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Bauleitplanung des Marktfleckens Viillmar im Ortsteil Weyer;
Bebauungsplan ,,Minigo|fp|atz“ mit Anderung des Fléichennutzungsplans

Schreiben des Planungsbiiros Holger Fischer vom 5. Juli 2017

Guten Tag,

mit Schreiben vom 5. Juli 2017 informiert das Planungsbiiro Fischer Uber die Aufstellung
des Bebauungsplans ,,Minigolfplatz” mit Anderung de-S Fléchennutzungspians und bittet
hierzu im Rahmen des Verfahrens zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 0f-
fentlicher Belange geméis § 4(1) BauGB um Stellungnahme, auch im Hinblick auf Umfang
und Detaillierungsgrad der nach § 2 (4) BauGB durchzufiihrenden Umweltpriifung.

I.
Gegen die beabsichtigte Anderung des Fléchennutzungsplans — Darstellung einer privaten
Gr0nfléche mit der Zweckbestimmung ,,Minigolfplatz“ anstelle der derzeit dargestellten Flé—
Che f0r Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Baden, Natur und
Landschaft — bestehen aus der Sicht der von uns zu vertretenden Belange des Natur—
schutzes und der Landschaftspflege Bedenken.

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans bestehen aus der Sicht der von uns zu vertre—
tenden Belange im Hinblick auf die beabsichtigte Flécheninanspruchnahme gleichfalls Be-
denken.
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Das Uberplante Gebiet liegt im AuBenbereich der Gemarkung Weyer, siidlich abgesetzt
von cler Ortslage und hier im Talraum und in der Aue des Laubusbaches.
Die fraglichen Fléchen werden derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich als Grflnland (Méh-
wiese) genutzt, die Grflnlandstandorte frischer Ausprégung sind als méBig artenreich ein-
zustufen.
Im Westen des Plangebietes findet sich der Ufergehélzsaum links des Laubusbaches, der
wesentlich durch Erlen und Baum— und Strauchweiden geprégt wird, zudem Hoehstauden-
fluren feuchter bis nasser Ausprégung.
Im Bereich des Uberplanten Flurst'L'Jcks 35 wurde ein temporér wasserfflhrender Teich an-
gelegt, der von einem noch jungen Erlenbestand umgeben ist. Die Anlage des Teichs ist
Gegenstand einer vorlaufenden ErsatzmaBnahme und wurde einem Okokonte gut ge-
schneben.
An der westlichen Grenze des fiberplanten FlurstUcks 33 Est im Rahmen der Renaturierung
des Laubusbaches das Gewésserprofil durch Abflachung der linksseitigen Uferbeschungen
aufgeweitet worden. Auch diese MaBnahme ist Gegenstand einer vorlaufenden Ersatz-
maBnahme und einem Okokonto gut geschrieben.

Das Umfeld der Uberplanten Fléchen wird im SUden durch eine dem Standert angepasste
GrUnIandnutzung in der Talaue dee FlieBgewéssers geprégt, westlich grenzt unmittelbar
der Laubusbaeh mit weitgehend geschlossenem Ufergehelzsaum an, estlich Gartenfléchen
und nerdlich in geringer Entfernung die Ortslage Weyer.

