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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

An die Gemeinde Weimar (Lahn) ist eine Interessentengemeinschaft herangetreten, um im Ortsteil
Stedebach Bauplanungsrecht fir erganzende Baugrundstiicke am westlichen Ortsrand zu schaffen. Die
Interessentengemeinschaft setzt sich aus Anwohnenden des Ortsteiles Stedebach und Personen zu-
sammen, die hier aufgewachsen sind und mit ihren Familien zurtickkehren méchten. Im Jahr 2000
wohnten in Stedebach sieben Familien und insgesamt neun Kinder. Uber die Jahre wurden die Kinder
erwachsen und verlieRen Stedebach fur Ausbildungen, Studium und die Arbeit. 2023 sind die damaligen
Kinder aus Stedebach erwachsen und haben auch selbst Familien gegriindet. In einer Interessenge-
meinschaft haben sich einige von ihnen zusammengeschlossen, um mit ihren eigenen Familien nach
Stedebach zuriickzukehren. Die Interessengemeinschaft setzt sich aus insgesamt funf Parteien zusam-
men. Darunter die in Stedebach ansassigen Flacheneigentiimer der Plangebietsflache, sowie Familien,
welche jeweils einen familiaren Bezug zu Stedebach haben. Das vorliegende Plangebiet bietet sich fur
eine stadtebauliche Weiterentwicklung an, da somit eine erganzende beidseitige Bebauung der Stral3e
Stedebach erfolgen kann.

Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: www.openstreetmap.org (03/2023) Ausschnitt genordet und bearbeitet, ohne MaRRstab

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Weimar (Lahn) hat am 08.12.2022 geméaR § 2 Abs. 1 BauGB
den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Hahngarten“ sowie die Anderung des Flachennut-
zungsplanes in diesem Bereich gefasst. Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Weiterentwicklung am westlichen Ortsrand von
Stedebach, sodass der bestehenden Nachfrage nach Baugrundsticken fur die Eigenentwicklung kiinftig
entsprochen werden kann. Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Dorflichen Wohn-
gebietes gemaR § 5a BauNVO. Die Erschlieung ist im Bestand bereits gesichert und erfolgt Uber die
ndrdlich verlaufende StraRe Stedebach. Neben der Ausweisung von Bauflachen werden Flachen und
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit in die
Planung aufgenommen, um den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in den Naturhaushalt
zu kompensieren und auszugleichen.

Die Planziele gelten analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Parallelverfahren ge-
maf § 8 Abs. 3 BauGB erfolgt.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand des kleinen Ortsteiles Stedebach. Es umfasst die Flur-
stiicke 16/1, 19/1, 25/3tlw. der Flur 2 sowie die Flurstlicke 12/1tlw. und 41tlw. der Flur 5, jeweils Gemar-
kung Stedebach mit einer Flache von insgesamt 10.414 m?.

Nordlich grenzt Wohnbebauung sowie Bebauung durch landwirtschaftliche Schuppen/Scheunen an.
Ostlich befinden sich landwirtschaftliche Hofstellen (davon zwei im Haupterwerb) mit Tierhaltung sowie
Wohnnutzung. Westlich und siidlich folgen landwirtschaftliche Nutzflachen.

Das Plangebiet selbst ist im norddstlichen Teil durch einen privaten Nutzgarten gepragt. Die Ubrige
Flache wurde bislang temporér fiir die Lagerung von Heu- oder Strohballen genutzt. Uberwiegend stellt
sich die Flache als Wiese mit zahlreichen Laub- und Obstbaumen dar. Im zentralen nérdlichen Bereich
ist im Bestand zudem eine ehemalige (unterirdische) Gullegrube vorhanden.

Abb. 3: ErschlieBungsstralle Stedebach, Abb. 4: Westliches Plangebiet

mit nérdlicher Bebauung

B e i
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Abb. 7: Sudliches Plangebiet, Ab. 8: Vorhandene Gehdlzstruktur,

Blickrichtung Gewasserparzelle zentrales Plangebiet
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Abb. 9: Landwirtschaftl. Weg im Osten

Quelle: Eigenes Fotoarchiv, 2022

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt fiir das Plangebiet Giberwiegend ein Vorranggebiet fir Land-
wirtschaft (6.3-1) und kleinflachig Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (6.3-2) dar. Das sidliche Plange-
biet wird zudem kleinflachig durch ein Vorbehaltsgebiet flr Natur und Landschaft tberlagert. Die Pla-
nung steht den Zielen der Raumordnung damit zunéachst entgegen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Abb.11: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhnessen 2010 mit Lage des Plangebiets

Der Regionalplan Mittelhessen gibt fir die Gesamtgemeinde Weimar (Lahn) einen Dichtewert von 26
Wohneinheiten je Hektar vor. Dies bildet einen Durchschnittswert fir die gesamte Gemeinde ab. Der
Ortsteil Stedebach ist fir diese Thematik jedoch individuell zu betrachten. Der Ortsteil ist durch die
Historie landlich gepragt. Die bauliche Grundstruktur des Ortsteiles besteht dabei aus landwirtschattli-
chen Hofen. Der Ortsteil Stedebach ist durch seine insgesamt geringe Grof3e und niedrige Einwohner-
zahl (aktuell 16 Einwohnende an fiinf Meldeadressen) gepragt.

