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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Um ein besseres und altersgerechtes Freizeitangebot im Ortsteil Weyer des Marktfleckens Villmar zu er-
mdglichen, soll mit dem Bebauungsplan ,Minigolfplatz® das Bauplanungsrecht fir einen Minigolfplatz ge-
schaffen werden. Minigolf ist ein wichtiger Teil der Infrastruktur fir Tourismus, Freizeit- und Sport. Es gibt
kaum eine andere Freizeiteinrichtung, die von derart vielen Gruppen frequentiert wird. Minigolf kann von
jeder Altersgruppe ausgeibt werden, ist beliebt bei Einheimischen und Touristen, wird als Sport betrieben
und ist eine wichtige Erganzung fir bestehende Tourismus- und Freizeiteinrichtungen.

Der Planungsstandort befindet sich am sudlichen Randbereich der Wohnbebauung des Ortsteils Weyer
und im direkten Anschluss an das Ausflugslokal ,Wissegiggl“. Durch die mégliche Wirkung des Vorhabens
als Treffpunkt der Dorfgemeinschaft, sollen mit dem erweiterten Freizeitangebot nicht nur die Gemeinschaft
Weyers, sondern auch die Attraktivitat des Ortsteils und dessen Wohnqualitat insgesamt gestarkt werden.
Daruber hinaus bildet das Ausflugslokal einen touristischen Anziehungspunkt auch fur umliegende Orte
und Gemeinden. Somit dient die Planung weiterhin insbesondere der Standortsicherung des Gastronomie-
betriebes und sorgt mit dessen Erweiterung auch fir die Sicherung von Arbeitsplatzen.

Planungsrechtlich ist das Plangebiet gegenwartig dem Aullenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Bei
der tatsachlichen Nutzung handelt es sich bei dem vorgesehenen Gebiet derzeit um Griinland, das sich im
Anschluss an die Schank- und Speisewirtschaft ,Wissegiggl” erstreckt. Hierauf soll ein ergdnzendes Frei-
zeitangebot in Form eines Minigolfplatzes entstehen, das sich an die bebaute Ortslage anschlie3t. Der
wirksame Flachennutzungsplan FNP stellt das Plangebiet als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Griinland dar. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt in einem Parallelverfahren.

Geplant ist, dass auf innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches bis auf einen Schutzzaun und die néti-
gen Spielbahnen keine weiteren baulichen Anlagen, insbesondere keine hochbaulichen Anlagen, errichtet
werden sollen. Eine gesonderte verkehrliche Erschliefung ist ebenfalls nicht vorgesehen und auch nicht
notwendig, da es sich um eine Nutzung im Zusammenhang mit dem bestehenden Betrieb handelt, der Uber
die Wiesenstralie angefahren wird. Die Anlage eines Gehweges ist weiterhin nicht erforderlich, da bereits
ein Weg im 6stlichen Randbereich des Vorhabengebietes besteht. Die flr den Betrieb des Minigolfplatzes
notwendigen Toilettenanlagen befinden sich im ,Wissegiggl“ und kénnen dort genutzt werden. Eine Neu-
anlage ist daher nicht vonnéten. Geplant ist aulRerdem, dass die Fundamente der einzelnen Spielgerate in
wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Schotter oder Holzbalken) hergestellt werden sollen. Fir die Zwi-
schenbereiche ist eine Anlage als Vielschnittrasen vorgesehen.

Unter Bertcksichtigung dieser geplanten (mobilen) Flache entsteht somit eine Freizeitanlage, die sich im
Plangebiet gut realisieren lasst.

1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Weyer, Flur 6 und umfasst die Flurstiicke 33, 34
und 35. Bei dem Plangebiet handelt es sich um Grinland, das vollstandig innerhalb des amtlich festgesetz-
ten Uberschwemmungsbereiches des Laubusbaches liegt. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine
Flache von ca. 0,3 ha (3.046 m?), wovon auf die private Griinflache mit der Zweckbestimmung Minigolf
rund 2.100 m? entfallen und auf die Flache fir Malnahmen zum Schutz, zu Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft rund 946 m?2.
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Angrenzend an das Plangebiet liegen:

Im Norden: AulRenbereich des Ausflugslokals Wissegiggl, der einen kleinen Platz zum FulRballspielen so-
wie einige Sitzgelegenheiten aufweist,

Im Osten:  Hausgarten, durch einen geschotterten Weg zum Planungsgebiet abgegrenzt,
Im Sitiden: eine kleine Gewasseransammlung und Ackerflachen,

Im Westen: Gewasser mit Ufergehdlzsaum.