Wie bereits erwéhnt, befindet sich der Geltungsbereich der Fléchennutzungsplanénderung
bzw. des Bebauungsplans unmittelbar in der Aue des Laubusbaches. Die beabsichtigte
Festsetzung einer GrUnfléche mit der Zweckbestimmung ,,Minigo|fp|atz“ stc'jBt aus Natur-
schutzsicht auf Bedenken.
Natflrliche und naturnahe Gewésser einschlieflslich ihrer Ufer, Auen und sonstigen RUckhal-
tefléchen sind grundsétzlich zu erhalten und vor Verénderungen zu sch‘L'Jtzen.
FlieBgewésser, wie hier der Laubusbach, und die der Talaue zuzurechnenden Fléchen
sind sozusagen Teil des ékolegisohen RUckgrates der Landschaft. Diese haben aus ékolo—
gischer Sicht besondere Funktionen. Sie sind fUr den Arten- und Biotopschutz ven Bedeu-
tung und dienen allgemein dem Biotepverbund und der Biotopvernetzung. Zudem haben
die Fléchen in der Aue unter kleinklimatischen Gesichtspunkten Bedeutung fUr den Kalt-
luftabfluss.
Der beabsichtigten Daretellung einer privaten GrUnfléche mit der Zweckbestimmung ,,Mini—
golfplatz“ im FQéchennutzungsplan bzw. einer entsprechenden Festsetzung im Bebau-
ungsplan stehen die naturschutzfachlich begrUndeten Grundsétze des Schutzes der Fliefi-
gewésser und der Talauen entgegen.

Der Begrflndung zum Vorentwurf des Bebauungsplans mit Fléchennutzungsplanénderung
ist im Anhang bereits ein Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Pla—
nungsbeitrag beigegt, in dem die als Ergebnis der Umweltpriifung voraussichtlichen er—
heblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplans beechrieben und bewertet sind.
lm Rahmen der Umweltprflfung nach § 2 (4) BauGB ist aus der Sicht der von uns zu ver-
tretenden Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege darflber hinaus zu ermit—
teln bzw. zu konkretisieren:

- Im Umweltbericht sind die im Landschafisplan des Marktfleckens Villmar fUr das Plan-
gebiet festgelegten Entwicklungsziele darzustellen und es ist zu erléutern, in welcher
Art und Weise diese bei der Aufstellung des Bauleitplans berficksichtigt werden sollen.
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- Im Umweltbericht sind die anderweitig in Betracht kommenden Planungsméglichkeiten
darzulegen.

. Der Umweltbericht muss im Rahmen der Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspek-
te des derzeitigen Umweltzustandes die Fauna des Planbereichs erfassen und bewar-
ten. Dabei sind die Tierartengruppen Végel, Amp‘hibien und Tagfalter zu untersuchen
(Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).

. Das Plangebiet liegt Iandschaftsstrukturell und tatséchlich in der Aue des Laubusba-
ches. Im Umweltbericht ist zu prUfen, welche Auswirkungen die Einrichtung des Mini-
golfplatzes und die damit einhergehende Intensivierung der Freizeit- bzw. touristischen
Nutzung unter gewésserékologischen Gesichtspunkten hat.

. lm Umweltbericht ist eine auf die jeweiligen Schutnter bezogene Ermittlung der mit
der Anderung des Fléchennutzungsplans und der Aufstellung des Bebauungsplans
vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft und eine Darstellung der geplanten
Kompensationsmafinahmen unter Berflcksichtigung derjeweils beeintréchtigen Funkti-
one-n des Natur- und Landschafishaushaltes vorzunehmen.

Freundliche GrUBe
im Auftrag

6L cm
H.LUbke
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3. August 2017

Bauleitplanung der Gemeinde Villmar; Bebauungsplan ,,Minigolfp|atz“ mit finde-
rung des Flfichennutzungsplans in diesem Bereich im OT Weyer;
Beteiligung der Beh6rden geméiB § 4 Abs. 1 BauGB

Guten Tag,

gegen die im Betreff néher bezeichnete Planung bestehen aus Sicht der von hier zu ver-
tretenden Belange keine grundsétzlichen Bedenken sofern nachfolgende Ausfflhrungen
im weiteren Verfahren beachtet werden:
1. Wasserversorgung:

1.1 Zusténdige Wasserbehc‘jrde fflr die Wasserversorgung des Plangebietes ist das
Regierungsprésidium GieBen, Abteilung Umwelt, Dezernat 41.1.