(Ausschnitt genordet, ohne MaRstab)

Rechnerisch entspricht die Planung von voraussichtlich funf Wohneinheiten bei einer Baugebietsgrole
von rd. 0,46 ha einem hochgerechneten Dichterwort von rd. 11 Wohneinheiten je Hektar Durch die
vorliegende Bauleitplanung wird eine erganzende Bebauung vorbereitet, durch welche insbesondere
Familien in Stedebach ansassig werden.

Entwurf — Planstand: 02.02.2024 5
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6.3-1 (2) (K) Vorranggebiete fur Landwirtschaft

In den Vorranggebieten fiir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor
entgegenstehenden Nutzungsansprichen. Die Agrarstruktur ist hier fir eine nachhaltige
Landbewirtschaftung zu sichern und zu entwickeln.

Die Flache im Plangebiet, welche im Regionalplan Mittelhessen 2010 ein Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft darstellt, wird zum Grof3teil als Lagerflache (Strohballen) genutzt. Die Flache ist durch zahlreiche
Einzelbaume gepragt und wird nicht als Ackerflache oder Intensivgriinland bewirtschaftet. Durch den
Bebauungsplan soll kleinflachig eine stadtebauliche Erweiterungsoption fiir den Ortsteil Stedebach ge-
schaffen werden. Der Ortsteil Stedebach ist durch seine insgesamt geringe GréR3e und niedrige Ein-
wohnerzahl (derzeit 16 Einwohnende (Angabe der Verwaltung)) gepragt. Durch die vorliegende Planung
wird eine stadtebauliche Entwicklungsoption vorbereitet, die die angrenzend vorhandenen Strukturen
aufgreift. Diese Entwicklungsoption wird notwendig, um den Ortsteil perspektivisch und langfristig wei-
terentwickeln zu kénnen. Die Entwicklung der Flachen erfolgt durch die Interessentengemeinschaft, so-
dass sie der direkten Eigenentwicklung dient. Die Entwicklung des Plangebietes bietet sich insbeson-
dere an, da die verkehrliche und infrastrukturelle ErschlieBung um Bestand bereits gegeben ist und die
Flache unmittelbar an die StraRe Stedebach anschlief3t.

Im Suden des Plangebietes ist eine Ausgleichsflache vorgesehen. Fir diese Flache ist weiterhin weine
Beweidung (gemal den Vorgaben der textlichen Festsetzungen) méglich, sodass die Flache teilweise
fur die Landwirtschaft nutzbar bleiben. Die Flachen des Plangebietes sind im Eigentum einer Familie,
die selbst Teil der Interessentengemeinschaft ist. Diese sind derzeit als Haupterwerbslandwirte in
Stedebach tatig und stellen die Flachen zur Verfiigung, sodass an dieser Stelle von der Vereinbarkeit
mit den privaten Belangen der Landwirtschaft ausgegangen wird.

Im Nordosten des Plangebietes wird zudem kleinflachig ein Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft darge-
stellt. Dieser Bereich wird aktuell als privater Nutzgarten bewirtschaftet. Demnach wird dieser Bereich
im Bestand nicht landwirtschaftlich genutzt.

Erganzend wird aufgefuhrt, dass im Zuge der Fortschreibung des RMP 2021 die Flache von einem VRG
in ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft herabgestuft wurde und somit die Siedlungsflachenausweisung
fur die Eigenentwicklung zulassig ware.

Im Suden wird das Plangebiet zum Teil von einem Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft Uberla-
gert.

6.1.1-2 (G) (K)

Die Vorbehaltsgebiete fiur Natur und Landschaft sollen als ergdnzende Bestandteile eines
Uberdrtlichen Biotopverbundsystems gesichert und entwickelt werden. Den gebietsspezifischen
Erhaltungs- und Entwicklungszielen von Naturschutz und Landschaftspflege soll ein besonde-
res Gewicht gegeniber entgegenstehenden Nutzungsanspriichen, Planungen und MalRRnah-
men gegeben werden. Eine biotopangepasste Nutzung, Bewirtschaftung und Pflege ist zulassig
und zu férdern. In den Vorbehaltsgebieten fur Natur und Landschaft sollen die Entwicklung und
der Verbund naturraumtypischer Lebensraume und Landschaftsbestandteile geférdert werden.