=

-

A
B Plancchict

Ubersicht und Lage des Plangebietes

Quelle: bodenviewer.hessen.de, Zugriffsdatum: 14.11.2016 genordet, ohne MaRstab

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionalplan Mittelhessen RPM 2010 stellt die Flache des Plangebietes als Vorbehaltsgebiet fir Land-
wirtschaft (6.3-2) dar. Darauf liegen zwei weitere Darstellungen, einmal als Vorranggebiet fur den vorbeu-
genden Hochwasserschutz (6.1.4-6) und einmal als Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
(6.1.3-1).

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 04/2018
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Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen RPM 2010 genordet ohne MaRstab

Welche Ziele des Regionalplans Mittelhessen 2010 mit der Darstellung genannter Nutzungen verbunden
sind und wie sie mit der vorliegenden Planung vereinbar sind, soll folglich erlautert werden.

6.3-2 (G) (K): In den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch
landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwégung ist dem Erhalt einer landwirtschaft-
lichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

6.3-3 (Z) Folgende Fldacheninanspruchnahmen sind unter der in Grundsatz 6.3-2 genannten Voraussetzung
in den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft méglich:

. Errichtung baulicher Anlagen fiir privilegierte Vorhaben

. Eigenentwicklung und Freizeitnutzungen im Anschluss an bebaute Ortslagen < 5 ha

. Photovoltaikanlagen

. Aufforstungen und Sukzessionsfldchen < 5 ha sowie

. MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung eines Uberértlichen Biotopverbundsystems < 5 ha

Dabei sind auch stddtebauliche, denkmal- und landschaftspflegerische sowie umwelt- und naturschutz-
fachliche Belange zu berticksichtigen.

Die Planung einer Minigolfanlage im vorliegenden Plangebiet richtet sich hierbei insbesondere nach dem
zweiten Zielsatz der Flacheninanspruchnahme ,Eigenentwicklung und Freizeitnutzungen im Anschluss an
bebaute Ortslagen < 5 h*“. Der Minigolfplatz soll als Erweiterung an einen gastronomischen Betrieb an-
schlieRen. Er befindet sich mit einer Flache von ca. 0,3 ha wesentlich unter den 5 ha und grenzt weiterhin
direkt an die bebaute Ortslage in Weyer. Somit steht die Planung diesem Ziel nicht entgegen.
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Unter dem Punkt Hochwasserschutz legt der RPM 2010 folgendes fest:

6.1.4-6 (Z) (K) In den Vorranggebieten fiir vorbeugenden Hochwasserschutz sind Uberschwemmungsbe-
reiche der Gewdsser fiir die Hochwasserriickhaltung und den Hochwasserabfluss zu sichern und zu ent-
wickeln. Diese Gebiete sind von Bebauung, Versiegelung des Bodens und Aufschlittungen freizuhalten.
Zuldssig sind Nutzungen und MaBnahmen, die den vorbeugenden Hochwasserschutz nicht einschrénken.
Dazu gehért auch die Neuanlage von Auwald. Unzuldssig sind Planungen und MalBnahmen, die die Funk-
tion als Hochwasserabfluss- oder -retentionsraum beeintrdchtigen oder den Oberflachenabfluss erhéhen
bzw. beschleunigen wiirden.

6.1.4-7 (G) Innerhalb der Vorranggebiete fiir vorbeugenden Hochwasserschutz soll Ackernutzung in den
Hochwasserabflussgebieten vermieden werden.

6.1.4-8 (G) (K) In den Vorbehaltsgebieten fiir vorbeugenden Hochwasserschutz sollen sich vorhandene
und geplante Nutzungen an die Hochwassergefahr anpassen. Unbebaute, gewédssernahe Fldchen sollen
von Bebauung freigehalten werden. Sofern diese Gebietskategorie innerhalb im Zusammenhang bebauter
Ortsteile festgelegt ist, ist bei Planungen und MalBnahmen den Belangen des Hochwasserschutzes ein
hohes Gewicht beizumessen. Soweit bei anstehenden Sanierungen und Objektverlagerungen zuvor be-
baute gewédssernahe Flédchen frei werden, sollen diese Fléachen flir den

Hochwasserschutz und die Gewésserentwicklung gesichert werden. In den Vorbehaltsgebieten fiir vorbeu-
genden Hochwasserschutz aullerhalb der Ortslagen sollen MaBnahmen zur Wiederherstellung bzw. Ver-
besserung der Retentionsfunktion ergriffen werden.