Wasserschutzgebiete:

2.1 Das Planungsgebiet liegt auBerhaIb
. eines Heilquellenschutzgebietes

2.2 Das Planungsgebiet liegt innerhalb
. der vorgesehenen engeren Schutzzone (Zone ||) der Wassergewinnungsanla-

ge Stollen Niedergrund im OT Weyer

2.3 Wegen der Lage in der vorgesehenen engeren Schutzzone der o.g. Wasserge-
winnungsanlage ist im Planungsbereich der Einsatz von Bioziden und Pflanzen-
schutzmitteln unzuléssig. Auf eine DUngung des vorgesehenen Vielschnittrasens
im Bereich der Minigolfanlage sollte méglichst verzichtet werden.

Unsere Servicezeiten Bankverbindungen des Landkreises Limburg-Weilburg
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5.1

Wir bitten Sie dies in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzuneh-
men.
Uberschwemmungsgebiete:
Das Planungsgebiet liegt vollsténdig innerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes fiJr den Laubusbach.
Grundsétzlich kann lhren Aushrungen zur Relevanz der Spielbahnen der Mini—
golfanlage hinsichtlich des Hochwasserabflusses gefolgt werden.

Dennoch bedarf die Minigolfanlage auf der nachfolgenden Planungsebene einer
wasserrechtlichen Genehmigung nach § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG). Ein entsprechender Antrag auf Genehmigung nach § 78 Abs. 3 WHG ist
uns zu gegebener Zeit vorzulegen. - -

In diesem Antrag ist auch die Einfriedung der Minigolfanlage zur wasserrechtlichen
Genehmigung darzulegen. Aus hiesiger Sicht sollte gepr'L'Ift werden, 0b fUr die Ein-
friedung Alternativen zum Maschendrahtzaun bestehen.

In Anbetracht der firtlichen Gegebenheiten kann jedoch auch ein Maschendraht-
zaun aus hiesiger Sicht ausnahmsweise zugelassen werden, wenn er grofsma-
schig und mit einer ausreichenden Bodenfreiheit (Uber dem beim Bemessungs-
hochwasser zu en/vartenden Wasserspiegel (HQ100 Linie)) ausgefflhrt wird.

(Hinweis: Zur zuléssigen Hdhe der Einfriedung gibt es in den Entwurfsunterlagen
unterschiedliche Angaben: Ziffer 3. der Begr'L'mdung = 1,00m und Ziffer 2. Bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften = 1,20m)

Oberirdische Gewfisser:

Das Planungsgebiet grenzt an den Laubusbach an. Der gesetzljch geschfltzte
Gewésserrandstreifen wird durch die Ausweisung einer Fléche fUr MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
dem Entwicklungsziel: Ufergehdlzsukzession berUcksichtigt.
Abwasserableitung;

Im Planungsbereich féllt geméB den Entwurfsunterlagen kein Abwasser an.

Sofern Sie Fragen haben k5nnen Sie mich gerne auch anrufen.

F_
ifir

n iche Grime
. ‘-

Fr nk ZeII
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Betr: B-Plan ...\’1inig01fplatz“ mit Anderung des FNP im OT Weyer gem. §§ 3.] and 4. I BauGB
Bezug: Schreiben von H. Fischer 35440 Linden von 2017-07-21 an Verteiler. hier AG ges. anerk.
'Naturschutzvcrbfinde im Lkrs Limburg-Weilburg/Dr. J. Rau.

Sehr geelme Damen und Herren!

Im Namen and im Auftrag der im Brieflcopf angegebenen Landesverbmlde danke ich lhnen flir die Betei—
ligung am Vcrfahren und fiir die Zusendung der Unterlagen.
1m Aufirag und Namen dieser Landesx-erbéinde erhalten Sie von mir diese Stellungnahme.