Allgemein werden neben der Ausweisung von Bauflachen Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit in die Planung aufgenommen, um den
durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in den Naturhaushalt zu kompensieren und auszuglei-
chen. Insgesamt werden im Plangebiet zahlreiche pradgende Grunstrukturen erhalten und durch Fest-
setzungen zu Anpflanzungen ergénzt.

Die Darstellung des Vorbehaltsgebietes betrifft die geplanten Ausgleichsflache im Plangebiet, nicht

Entwurf — Planstand: 02.02.2024 6
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jedoch die geplanten Bauflachen im nérdlichen Teilbereich. Hier wird eine Flache mit den Entwicklungs-
zeile Extensivgrinland sowie die Anpflanzung von Obstbdume vorgesehen. Demnach ist im betroffenen
Bereich keine Bebauung, sondern vielmehr die Sicherung und Anlage von Griunflachen, vorgesehen.
Es wird von einer Vereinbarkeit der Ausgleichsflache und den Vorgaben des Vorbehaltsgebiet fir Natur
und Landschaft ausgegangen.

Aufgrund der Kleinflachigkeit und der genannten Ausflihrungen wird davon ausgegangen, dass die Pla-
nung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB mit den Zielen der Raumordnung vereinbart werden kann.

14 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Weimar (Lahn) aus dem Jahr 1990 stellt das Plangebiet als
Flache fir die Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung Okologisch wertvolles Dauergriinland der Tal-
auen dar. Zudem wird Streuobstbestand dargestellt, sodass der Bebauungsplan gemaf? § 8 Abs. 2
BauGB zunéchst nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. Daher erfolgt eine FNP-Anderung
im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB. Durch die Flachennutzungsplanéanderung wird an dieser
Stelle eine gemischte Bauflache im nérdlichen Teilbereich, sowie Flachen fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im stdlichen Teilbereich dargestellt. Das
Plangebiet ist teilweise durch einen privaten Nutzgarten gepragt und zum Teil als Abstell-, bzw. Lager-
flache fir Heu- und Strohballen genutzt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird eine unterirdische Fernwasserleitung dargestellt. Diese ver-
lauft sudlich der geplanten Bauflachen, innerhalb der vorgesehenen Ausgleichsflache. Nachfolgend der
frihzeitigen Beteiligung wurde diese nachrichtlich in die Plankarte des Bebauungsplanes Gilbernommen
und wird ebenfalls in der Karte der Flachennutzungsplananderung dargestellt.

Abb. 12: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Gemeinde Weimar (Lahn) 1990

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

15 Rechtskraftige Bebauungsplane

Es liegen keine rechtskraftigen Bebauungspléne im Ortsteil Stedebach vor.

Entwurf — Planstand: 02.02.2024 7
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stédten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Durch die vorliegende Planung wird eine stéadtebauliche Weiterentwicklung am westlichen Ortsrand von
Stedebach ermdglicht, um der Nachfrage nach Baugrundstucken fur die Eigenentwicklung gerecht zu
werden. Stedebach ist ein sehr kleiner Ortsteil, der durch die Bebauung weniger landwirtschaftlicher
Hofe, sowie vereinzelt durch Wohngebaude, gepréagt ist. Demnach sind im Innenbereich keine typischen
Baulucken vorhanden. Die vorhandenen Freiflachen auf dem jeweiligen Gelande der Hofe werden fir
die betrieblichen Zwecke genutzt.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

Aufstellungsbeschluss geman 08.12.2022
§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung 13.04.2023

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 17.04.2023 — 19.05.2023
§ 3 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 13.04.2023

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonsti- | Anschreiben: 12.04.2023
ger Trager offentlicher Belange geman Frist 19.05.2023

8 4 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geméan 19.02.2024 — 22.03.2024
§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 01.02.2024
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben 13.02.2024
offentlicher Belange gemarn Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8 4 Abs.2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen gemaR Hauptsatzung der Gemeinde Weimar (Lahn) im Mitteilungsblatt fur die

Gemeinde Weimar.
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1.8 Anderungen zum Entwurf
Durch den fortlaufen Planungsprozess ergeben sich zum Entwurf folgende Anderungen:
- Erganzung des Regenriickhaltebeckens in der Karte

- Anpassung der Abgrenzung gemischten Bauflache entsprechend des Leitungsverlaufes

2.  Stadtebauliche Konzeption

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung bedurfen.
Im Anschluss werden daher zunéchst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

