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1. Einleitung
11 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufiihrende Umwelt-
prufung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprufung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ 1a Abs. 3 und 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedurfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefuhrt wird oder ist — auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder gegebenenfalls zeitgleich durchgefuhrt werden (z.B.
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner
nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in der Planungshierarchie héherrangigen 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.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.2.1  Ziele der Planung

Aufgrund der konkret vorliegenden Anfrage des Eigentiimers des Flurstlicks 300/124, der Flur 7 in der
Stadt Weilburg, das Betriebsgelande einer anderweitigen Nutzung zuzufiihren, ist die Ausweisung eines
Mischgebietes im Sinn des § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) geplant. Fir den Planbereich (Stadt
Weilburg, Flurstick 300/124 der Flur 7) liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Keilswingert* aus
dem Jahr 1963 vor, der hier ein Gewerbegebiet ausweist. Im Bereich des Flurstiicks 300/124 der Flur 7
(Keilswingert 1) befindet sich das Betriebsgelande eines Stahlbaubetriebes. Nach Aufgabe des Gewer-
bebetriebs fiir die Nutzung der vorhandenen Gewerbehalle ist eine Weiterentwicklung und Umstruktu-
rierung des Betriebsgeléandes geplant. Der vorhandene Verwaltungstrakt soll weiterhin fir eine gewerb-
liche Buronutzung herangezogen werden. Die leerstehende Gewerbehalle soll hingegen abgerissen
werden und Raum fir eine sinnvolle Nachfolgenutzung bieten.

Zur Umsetzung des Planvorhabens hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weilburg in ihrer
Sitzung am 20.07.2023 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Keilswingert 1“ sowie zur An-
derung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich gefasst.
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1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes der Stadt Weilburg und
grenzt unmittelbar an die ehemalige Kreisstral3e (Kubacher Weg) an (Abb. 1). Der raumliche Geltungs-
bereich umfasst in der Gemarkung Weilburg, Flur 7 die Flurstiicke 300/124 und 300/131.

Auf dem Flurstlick 300/124 befindet sich gegenwartig eine leerstehende Gewerbehallen mit Verwal-
tungs- und Burotrakt sowie die mit der Nutzung verbundenen Rangier-, Hof- und Lagerflachen. Im Be-
reich des Flurstiicks 300/131 befindet sich das ehemals dem Betrieb zugehdrige Wohngebaude mit
Garagen und Nebenanlagen. Die Grundstiicksfreiflachen stellen sich insgesamt als Vielschnittrasen
dar. Dartiber hinaus sind Hecken und Geblische Bestandteil des Plangebietes.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:
Norden: Gewerbegebiet (Backerei, Kfz-Werkstatt)
Westen: Kubacher Weg und angrenzend Wohnbebauung
Siden: Gewerbegebiet (Schreinerei)

Osten: Gewerbegebiet (Mietgaragen)

Beziiglich der naturraumlichen Gliederung gemaR Klausing (1988) befindet sich das Plangebiet im Na-
turraum ,Weilburger Hintertaunus (mit Edelsberger Platte)“ (302.1) im Ostlicher Hintertaunus (302) des
Taunus. Das Gelande des Plangebietes fallt von Nordosten nach Studwesten leicht von rd. 249 m . NN
auf rd. 240 m 0. NN ab.

Abb. 1: Lage des Plangebiets (in rot) in einer topografischen Karte (OpenStreetMap, eig. Bearb., Zugriff:
09/2024)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 0,63 ha, die insge-
samt auf das Mischgebiet entfallt.
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1.2.3  Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen des Bebauungsplanes ,Keilswingert 1“ wird ein Mischgebietes im Sinn des § 6 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.

Allgemein zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Blrogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsbe-
triebes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke
Die gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten, die gemall 8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungs-
statten ebenso wie Sex-Shops als besondere Form des Einzelhandels, Bordelle und bordellartige Be-
triebe sowie Wohnungsprostitution sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Zum Malf3 der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung bauli-
cher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl wird mit einem Mal3 von GRZ = 0,6 (bisher 0,8 bei Z = 1l) festgesetzt.
Daruber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind; hdchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl wird fur das Mischgebiet mit einer GFZ = 1,2 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Fur das Mischgebiet wird die Zahl an zulassigen Vollgeschossen mit Z = Il bestimmt.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Die zulassige Oberkante Gebaude betragt 10,5 m lGber dem unteren Bezugspunkt. Unterer Bezugs-
punkt fur die Hohenermittlung baulicher Anlagen ist der Erdgeschoss-Rohfu3boden. Der obere Bezugs-
punkt fur die maximal zuldssige Geb&audeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt
des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses. Die
festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fiir sonstige bauliche Anlagen. Ausnahms-
weise sind Uberschreitungen der festgesetzten maximal zuldssigen Hoéhe baulicher Anlagen zu
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Gunsten von technischen Aufbauten (wie bspw. Liftungsanlagen, Photovoltaikmodule 0.4.) bis zu einer
Héhe von maximal 1,5 m Uber der zulassigen Gebaudeoberkante zulassig.

Bauweise und tberbaubare Grundsticksflache

Fur das Sondergebiet und das Mischgebiet wird eine offene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Demnach sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, wobei diese
eine Gebaudelange von 50 m nicht Gberschreiten dirfen. Garagen und lberdachte Stellplatze (Car-
ports) im Sinne des § 12 BauNVO sind ausschlieBlich innerhalb der tiberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig. Stellplatze mit ihnren Zufahrten sind zudem auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB)

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen
sind wasserdurchlassig mit einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen. Zudem ist die Verwen-
dung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachenge-
staltung unzuldssig.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je 6 Stellplatze ist mind. standortgerechter 1 Laubbaum der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Zudem sind mindestens 80 % der Dachflachen mit < 10° Neigung mindestens
in extensiver Form mit Wildgrasern und Wildkrautern zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Die Starke
der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen.