B — Begrfindung

B 1.1 \‘eranlassung
Der mrks-amc I"Ia‘chermmzungsp/un [WP sic/h das Plangebiet . . and sick! (fer f’farmng :zmc'ichsl
enzgegen. * Weshalb :wu’r‘chm ’?
Der Marktflecken Villmar sol] froh sein. zum B-Plan XY diese Kompensationsflache gefundcn zu
haben. Wird der FNP geé’mdert, so muss
I. eine neue Ausgleichsfifiche fiir ebendiesen B-Plan ausgewiesen warden und
2. eine weitere als Kompensation fiir die bauliche Nutzung des aktuellen Plangebietes.

B - 1.2 Rfiumlicher Geltungsbereich
Schon die \Eutzung einer Flfiche zur Pflege und zur Entwicklung von Boden. Natur und Landschaft stt
bei den von mir vertretenen Landesverbanden auf Unverstfindnis und das umso mehr, wenn das gauze
Plangebiet innerha/b des anzmchfas'rges'etnen (Eberschwemmungsbereiches hegt.

B - 1.3 Regionalplanung und
Unter Berficksicht'igung fands'chaflxpflegerlsc'her some umweh- and nummchutzrechI/icher Helm-(gr
((vgl. Zitat 6.3-3 (Z) )) kénnen Sic diese Planung nicht weiter verfolgen.
Emsprechendes gilt filr die RPM 2010 - Texts 6. l .4-6(Z) (K) and 6.1.4-8(G,) (K).
lhre Aussage Der Hock11--'a.s'serabflmxs' um! -retemionsmum warden m'c'ht geffé‘ihrdet ist zumindest
mutig. wenn Fundamente fur die Spielbahnen hergestellt warden mfissen.
Hier Klimafunktionen; Wie weit durch den geplanten Vielschnittrasen die Kahluft-Entstehung sugar

7I- .' o-.1
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Ihre Nachricht vem:

Datum 14. August 2017

Bauleitplanung des Marktfleckens Villmar;
hier: Bebauungsplan ,,Minigolfplatz“ im Ortsteil Weyer
Stellungnahme im Verfahren nach § 4(1) BauGB

lhr Schreiben vom 05.07.2017, hier eingegangen am 07.07.2017,
Az.: FischerlGerhard

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht der von mir zu vertretenen Belange nehme ich zur 0.9. Bauleitplanung
wie folgt Stellung:

Obere Landesplanungsbehfirde
(Bearbeiterin: Frau Leonard, Dez. 31, Tel.: 0641/303-2417)

Ich verweise auf meine Stellungnahme vom 13.12.2016 zur Voranfrage dieses
Vorhabens. Innerhalb der nun vorliegenden Planung werden die Belange der be-
treffenen Vorrang- und Vorbehaltsgebiete des RPM 2010 ausfflhrlich dargestellt
und entsprechend berUCksichtigt. Aus Sicht der Regional- und Landesplanung
werden keine weiteren Anregungen vergebracht.

Gegen den Planentwurf bestehen aus regional- 0nd landesplanerischer Sicht
keine Bedenken.

Grundwasserschutz, Wasserversorgung
(Bearbeiterin: Frau Zalzadeh, Dez. 41.1, Te|.: 06411303-4147)

Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Schutzzene ll des Trinkwasser-
schutzgebietes, WSG Niedergrund, Weyer. Es ist zu beachten, class in der Schutz-
zone II generell ein Bauverbot gilt, das nur durch Erteilen einer Ausnahmege-
nehmigung der zusténdigen Wasserbehérde des Kreisausschusses Liberwunden
werden kann.

: Mar-:52:-
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Die Ubrigen sich aus der kilnftigen Schutzgebietsverordnung des Trinkwasser-
schutzgebietes ergebenden Ge- und Verbete sind zu beachten.

Oberirdische Gewfisser, Hochwasserschutz
(Bearbeiter: Herr Waldeck, Dez. 41.2, Tel.: 06411303—4188)

Das Plangebiet liegt im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des
Laubusbaches.

Nach § 78 Abs. 1 WHG ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen in
diesem Bereich nicht zuléssig.