An die Gemeinde Weimar (Lahn) ist eine Interessentengemeinschaft herangetreten, die eine Bauflache
am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Stedebach entwickeln mdchte. Die Interessentengemeinschaft
setzt sich aus Stedebachern und Personen zusammen, die hier aufgewachsen sind und mit ihren Fa-
milien wieder zurtickkehren mdchten. So sollen fir fiunf Parteien Wohngebéude entstehen. Es ist her-
vorzuheben, dass bei jeder Partei eine Verbundenheit zu Stedebach besteht. Zumeist weil ein Elternteil
oder Partner der Bauinteressenten in Stedebach aufgewachsen ist und oder weil Familie in Stedebach
ansassig sind. Die Flache des Plangebietes wird durch eine in Stedebach anséssige Familie einge-
bracht, die ebenfalls Teil der Interessentengemeinschaft ist. Ziel der vorliegenden Planung ist es die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Eigenentwicklung am Ortsrand Stedebachs zu schaf-
fen. Dies ist besonders relevant, um dem sehr kleinen Ortsteil eine langfristige Entwicklungsoption zu
ermdglichen und ihn perspektivisch zu sichern.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist daher die Ausweisung eines Dorflichen Wohnge-
bietes i.S.d. § 5a BauNVO, sodass der dorflich gepragte Gebietscharakter der ndheren Umgebung auf-
gegriffen wird. Die Bauflachen orientieren sich dabei am nérdlichen Bereich, sodass durch die Baufens-
ter eine zweiseitige Bebauung der vorhandenen Strafl3e erwirkt wird. Nach Siden orientieren sich die
Grundstiicksfreiflachen und nachfolgend die Ausgleichsflache, sodass planerisch ein abgestufter Uber-
gang in die freie Landschaft vorgesehen ist.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend der im Norden vorhandenen Stralle ,Stedebach®.
Daher bietet sich die Flache hervorragend fir eine stadtebauliche Weiterentwicklung an, sodass eine
beidseitige Bebauung vorbereitet wird. Neben der verkehrlichen ErschlielBung ist damit ebenfalls die
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur Gber die Stral3e ,Stedebach® bereits vorhanden. Zudem wurde be-
ricksichtigt, dass sich das Vorhaben durch die Vorgaben des MaRes der baulichen Nutzung, sowie
anhand der textlichen Festsetzungen zur Gestaltung des Plangebietes, in die bestehenden Siedlungs-
strukturen integriert. Zusatzlich werden die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften beztglich
der Gebaudegestalt, Dachgestaltung, Einfriedungen sowie der Grundstucksfreiflachen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um das Vorhaben optisch in die bestehenden Strukturen einzugliedern.

Die Bauleitplanung orientiert sich an den vorhandenen griinordnerischen Strukturen und greift diese in
der Planung auf. So wird die vorhandene Gehdlzstruktur als sudlicher Baugebietsrand aufgenommen
und gesichert. Die vorhandenen Gehdlze werden zur Ortsrandeingrinung in westliche und dstliche
Richtung fortgesetzt. Zudem werden zahlreiche vorhandene Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 aufgefiihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bertcksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine dem

Entwurf — Planstand: 02.02.2024 9



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Hahngarten®

Umfeld angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter den Aspekten der nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung zu begriRen ist.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Stedebach. Es wird tber die die nérdlich
verlaufende StralRe ,Stedebach® erschlossen. Hiertiber besteht Anschluss an das innerdrtliche Ver-
kehrsnetz. Eine zusatzliche interne ErschlieBung des Plangebietes wird nicht vorgesehen. Da die Bau-
flachen unmittelbar von der Stral3e Stedebach aus befahrbar sind, wird dies nicht notwendig.

Zudem ist Stedebach an die L 3061 angeschlossen und dariiber an das tberortliche Verkehrsnetz an-
gebunden. An der Anschlussstelle des Ortsteils Stedebach an die L 3061 befindet sich ebenfalls eine
Haltestelle des OPNV, RMV-Linie 34 Haltestelle Weimar-Stedebach Abzweig.

Hinweis: Im Bereich der nérdlich verlaufenden StralRenparzelle wird derzeit ein Radweg als Verbindung
der Gemeinden Weimar (Lahn) und Lohra geplant (Lage unverbindlich).

4, Inhalt und Darstellungen der Flachennutzungsplananderung

Gemall 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan weist fir das Plangebiet ein Dorfliches Wohngebiet i.S. des § 5a BauNVO aus. Der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Weimar (Lahn) aus dem Jahr 1990 stellt das Plangebiet als Flache
fir die Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung Okologisch wertvolles Dauergriinland der Talauen dar.
Zudem wird Streuobstbestand dargestellt. Da Bebauungsplane gemal® 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes
.,Hahngarten“ den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennut-
zungsplan wird daher gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes geéandert. Planziel der vorliegenden Flachennutzungsplanadnderung ist gemal 8 1 Abs. 1
Nr. 2 BauNVO die Darstellung von Gemischten Bauflachen. Ergénzend werden Flachen fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Zudem wird
die im wirksamen Flachennutzungsplan bereits dargestellte unterirdische Fernwasserleitung weiterhin
dargestellt. Erganzend wird die Flache fir das Regenrickhaltebecken dargestellt.

