. April — 31. August) ist der gesamte landwirtschaftlich
genutzte Eingriffsbereich ab der letzten Marz-Woche bis Ende August in 2-wdchigem
Abstand regelmaBig umzubrechen oder zu mulchen, um zu vermeiden, dass sich
Brut-Bedingungen einstellen.

Inanspruchnahme von bestehenden Okokonten der Gemeinde Villmar:

356.289 Biotopwertpunkte sind auszugleichen.

a) Okokontogutschrift fir die Entnahme von Fichten in der Gemeindewaldabteilung
309, Gemarkung Falkenbach, Flur 1 Nr. 146 und Flur 3 Nr. 119 vom 08.06.2018
AZ 30.73 — 130901.

Zugeordnet werden 70.502 Biotopwertpunkte

Das Okokonto ist somit nach erfolgter Zuordnung ausgeschdpft.

b) Okokontogutschrift fir Nutzungsverzicht im Wald in der Gemeindewaldabteilung
27 A1 Gemarkung Villmar Flur 15 Nr. 6 vom 19.11.2020.
AZ 30.73. —20201040.
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Zugeordnet werden 140.000 Biotopwertpunkie

Das Okokonto ist somit nach erfolgter Zuordnung ausgeschépift.

c) Okokontogutschrift fiir Nutzungsverzicht im Wald in der Gemeindewaldabteilung
15 A2 Gemarkung Villmar Flur 11 Nr. 5/1 vom 19.11.2020.
AZ 30.73 — 20201039.

Zugeordnet werden 146.250 Biotopwertpunkte

Das Okokonto ist somit nach erfolgter Zuordnung ausgeschdpft.

d) Okokontogutschrift fir Nutzungsverzicht im Wald in der Gemeindewaldabteilung
107 A1 Gemarkung Aumenau Flur 20 Nr. 3/1 vom 19.11.2020.
AZ 30.73 —20201041.

Zugeordnet werden 74.928 Biotopwertpunkte

(3) Die Gemeinde setzt die zustandige Untere Naturschutzbehdérde von der Rechtskraft
der Bauleitplanung in Kenntnis und veranlasst die Ausbuchung aus den o.g. Oko-

konten.
431.680 Defizit auszugleichen
- 70.502 Ziff. a)
- 140.000 Ziff. b)
- 146.250 Ziff. c)
- 74.928 Ziff. d)
0
aufgestellt: Weinbach, im August 2021

SLE Schoénherr
Fichtenhof
35796 Weinbach

Heike Mendel
(Dipl.-Ing.)

Anhang: | La&rmschutzgutachten
Anhang: Il Giftpflanzen
Anhang Il Géttinger Mischung
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Anhang I: Larmschutzgutachten
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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
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Anhang lll: Géttinger Mischung

§.5.2 Herrichtung und Bewirtschaftung von Bliihstreifen
6.5.2.1 Saatgutmischung

Zur Initialsaat und weiteren Einsaaten einer Saatgutmischung in anderen Projekten und vor
verschiedenen Hintergriinden werden haufig regionaltypische Wildpflanzen, zertifizierter
Herkunft (z.B. VWW-REGIOSAATEN oder REGIOZERT) verwendet. Unter Beriicksichtigung der
langjéhrigen Erfahrung aus dem Rebhuhnschutzprojekt in Niedersachsen, soll im vorliegenden
Fall die von GOTTSCHALK & BEEKE erprobte und bewshrte .Gottinger Mischung* Anwendung
finden. Wobei die aus nachfolgender Tabelle ersichtliche Zusammensetzung als
Grundmischung zu verstehen ist, die ja nach Standort, in Abhéngigkeit der Bodengiite,
angepasst werden kann.

Tabelle 4: ,Géttinger Mischung* (Stand 2016): Pflanzenarten und deren Anteile an der Saatgutmischung.

Gewichts % Arten Botanischer Name Leguminose | mehrjahrig
17 Lein Linum usitatissimum |
.15 Sonnenblume Helianthus annuus {
14 Buchweizen Fagopyrum esculentum i ]
8 Waldstaudenroggen Secale muiticaule X
‘ 7 Luzemne Medicago sativa L X
7 Phacelia Phacelia tanacetifolia
7 Olrettich Raphanus sativus
5 Kultur-Malve Alan Sylvosiis sap. X
5 Borretsch Borago officinalis
5 Hafer Avena sativa
L 5 Schr:_\i!;l.laettﬁge Lupinus angustifolius L
] 2 Gelber Steinkiee Melilotus officinalis L X
K Gelbsenf Sinapis alba ]
- - —
1 Bockshornklee Trigonella foenum-graecum L
0,5 Markstammkohl Brassica oleracea * X
B 0,5 RUbsen Brassica rapa |
100 l

Die ,Géttinger Mischung” ist in ihrer Zusammensetzung so gewishlt, dass sich eine
Vegetationsstruktur einstellt, die die Aufzucht der Kilken beglnstigt. Da die Ansaat auf keinen
Fall zu dicht und zu schattig werden darf und nach einem Regen schnell abtrocknen soll, ist
der Anteil sehr starkwiichsiger Krauter gering gehalten. Die von den Géttinger Ornithologen
entwickelte Mischung enthéit zudem keine Graser und keinen Rot- und WeiBklee, wodurch
eine zu ausgepragte Bodenbedeckung verhindert wird. Die Vegetation bleibt somit lickig und
auch freie Bodenstellen werden erhalten. Fir Hasen und Rehe etc. wird die Mischung
ausgesprochen attraktiv (GOTTSCHALK & BEEKE 2014,).

TNL Umweltplanung - Raiffeisenstrale 7, 35410 Hungen 52
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