Die zusténdige Behbrde kann geméfls § 78 Abs. 3 WHG abweichend von Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage geneh—
migen, wenn im Einzelfall das Vorhaben
1. die Hochwasserrflckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der

Verlust von verloren gehendem RUckhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,
2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verénder’t,
3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt und
4. hochwasserangepasst ausgeffihn wird
Oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgegli-
Chen werden kdnnen. Bei der Festsetzung nach § 76 Abs. 2 kann die Errichtung
oder Erweiterung baulicher Anlagen auch allgemein zugelassen werden, wenn sie
1. in geméL‘s Absatz 2 neu ausgewiesenen Gebieten nach § 30 des BauGB den

Vorgaben des Bebauungsplans entsprechen oder
2. ihrer Bauart nach so beschaffen sind, class die Einhaltung der Voraussetzungen

des Satzes 1 gewéhrleistet ist.

In Zusammenhang mit der Realisierung des geplanten Vorhabens ist insbeson-
dere ein Nachweis Uber den entstehenden Retentionsraumverlust zu fUhren. Ein
eventueller Retentionsraumverlust ist im Zuge der Realisierung des Verhabens
auszugleichen. Weiterhin ist sicherzustellen, dass durch das Vorhaben keine
nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger zu erwarten sind, und der
Hochwasserabfluss und die Hdhe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst
werden.

Kommunales Abwasser, Gewéissergiite
(Bearbeiter: Herr Ebadie. Dez. 41.3, Tel.: 0641/303-4213)

Aus abwassertechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die 0.9. Bauleit-
planung.

Industrielles Abwasser, wassergeféihrggnde Stoffe, Grundwasserschadens-
féille, Altlasten, Bodenschutz
(Bearbeiterin: Frau Schaffert, Dez. 41.4, Tel.: 0641/303-4262)

Nachsorgender Bedenschutz:

In der Aitfléchendatei (AFD) des Landes Hessen beim Hessischen Landesamt f'L'Jr
Naturschutz, UmweIt und Geologie (HLNUG) sind alle seitens der Kommunen ge-
meldeten Altfléchen (Altablagerungen und Altstandor’te) sowie sonstige Fléchen
mit schédlichen Bodenverénderungen erfasst.
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Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum
keine entsprechenden Fléchen befinden.
Da die Erfassung der Grundstflcke mit stillgeiegten gewerblichen und militérisohen
Anlagen — soweit auf ihnen mit umweltrelevanten Steffen umgegangen wurde (Alt—
standorte) — in Hessen zum Teil noch nicht fleshendeckend erfolgt ist, sind die
Daten in der AFD nicht vollsténdig. Deshalb empfehle ich, weitere Informationen
(2.8. AuskUnfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister) bei der
Wesser— und Bodenbehérde des Landkreises Limburg-Weilburg und bei der
Gemeinde Villmar einzuholen.

Vorsorgender Bodenschutz:

F'L'Ir die Berucksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwégung und der
Umweltprflfung nach BauGB in Hessen wurde vom Hessischen Ministerium fUr
Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz im Februar 2011 eine
Arbeitshilfe ,,Bodenschutz in der Bauleitplanung“ erstellt, veréffentlicht und allen
hessischen Stédten und Gemeinden zur Anwendung empfohlen. Ich bitte, diesen
Punkt mit den daraus resultierenden MaBnahmen kUnftig gesondert aufzufflhren.

Grundsétzliche Ziele sind u.a.:
- Sparsamer und schonender Umgang mit Boden (Standortalternativen)
- Bodenbetrachtung an Hand natEJrlicher Bodenfunktionen, Archivfunktion,

Empfindlichkeit, Vorbelastung, Nutzungshistorie
- Betrachtung des Erosi0nsgeféhrdungspotentials (Umfeld berUcksichtigen)
. Beschrénkung der Bodeneingriffe auf das notwendige M38
- Vermeidung 1won Bodenverdichtungen und anderen nachteiligen Einwir-

kungen auf die Bodenstruktur

Bei gréBeren BaumaBnahmen empfehle ich daher, eine bodenkundliche Baube-
gteitung durchzufflhren, um einen ausreichenden Bodenschutz zu gewéhrleisten.