5. Berticksichtigung umweltschitzender Belange

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 Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen
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Inhalt entsprechend der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist
der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfah-
rensschritten 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 bertcksichtigen.
Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zu-
sétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltprufung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefihrt wird oder ist — auf
zuséatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschréankt werden soll. Dabei ist es nicht
maf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmadglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltprifung auf der in
der Planungshierarchie hoherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht liegt als Anlage bei, auf die dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

51 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung besteht das Potenzial einer direkten Betroffenheit von Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européischer Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des
§ 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, welcher als Anlage beiliegt. Auf die dortigen
Ausfuhrungen, sowie auf die Ausfuihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag thematisiert die Tiergruppen Végel (Avifauna), Flederméause, Ha-
selmaus, Reptilien, Schmetterlinge und Heuschrecken.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag benennt im Ergebnis Vermeidungs- und Ausgleichsmafnah-
men. Werden diese durchgefiihrt, wird bei keiner relevanten Art ein Verbotsbestand gemali § 44 Abs.
1 Nr. 1-4 BNatSchG ausgel6st. Dem folgend werden Hinweise zum Artenschutz in den Hinweisteil der
textlichen Festsetzungen ergénzt, die im Rahmen der Umsetzungsebene und Bauausfuhrung zu be-
achten sind.

Zusatzlich wird eine Flache fur Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Reptilienhabitat in der
Plankarte festgesetzt. Die MaRhahmen werden entsprechend in den textlichen Festsetzungen geregelt.
Durch die Schaffung des Zauneidechsenhabitates wird ein Verbotsbestand gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1-4
BNatSchG vermieden (CEF-Malinahme).

Erganzend wird im Hinweisteil der textlichen Festsetzungen aufgefiihrt, dass je Hohlenbaum, der ent-
fernt werden soll, zwei Fledermauskésten an Baumen in geeignetem Habitat im Umfeld des Eingriffs-
bereichs zu befestigen sind (CEF-MalRnahme).

Erganzend wird auf die Hinweise zum Artenschutz verweisen, die im Hinweisteil der textlichen Festset-
zungen aufgefiihrt sind. Sie folgen den fachgutachterlichen Empfehlungen.
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5.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu berucksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen 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.

Fir vertiefende Ausfihrungen zur Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wird auf den Umweltbericht verwie-
sen. In der Plankarte wird sudlich der Bauflachen eine Flache fiir Natur und Landschaft mit dem Ent-
wicklungsziel Extensivgrinland festgesetzte. Zeichnerisch wird darin zudem die Anpflanzung von hoch-
stammigen Obstbdumen festgesetzt. Durch diese Ma3nahme wird der durch den Bebauungsplan vor-
bereitete Eingriff in Natur und Landschaft kompensiert.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung des Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
Juli 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseiti-
gung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Es besteht der Bedarf voraussichtlich fir fiinf Baugrundstiicke. Die abschlieRende Anzahl der Nutzungs-
einheiten wird Uber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der abschlie3ende Bedarf an
Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann.

Deckungsnachweis

In der nordlich verlaufenden Stral3e Stedebach verlauft bereits eine Wasserleitung. Zudem ist die Stral3e
(StraRenparzelle) ausreichend dimensioniert, falls eine Erweiterung der Leitungsinfrastruktur erforder-
lich werden sollte.

Seitens der Gemeinde wurden Lage sowie die Leistungsstarke der vorhandenen Hydranten gepruft, die
Loschwasserversorgung ist demnach gesichert.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (19.05.2023)

Zur Versorgung der Baugrundstiicke ist der Bau einer neuen Trinkwasserversorgungsleitung innerhalb der beste-
henden StralRenparzelle erforderlich.
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Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen nur bedingt neu verlegt werden (Leitung und
Hausanschlusse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchléssiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Die gesetzlichen Vorgaben des 8§ 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berilicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf3 § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je hach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes maoglich:*

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchléassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

1 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Schachtversickerung

Bestehend aus handelstiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sand-schicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchléssigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze verlauft eine eingetragene Grabenparzelle. Gemaf § 23 HWG
sind innerhalb eines 10 Meter Streifens entlang der Grabenparzelle, gemessen am auf3eren Rand der
Oberkante Gewasserbdschung, bauliche Anlagen unzulassig (wasserrechtliche Regelung/Vorgaben fur
den Aul3enbereich).
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Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Entlang der stidlichen Plangebietsgrenze verlauft eine eingetragene Grabenparzelle. Diese ist entspre-
chend in der Plankarte dargestellt. In Erganzung dessen wird in der Plankarte der 10 Meter Gewasser-
randstreifen dargestellt und im Hinweisteil der textlichen Festsetzungen aufgefihrt.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze verlauft eine eingetragene Grabenparzelle. Diese ist entspre-
chend in der Plankarte dargestellt. In Erganzung dessen wird in der Plankarte der 10 Meter Gewasser-
randstreifen dargestellt und im Hinweisteil der textlichen Festsetzungen aufgefihrt.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser wird durch die vorliegende Planung
voraussichtlich nicht tangiert.