6.1.4-9 (G) MaBnahmen zum vorbeugenden Hochwasserschutz sollen auch aul8erhalb der Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete fiir vorbeugenden Hochwasserschutz in den FlieBgewéassereinzugsgebieten durchge-
fihrt werden. Niederschlagswasser in Siedlungsbereichen soll, soweit es nicht schadlich verunreinigt ist,
zurlickgehalten, verdunstet und versickert oder genutzt werden.

Im Plangebiet sind hochbauliche Anlagen nicht vorgesehen. Geplant sind lediglich die Errichtung der Spiel-
bahnen und ,offene Einfriedungen® (Bsp. Maschendrahtzaun). Der Bebauungsplan setzt ergdnzend fest,
dass die Errichtung von Funktionsgebauden unzulassig ist. Somit geht von der Planung der Minigolfanlage
keine Barrierewirkung aus, die den Hochwasserschutz in irgendeiner Weise beeintrachtigt. Der Hochwas-
serabfluss und -retentionsraum sowie der Oberflachenabfluss werden nicht gefadhrdet. Damit bleibt auch
dieses Ziel von der Planung unberihrt.

Zum Punkt 6.1.3 Klima wird im RPM 2010 Folgendes festgehalten:

6.1.3-1 (G) (K) In den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftent-
stehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden.
Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MalBnahmen, die die Produktion und den Transport fri-
scher und kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MaBnahmen in diesen Ge-
bieten, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kén-
nen, sollen vermieden werden. Der Ausstol3 lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zusétzliche
Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden.

Da im Zuge der Planung keine feste Bebauung bzw. insbesondere keine Hochbauten errichtet werden
sollen, sondern lediglich eine mobile Versiegelungsflache (in Form von Kiesaufschiittung) auf dem Gebiet
geplant ist, entsteht keine Barrierewirkung, die den Luftaustausch in der Ortslage beeintrachtigt.
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Auf dem Griinland soll weiterhin ein Vielschnittrasen angelegt werden, der den Kaltluftabfluss und -trans-
port nicht gefahrdet. Somit ist die Planung auch in diesem Punkt mit den Zielen der Raumordnung verein-
bar.

Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktfleckens Villmar stellt das Plangebiet als Flache fur Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwick-
lungsziel Griinland dar. Im Zuge der Planung soll daher eine Umwidmung der Malinhahmenflache in eine
Grinflache (privat) mit der Zweckbestimmung ,Minigolfplatz® erfolgen. Die damit notwendige Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan Villmar genordet ohne MaRstab

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Ty T —— 7w\ ot Nérdlich an den Geltungsbereich grenzt eine rechtskraftige Ab-
‘ N, rundungssatzung an (Verfiigung vom 07.09.1982).

Darin werden ausschlief3lich Wohngebaude (AW) ausgewiesen.
Die Abrundungssatzung wird durch die vorliegende Bauleitpla-
nung nicht berihrt.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 04/2018
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemein-
den weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruch-
nahme von Flachen als Ziel der Bauleitplanung nochmals ausdriicklich herausgestellt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innen-
entwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Bodenschutz-
klausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll und dass dabei Ermittlungen zu
den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden sollen, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstande, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kdnnen. In der
Bauleitplanung ist somit verstarkt darzulegen, dass die Gemeinde entsprechende Bemihungen unternom-
men hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu
untersuchen und diese auch entsprechend auszuschdpfen.

Geplant ist, dass der Minigolfplatz durch ein mobiles Aufbausystem entstehen soll, bei der sich die mobile
Versiegelungsflache auf unter 200 m? beschrénkt. Das derzeit vorhandene Grunland (frischer Standorte)
wird in einen Vielschnittrasen umgewandelt. Da die Versiegelungsflache gering gehalten wird, keine hoch-
baulichen Anlagen auf dem Gebiet geplant sind und darlber hinaus in der Planung ausdriicklich nicht zu-
gelassen werden, entsteht weiterhin keine nachhaltige Versiegelung der Bodenflache und es kann somit
nur mit geringfiigig nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzglter Wasser und Boden gerechnet werden.
Alternative Standorte fiir die Errichtung einer Minigolfanlage innerhalb des Gemeindegebietes sind zudem
nicht vorhanden, da die Anlage im Zusammenhang mit dem im Bestand vorhandenen Ausflugslokal steht
und diesbezuglich Synergieeffekte bspw. durch die Nutzung der vorhandenen Stellplatz- und Toilettenan-
lagen bestehen, wiirde die Wahl eines anderen Standortes voraussichtlich zu einem weitaus groRReren
Eingriff in Natur und Landschaft fihren.