Immissionsschutz_H
(Bearbeiter: Herr Meuser, Dez. 43.2, Tel.: 06411303-4421)

Zur Beurteilung der Lérmbelastung ist eine Geréuschimmissionsprognose vorzu-
legen.

Entgegen der Begrflndung (Zifi. 6) zum Vorentwurf des Bebauungsplanes gibt es
schutzwflrdige Wohnbebauung in der Néhe des Plangebietes.



Queue: google maps

Landwirtschaft
(Bearbeiter: Herr Meisinger, Dez. 51.1, Te|.: 06411303-5125)

Bez'L'lich der 0.9. Bauieitpianung warden aus Sicht des von mir zu vertretenden
Belanges Landwirtschaft keine Bedenken vorgetragen.

goere Natgrschutzbehfirde
(Bearbeiterin: Frau Smolarek, Dez. 53.1, Tel.: 06411303-5536)

Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind von der Bauleitplanung
nicht betroffen.

Bauleitglanung
(Bearbeiterin: Frau Wagner, Dez. 31, Tel.: 0641I303-2353)

Aus planungsrechtlicher und stadtebaulicher Sicht weise ich auf folgendes hin:

- GemaB Zifi. 3 der Begrflndung soll im Bebauungsplan festgesetzt warden,
dass ,,Maschendrahtzéune bis zu efner Hfihe von max. 1 m zuléssfg“ sind.
Unter Nr. 2.1 der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften wird dage-
gen eine maximal zulassig Hfjhe von 1,2 m festgesetzt. Die Angaben in der
Begrflndung bzw. im Bebauungsplan sind entsprechend der tatsachlichen
Planung zu Uberarbeiten bzw. zu korrigieren.

- Der Umweltbericht soll gemaB Nr. 3b der Anlage zu § 2 (4) und § 23 BauGB
eine Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Ubenvachung der erheb—
lichen Auswirkungen der Durchfflhrung des Bauleitplans auf die Umwelt
enthalten. Im Umweltbericht ist somit clas geplante Monitoring-Konzept
zu beschreiben.



- Nach der Rechtsprechung genUgt der Hinweis auf einen Umweltbericht und
,.wesentliehe, bereits voriiegende umweltbezogene Stellungnahmen der Fach—
behfirden und Verbénde“ [Ligm den Voraussetzungen an eine Bekanntma-
Chung der vernbaren Arten umweltbezogener Informationen (§ 3 Abs. 2 Sat:
2 BauGB) (Bayer. VGH, Un‘efl v. 13.12.2012 - 15 N 08.1561 - / BVerwG, Un‘efl
v. 18.07.2013 - 4 CN 3/12 -). § 3 Abs. 2 BauGB verpflichtet dazu, die in den
vorhandenen Stellungnahmen und Unterlagen behandelten Umweltthemen
nach Themenblécken zusammenzufassen und diese in der Auslegungsbe—
kanntmachung schlagwortartig zu charakterisieren. Dabei erstreckt sich das
Bekanntmachungserfordernis auch auf solche Arten verfflgbarer Umweltinfor-
mationen, die in den Stellungnahmen enthalten sind, die die Gemeinde jedoch
fUr unwesentlich hélt und deshalb nicht auszulegen beabsichtigt. Dies ist bei
der Bekanntmachung der Ofienlage nach § 3 Abs. 2 BauGB zu beachten.

Die Fachdezernate Dez. 42.2 — Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsan-
Iagen —, Dez. 44 — Bergaufsicht — und Dez. 53.1 — Obere Forstbehérde - wurden
von lhnen im Verfahren nicht beteiligt.

Mit freundlichen GrUBen

Im Auftrag

6:245
Wagner
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