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Entwasserung erfolgt im Anschluss an das vorhandene System der StralRe ,Stedebach”. Das
Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet. § 55 Wasserhaushaltegesetz
gibt vor, dass Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.

Dem folgend wird derzeit eine Fachplanung zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser
durch ein Ingenieurbiro durchgefiihrt. Grundsatzlich bestehen verschiedene Méglichkeiten zum Um-
gang mit dem, bspw. auf nicht begriinten Dachflachen, anfallenden Niederschlagswasser. Eine Variante
ist das Auffangen des Niederschlagswassers in den festgesetzten Retentionszisternen und die gedros-
selte Abgabe an einen Regenwasserkanal, welcher im Stdosten im offen verlaufenden Graben und der
Grabenparzelle mindet. Eine weitere Variante ist die Planung und Errichtung eines Regenriickhaltebe-
ckens mit einem Anschluss Uber ein Drosselbauwerk an die naheliegende Grabenparzelle. Hierfur wird
im Bebauungsplan bereits eine Flache fir ein begriintes Regenriickhaltebecken als Angebotsplanung
vorgesehen. Diese liegt am topografisch tiefsten Punkt im Plangebiet. Von einer sudlicheren Verortung
wird abgesehen, da hier die Fernwasserleitung unterquert werden misste. Dem steht die flache Topo-
grafie und die Hohenlage der sudlichen Grabenparzelle entgegen.

Weitere Aussagen zur Entwasserungsplanung werden im weiteren Planungsprozess in die Planunter-
lagen eingearbeitet.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwé&sserungsplan) nachzuweisen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf (15.05.2023 und 23.05.2023)

Das Einleiten des auf den versiegelten Flachen anfallenden und gesammelten Niederschlagswassers in den Un-
tergrund (ins Grundwasser) oder in anliegende oberirdische Gewasser bedarf gem.88 8 ff. des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist beim Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, der Un-
teren Wasserbehorde beim Landkreis zu beantragen. Niederschlagswasser soll grundsatzlich von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasser- wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Ferner sind fiir den Nachweis der Unschadlichkeit der Einleitung die technischen Regelwerke DWA- A 117 (Be-
messung von Regenriickhalteraumen (fir RRB)), A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser) sowie M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) oder A 102
(Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabfliissen zur Einleitung in Oberflachengewas-
ser) anzuwenden. Die Berechnungen sind mitsamt Freiflachen— und Entwésserungspl&nen den Antragsunterla-
gen beizufiigen.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwésserung erfolgt im Anschluss an das vorhandene System der StralRe ,Stedebach®. Das
Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet. Parallel wird durch ein Ingeni-
eurbiro eine Fachplanung zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser durchgefiihrt. Wei-
tere Aussagen zur Entwasserungsplanung werden noch in die Planunterlagen erganzt.

Kosten und Zeitplan

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Sudlich im Plangebiet befindet sich eine Grabenparzelle. Die Abflussregelung wird in die parallel lerfol-
gende Fachplanung durch das Ingenieurbiiro eingestelit.

Vorflutverhéltnisse
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten
Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

6.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

7. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Weimar (Lahn) nicht
bekannt.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden muissen.

Regierungsprasidium Giel3en (23.05.2023)

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden
Flachen befinden. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht
garantiert. Deshalb empfehle ich lhnen, weitere Informationen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen
aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der zustandigen Unteren
Wasser-und Bodenschutzbehorde des Landkreises Marburg—Biedenkopf und bei der Gemeinde Wei-
mar einzuholen.

Baugrund

Fir die vorliegende Planung wird im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Baugrundgutachtens
empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Die nordlichen Bereiche der Baugrundstiicke sind durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung in
Form von Lagerflachen, Zisternen und unterirische Gllebehalter bereits stark anthropogen Uberformt.
Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die
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nachfolgend als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung auf den Baugrundstiicken und
der ErschlieBungsplanung vom Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1. MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfithrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach 8§ 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, Erhaltung des Infiltrationsvermégen) - bei verdichtungsempfindli-
chen Boden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfilllungsgrad hat die Belastung
des Bodens so gering wie méglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermat-
ten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Bericksichtigung der Witterung beim Be-
fahren von Bdden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen
Abgrabungs-flachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017*.

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tiberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo logistisch moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel
durch Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustral3en und Lagerflachen - bo-
den-schonende Einrichtung und Ruckbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase um das
unbegriinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

7. Technische MalBhahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf
2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht
befahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmaldig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am
Eingriffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss
der Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlocke-
rung). Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiligesta-
bilitat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).
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14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung
von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise her-
angezogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfihrende

* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Weimar (Lahn) nicht
bekannt.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Regierungsprasidium GieRen (23.05.2023)

Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018 er Regierungsprasidien in Hessen zu beachten. Das Baumerkblatt enthélt Infor-
mationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung. Trennung und Verwertung/Beseiti-
gung von Bauabféllen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie geféhrliche Bauabfalle wie z. B. Asbest-
zementplatten).