1.6 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Minigolfplatz* erfolgt im zweistufigen Regelverfahren. Eine Umwelt-
prifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird durchgeflhrt.

Verfahrensablauf:
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs.1 BauGB: 23.03.2017

Beteiligung der friihzeitigen Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: vom 10.07.2017 bis 11.08.2017, Be-
kanntmachung am 29.06.2017.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB: Anschreiben
vom 05.07.2017, Frist: 11.08.2017.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: von Montag, dem . . bis einschl. Freitag,
dem . . , Bekanntmachung . .

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: Anschrei-
ben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs.1 BauGB: .
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2 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen
und zur Sicherung der angestrebten stéddtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausflihrung des § 1 Abs.
3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
.Minigolfplatz* aufgenommen worden.

2.1 Griinflachen

Zur Ausweisung gelangt im Bebauungsplan eine private Griinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der
Zweckbestimmung ,Minigolfplatz®.

Der Bebauungsplan setzt eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Minigolfplatz fest. So sind
auch nur die der Nutzung dienenden baulichen Anlagen - Minigolfbahnen, Sitzmdglichkeiten und sonstige
dem Nutzungszweck zugeordnete Anlagen und Einrichtungen zuldssig. Zur Bertcksichtigung der Lage des
Plangebietes innerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Laubusbach wird er-
ganzend im Bebauungsplan festgesetzt, dass Funktionsgebaude, also jegliche hochbaulichen Anlagen, die
mogliche negative Beeintrachtigungen des Uberschwemmungsgebietes bedeuten kénnten, unzuléssig
sind. Zudem wird die Flache fiir Minigolfbahnen auf max. 200 gm beschrankt.

2.2 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Einfriedungen einen Abstand von mind. 10 Metern zur Grenze des
Laubusbaches (Flur 6, Flurstiicke 33, 34 und 35) einzuhalten haben. Dies begriindet durch die angren-
zende Lage zum oberirdischen Gewassers Laubusbach und des gemaR § 23 HWG einzuhaltenden Ge-
wasserrandstreifen. Durch die Abgrenzung mittels Einfriedung der geplanten Errichtung eines Minigolfplat-
zes koénnen negative Beeintrachtigungen des geschiitzten Gewasserrandstreifens vermieden werden.

Die Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden mit dem Entwicklungsziel Erhaltung von Ufergehdlzen und Uferge-
holzsukzession festgesetzt. Der Bereich des Tumpels wird ebenfalls zur Erhaltung und Entwicklung fest-
gesetzt (Entwicklungsziel ,Kleingewasser und Extensivgrinland®). Weiterhin wird festgelegt, dass die Fla-
chen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durch
einen Zaun von der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Minigolfplatz“ abzutrennen sind.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 04/2018
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3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung u.a dazu bei, die baugeschichtliche Bedeu-
tung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitédt der gewachsenen Siedlungsstrukturen zu
bewahren und zu starken.

Hierzu wird auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 2 HBO eine
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrift beziiglich Einfriedungen in den Bebauungsplan ,Minigolf-
platz“ aufgenommen.

Bezlglich Einfriedungen ist es haufig erforderlich, dass sichergestellt wird, dass diese sich gestalterisch
und in ihrer HOhenentwicklung unterordnen und keine Trennwirkung entfalten, um hierdurch negative Aus-
wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild auszuschlieRen. Im Bebauungsplan wird daher festgelegt,
dass gem. § 81 Abs. 1 und 3 Hessische Bauordnung HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch BauGB Ma-
schendrahtzdune bis zu einer Hohe von max. 1,2 m zulassig sind. Diese dienen der optischen Abgrenzung
der Nutzung, und sollen eine (blickdichte) Trennwirkung des Gebietes ausschlieRen. Da der Minigolfplatz
auch von Kleinkindern genutzt wird, ist aus Sicherheitsgrindung eine Hohe von 1,2 m erforderlich. Der
Flurabstand wird auf 15 cm festgesetzt.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet im Ortsteil Weyer istim Norden und Stidwesten tiber die gemeindliche ErschlieBungsstralle
~Wiesenstralle“ an die klassifizierte LandesstralRe 3021 und somit an das regionale Stralennetz ange-
schlossen. AuRerdem liegt der nachste Haltepunkt fir Busverkehr in 150 m Entfernung und auch ful3laufig
ist das Gebiet durch die innerértlichen Strallen mit Biirgersteig gewahrleistet. Somit beschreibt das Plan-
gebiet eine insgesamt verkehrsgunstige Anbindung.