8. Kampfmittel

Der Gemeinde liegen keine Kenntnisse Uber Kampfmittel im Plangebiet vor.

9. Telekommunikationslinien

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Techn. Infrastruktur (11.05.2023)

Aktuelle Bestandsunterlagen erhalten Sie Uber unser Web Portal . Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plange-
biet und ggf. auch auf3erhalb des Plangebietes erforderlich. Die Telekom prift derzeit die Voraussetzungen zur
Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauent-
scheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder ge-
planten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Enrichtung eines eigenen Netzes zu
verzichten.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den ErschlieBungs und
den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalf3-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der in der Signatur genannten
Adresse so friih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn der ErschlieRungsarbeiten schriftlich angezeigt
werden sowie um Mitteilung, sobald der Bebauungsplan seine Rechtsguiltigkeit erlangt hat. Wir erlauben uns in
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diesem Zusammenhang auch den Hinweis auf Telekomunikationsgesetz §146 Abs. 2 (TKG), i. V. m. ,Gesetz zur
Erleichterung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze® (DigiNetzG).

Im Rahmen von ganz oder teilweise aus 6ffentlichen Mitteln finanzierten Bauarbeiten fir die Bereitstellung von

Verkehrsdiensten, deren anfanglich geplante Dauer acht Wochen Uberschreitet, ist sicherzustellen, dass geeignete
passive Netzinfrastrukturen fiir ein Netz mit sehr hoher Kapazitat bedarfsgerecht mitverlegt werden, um den Betrieb
eines Netzes mit sehr hoher Kapazitat durch Betreiber &ffentlicher Telekommunikationsnetze zu erméglichen. Im
Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastruktu-
ren Ur ein Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegt werden.

Es besteht auch die Moglichkeit die Daten des Neubaugebiet Giber unser Web Portal einzugeben. Somit geht alles
Prozesskonform mit allen Daten bei der Deutschen Telekom AG ein. In allen Straen bzw. Gehwegen sind geeig-
nete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m flr die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorfungsanlagen , der Forschungsgesellschaft fir Stralen—
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen. dass
durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom
nicht behindert werden.

Sobald lhre Vergabeentscheidung getroffen ist bitten wir Sie, uns lhren Autragnehmer zu benennen, damit wir
zwecks Vergabe unserer Leistungen an diesen herantreten kénnen. Rein vorsorglich und lediglich der guten Ord-
nung halber weisen wir daraufhin, dass -sollten unsere Verhandlungen mit der Firma erfolglos verlaufen-, von lhrer
Seite gemeinsam abgestimmte Bauzeitentfenster zur Verlegung der Telekommunikationslinie, wahrend der Er-
schlieBungsmalinahme einzuplanen sind. innerhalb deren wir unsere Anlagen mit einem Autragnehmer unserer
Wahl behinderungsfrei ausbauen kénnen. Diese Bauzeitenfenster wiirden in den Koordinierungsgesprachen fest-
zulegen sein.

EAM Netz GmbH, Regionalzentrum Siid (20.04.2023)

In dem von Ihnen angegebenen Baubereich sind zurzeit keine NetzhaumaRnahmen geplant. Die Versorgung der
zusatzlichen geplanten Baugrundstiicke des Bebauungsplanes kann aus dem vorhandenen Ortsnetz erfolgen. Die
Planangaben erfolgen ohne Gewahr. Der Plan ist ausschlieRlich fur Planungszwecke zu verwenden.

Bitte beachten Sie: - Eingetragene Mal3e sind nur RichtmaRe - In unvermafiten Planen ist nur die schematische
Lage der Leitung dargestellt - Der Auskunftsbereich ist unbedingt einzuhalten - Fir Suchschlitze ist Handschach-
tung gefordert.

Vor Baubeginn setzen Sie sich bitte rechtzeitig mit unserem Regioteam in Stadtallendorf, Tel. 06428-44751 4333
in Verbindung, damit im Einvernehmen mit Ihrer Baufirma die genaue Lage der Kabel eingemessen bzw. drtlich
gekennzeichnet werden kann.