Das Verkehrsaufkommen sowie die der Bedarf an Parkflachen kann sich durch die Planung zwar gering-
fligig erhdhen, aber wird nach wie vor Uber die Wiesenstralle direkt vor dem Betrieb abgewickelt und wird
nicht in dem Male erfolgen, dass Beeintrachtigungen im Stralennetz bzw. im Einmindungsbereich der L
3021 zu erwarten sind. Eine Umlenkung des Ziel- und Quellverkehrs kann damit zunachst ausgeschlossen
werden. Somit ist eine verkehrliche Erschliefung im Sinne einer neuen Strallenanbindung nicht vorgese-
hen, da es sich bei dem Vorhaben um eine Nutzung im Zusammenhang mit dem bestehenden Betrieb
handelt, der Uber die Gemeindestrale Wiesenstralle angefahren wird und dort bereits entsprechende Park-
flachen aufweist.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1  Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriin-
dung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entspre-
chend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird (siehe Anlage 1).
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Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den
gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen
und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlcksichtigen.
Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatz-
lichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht inte-
griert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt
der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berlcksichtigen.
Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malhahmen zum Ausgleich. Al-
ternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein Ausgleich wird
jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Im Umweltbericht wird eine entsprechende Eingriffsbewertung durchgefihrt.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieflich oder Gberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den.

Hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefihrt (siehe Anlage 3). Die Untersuchung im Sinne eines worst-case-Annahme kommt zu dem Ergebnis,
dass die Richtwerte an allen relevanten Immissionsorten deutlich unterschritten werden und kurzzeitige
Gerauschspitzen die Richtwerte um weniger als 30 dB(A) Uberschreiten.

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.
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Wasserversorgung

Fir die geplante Nutzung der Flache als Minigolfanlage ist kein Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz erforderlich, da sich die zugehdrigen sanitaren Anlagen im Gastronomiebetrieb Wissegiggl be-
finden und auch dort genutzt werden kénnen.

Abwasserentsorgung

Da im Plangebiet kein Schmutzwasser anfallt, das in das Kanalnetz abgeleitet werden muss, sind somit
auch keine Abwasserableitung oder Regenrickhaltung erforderlich.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Stollen Nieder-
grund, Weyer' (WSG-ID 533-089).

Die Ausweisung einer Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Minigolfplatz® steht den in der Schutzgebiets-
verordnung aufgeflihrten Verboten fiir die Schutzzone Il nicht entgegen. Die sich aus der Schutzgebiets-
verordnung des Trinkwassergebietes ergebenden Ge- und Verbote sind zu beachten.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewisser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser, jedoch grenzt der Laubusbach
mit seiner uferbegleitenden Vegetation westlich direkt an das Vorhabengebiet an. Die Flurstiicke 33, 34
und 35 befinden sich vollstéandig im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Laubusbaches.

Gem. § 78 Abs. 1 WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebiet untersagt:

1. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitpldnen oder sonstigen Satzungen nach dem Bauge-
setzbuch, ausgenommen Bauleitplédne fiir Hafen und Werften,

2. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuchs,

3. die Errichtung von Mauern, Wéllen oder &hnlichen Anlagen quer zur FlieBrichtung des Wassers bei
Uberschwemmungen,

4. das Aufbringen und Ablagern von wassergeféhrdenden Stoffen auf dem Boden, es sei denn, die Stoffe
diirfen im Rahmen einer ordnungsgeméfen Land- und Forstwirtschaft eingesetzt werden,

5. die nicht nur kurzfristige Ablagerung von Gegenstéanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder
die fortgeschwemmt werden kénnen,

6. das Erhéhen oder Vertiefen der Erdoberflache,

7. das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des vorsorgenden Hochwas-
serschutzes geméal3 § 6 Absatz 1 Satz 1 Nummer 6 und § 75 Absatz 2 entgegenstehen,

8. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

9. die Umwandlung von Auwald in eine andere Nutzungsart.