Bitte weisen Sie insbesonders die beauftragten Unternehmen darauf hin. An ihrer weiteren Planung bitten wir uns
zu beteiligen, das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen der EAM Netz GmbH “ in der jeweiligen aktuellen
Fassung ist zu beachten. Bei Bedarf stellen wir ihnen dieses gerne zur Verfligung

™ —
)

EAM Netz
st @
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10. Brandschutz

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf (15.05.2023 und 23.05.2023)

In der Gemeinde Weimar steht fir den Geltungsbereich ein Hubrettungsgerat nicht zur Verfugung. Es ist daher zu
gewdhrleisten. dass Gebdude deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgeréate der Feuerwehr sichergestellt wer-

den sollen, nur errichtet werden diirfen, wenn eine max. Briistungshéhe von 8m bei den zum Anleitern bestimmten
Fenstern Gber der Gelandeoberflache nicht Gberschritten werden (§36 HBO). VWrd die max. zulassige Briistungs-
héhe von 8m zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweg bei dem zu den Anleitern bestimmten Fenstern uber-
schritten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete Manahmen baulich durch den Bauherrn zu sichern. - Of-
fentlich-rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fiir Feuerlésch- und
Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfligung stehen. Einzelhei-
ten sind ggf. mit der zustéandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (19.05.2023)

Die Bereitstellung von Léschwasser ist keine satzungsmaRige Aufgabe des ZMW. GemaR Hessisches Gesetz tber
den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) ist die Organisation des Brandschut-
zes eine Obliegenheit der Gemeinden, sofern es sich um den Bereich der angemessenen Loschwasserversorgung
(Grundschutz) handelt. Fir eine besondere Léschwasserversorgung (Objektschutz) ist der Eigentiimer des Objekts
zustandig. Der ZMW ist im Zuge der Nothilfe gerne bereit, im Brandfall Loschwasser zur Verfligung u stellen, soweit
die technischen Bedingungen und Mdglichkeiten dies zulassen. in der Néhe des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans ist aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlage / am Unterflurhydranten Nr. 5 die Entnahme ei-
nes Volumenstromes von bis zu 800 I/min = 13,33 lle mdglich. Diese Aussage hat Gultigkeit, solange die Wasser-
versorgungsanlagen in der derzeitigen Ausbauform betrieben werden kénnen.

Fir die Absicherung der Lage und Unterhaltung der Trinkwas-
serhauptleitung sind aufRer- halb 6ffentlicher Verkehrsflachen
auf den betreffenden Flurstiicken (Flurstiick 16/1) des Bebau-
ungsplans des ZMW beschrankte personliche Dienstbarkeiten
im Grundbuch einzutragen. Der Eintragungstext der Dienstbar-
keiten ist rechtzeitig bei uns einzufordern.

Fur die Erweiterung des Trinkwasserversorgungsnetzes ist das
Erstellen einer ErschlieBungsplanung erforderlich. Erfahrungs-
gemal ist dafir mit langerer Bearbeitungsdauer zu rechnen.
Wir bitten daher um rechtzeitiges Ubersenden von Planunterla-
gen, aus denen die vorhandenen sowie die endglltig geplante
Lage und Hohenlage 6ffentlicher Flachen (z. B. StraRen, Wege
und Flachen, in denen Wasserversorgungsleitungen verlegt
werden missen) auf der Grundlage des genehmigten Bebau-
ungsplanes hervorgehen. Erst wenn diese Unterlagen vorlie-
gen, kann von uns darauf aufbauend die Planung erstellt und
mr' Mmemeiféiﬁleﬁifewke M, die Versorgung mit Trink- und Betriebswasser geplant. vorbe-

Bestandsdokumentation der Trinkwasserversorgung reitet und sichergestellt werden.

3 Lageplan  Massstab: 1:1000 Rechtzeitig vor Durchfiihrung der ErschlieBungsplanung sind
Gebiet.
WEIMAR - Stedebach Abstimmungs- und Koordinationsgesprache mit allen Erschlie-

zum Bebauungsplan Hahngarten

e Bungstragern und den Landschaftsplanern erforderlich, um die
. erstellt durch: Gerhard Plei erstelt am 28 04,2023 . - . . . e
Dese Zoormung ot uneberrcniih et _Werergabe wnd Ancerngen o mceemng s e | LEItUNGSEINOrdnung innerhalb 6ffentlicher Flachen festzulegen.
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11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Die geplante Ausweisung eines Dérflichen Wohngebietes im Kontext der im néheren Umfeld vorhande-
nen Nutzungen tragt dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich Rechnung. Immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg (16.05.2023)

Vorkehrungen gegen Verkehrsemissionen der K 58 und der L 3061, sind bei Bedarf von der Gemeinde zu veran-
lassen und nicht Aufgabe der Stral3enbaulasttrager.

Die Trasse der ehemaligen Salzbddetalbahn liegt in Hor- und Sichtweite. Die Trasse an sich ist von der
Planung nicht betroffen. Zur Bahn gibt es Machbarkeitsuntersuchungen zur Reaktivierung.

12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG 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.

13. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemal 88 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

14. Anlagen
e Umweltbericht, Planungsbiro Fischer, Stand Februar 2024

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bioplan Marburg, Stand November 2023
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