Hiervon sind jedoch Ausnahmen maéglich, die in § 78 Abs. 2 WHG aufgeflhrt sind.

Die zustdndige Behdrde kann abweichend von Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 die Ausweisung neuer Bauge-
biete ausnahmsweise zulassen, wenn

1. keine anderen Mbglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kénnen,

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,
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3. eine Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschdden nicht zu erwarten sind,
4. der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum
umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

6. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt wird,
7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,
8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

9. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser, das der Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schéden zu erwarten sind.

Das Plangebiet (rote Umrandung) grenzt
an ein Wohnbaugebiet an, aber stellt keine
Siedlungserweiterung dar, da lediglich ein
erweitertes Freizeitangebot in Form eines
Minigolfplatzes entstehen soll.

Hochwasserriickhaltung, Hochwasserab-
fluss sowie der bestehende Hochwasser-
schutz werden durch die Planung insge-
samt nicht beeintrachtigt, da die mobile
Versiegelungsflache sehr geringgehalten
wird und keine hochbaulichen Anlagen er-
richtet werden, die den oben aufgefiihrten
Punkten entgegenstehen.

Somit ist eine Zulassung des Vorhabens
planungsrechtlich ausnahmsweise moég-
lich. Die Minigolfanlage bedarf jedoch einer
nachfolgenden wasserrechtlichen Geneh-
migung.

Ausschnitt Uberschwemmungsgebiet

genordet ohne MaRstab

Entlang der Wasserflachen des Laubusbaches erstreckt sich weiterhin der Gewasserrandstreifen. Auf die
Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird
hingewiesen. Im Gewasserrandstreifen ist geman § 38 Abs. 4 WHG verboten:
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1. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

2. das Entfernen von standortgerechten Bdumen und Stréduchern, ausgenommen die Entnahme im Rah-
men einer ordnungsgeméfen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Béu-
men und Strduchern,

3. der Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflanzenschutzmit-
teln und Diingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und der Umgang mit was-
sergefdhrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,

4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder
die fortgeschwemmt werden kénnen. Zulédssig sind MalBnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind.

Im Bebauungsplan ,Minigolfplatz” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
Minigolfplatzes geschaffen werden. Hier wird u.a. festgesetzt, dass Einfriedungen einen Abstand von mind.
10 Metern zur Grenze des Laubusbaches einzuhalten haben, um den Bereich des Gewasserrandstreifens
vollstandig von Planungen freizuhalten, die den oben aufgefiihrten Punkten entgegenstehen. Die vorgese-
henen Anlagen behindern den Wasserabfluss nicht und auch sonst ist in der Planung kein Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen vorgesehen.

Da der Gewasserrandstreifen frei von jeglicher Bebauung bleibt, soll folgende Regelung lediglich der Voll-
sténdigkeit wegen aufgefiihrt werden.

Im Gewasserrandstreifen bedirfen gemaf § 23 Abs. 4 HWG daruber hinaus

1. die Errichtung und die Erweiterung einer baulichen Anlage nach den §§ 30, 34 und 35 des Baugesetz-

buchs einschliellich Mauern und Wéllen sowie &hnlicher Anlagen quer zur FlieBrichtung des Wassers bei
Uberschwemmungen und

2. das Erh6éhen oder Vertiefen der Erdoberflache

einer wasserrechtlichen Genehmigung.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natiirlichen Bo-
denfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kénnen.
Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der Bebau-
ungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen
zu minimieren (Begrenzung der Flachen fur Minigolfanlagen, keine Befestigung in Form von Beton- oder
Asphaltflachen, keine Hochbauten).

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind jedoch zu berticksichtigen, z.B.
den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht (iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht (iberbauten Flédchen treffen.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 04/2018



Marktflecken Villmar, Ortsteil Weyer: Bebauungsplan ,Minigolfplatz” 15

8 Altablagerungen und Altlasten, Kampfmittel

In der Altflachendatei (AFD) des Landes Hessen beim Hessischen Landesamt flr Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) sind alle seitens der Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Alt-
standorte) sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen erfasst. Nach entsprechender
Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden.

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder vor.
Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelas-
tung dieser Flachen nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnisse im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachti-
ger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen

9 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
HDSchG).

10  Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastrukturen sind nach aktuellen Planungsstand nicht bekannt.

1 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

12 Kosten

Der Gemeinde Villmar entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.
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