Castanea sativa Edelkastanie

Fraxinus angustifolia  Schmalblattrige Esche
Prunus mahaleb Felsen-Kirsche
Quercus cerris Zerr-Eiche

Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus pubescens  Flaum-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus badensis Badische Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Sorbus latifolia Breitblattrige Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Grundstucksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebaude
oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Uberdeckt werden, sind dauerhaft natirlich
zu begriinen. Mindestens 30 % der Grundstucksfreiflachen (nicht Uberbaubare Flache It. GRZ inkl.
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) sind mit einheimischen, standortgerechten Geholzen zu
bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von
mehr als 1 m2 Flache sind unzuléssig.

Fur die weiteren ,Bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften® sowie ,Hinweise und nachrichtli-
chen Ubernahmen* wird auf den Bebauungsplan selbst verwiesen.
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1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1  Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

GeméalR § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt inshesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Im Zuge der vorliegenden Planung wird keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im AuBenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet und der Bebauungsplan dient
einer MaBRnahme der Innenentwicklung (Nachfolgenutzung fiir eine leerstehende Gewerbehalle) in ei-
nem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich. Des Weiteren wird die zulassige Grundfla-
che fiir das Mischgebiet mit GRZ = 0,6 festgesetzt, was gegeniiber der bisherigen Festlegung fiir das
Gewerbegebiet (GRZ = 0,8 bei Z = I-1l) eine Reduzierung des zulédssigen Versiegelungsgrades bedeu-
tet.

Adaquate Standortalternativen sind aufgrund der Standortgebundenheit und den dargelegten stadte-
baulichen Zielvorstellungen nicht ersichtlich. Das geplante Vorhaben steht somit dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden nicht entgegen.

1.3.2  Einschlagige Fachgesetze und -plane sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe
(Bestand) dar. Die fir die Entwicklung der Wirtschaft benédtigten und geeigneten Flachen sind vorrangig
in diesen Gebieten zu erhalten und ggf. aufzuwerten. Aufgrund der geringen Flachengréf3e des Plan-
gebietes in Verbindung mit der Tatsache, dass auch weiterhin eine mit einer Wohnbebauung vertragli-
chen gewerblichen Nutzung mdglich ist, werden die Grundzuge des Vorranggebietes fur Industrie und
Gewerbe nicht berihrt. Ferner befinden sich in dem verbeibleibenden Gewerbegebiet Flachenpotenti-
ale, die fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfigung stehen. Aus diesem Grund steht der Bebauungs-
plan den Zielen der Raumordnung gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB nicht entgegen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weilburg aus dem Jahr 2015 stellt das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dar. Mit der Ausweisung eines Mischgebietes in einer GréRe von rd. 0,63 ha
stehen die Darstellung im Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan zunachst entgegen. Die Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt zur Wahrung des Entwicklungsgebotes geméal 8§ 8 Abs. 2 BauGB
im Parallelverfahren zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Fur das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Keilswingert* aus dem Jahr 1963 vor,
der hier ein Gewerbegebiet ausweist. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist differenziert in Abhangigkeit
der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Bei einem und zwei Vollgeschossen gilt eine zu-
lassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,8. Die zulassige Geschossflache liegt hier bei GFZ = 0,8 bzw.
GFZ =1,2. Bei Umsetzung eines weiteren Vollgeschosses liegt die maximal zulassige Grundflachenzahl
bei GRZ = 0,6 und die Geschossflachenzahl bei GFZ = 1,6. Die Ausweisung der Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen erfolgt im Bebauungsplan flachig, wobei in Richtung des Kubacher Weges aufgrund der
ehemaligen Klassifizierung als Kreisstrafle ein Abstand von 15 m zur StraRenparzelle festgelegt ist.

Im Jahr 2005 erfolgte eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, wobei eine Feinsteu-
erung des innerhalb des ausgewiesenen Gewerbegebietes zuldssigen Nutzungsumfangs vorgenom-
men wurde. Die im Ubrigen getroffenen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
JKeilswingert* blieben von der Anderung unber(hrt.
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Mit dem Bebauungsplan ,Keilswingert 1“ werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Keilswingert‘ sowie der 1. Anderung fiir die im raumlichen Geltungsbereich gelege-
nen Flachen vollstandig ersetzt.

Der Landschaftsplan der Stadt Weilburg aus dem Jahr 2008 kennzeichnet den rdumlichen Geltungsbe-
reich als Gewerbebebauung / Einkaufsmarkte mit meist hohem Versiegelungsgrad und geringer Begru-
nung. In der Entwicklungskarte aus dem Jahr 2003 (liberarbeitet: Herbst 2009) sind keine Entwicklungs-
ziele fir das Plangebiet definiert. Demnach steht die Planung den Entwicklungszielen des Landschafts-
planes nicht entgegen.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Berucksichti-
gung bei der Planung wird neben den einschlagigen Gesetzten (u. a. BNatSchG, HeNatG) auf die Aus-
fuhrungen der weiteren Kapitel des vorliegenden Umweltberichtes verwiesen.

1.3.3  Artund Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

Im Rahmen der Abwégung nach § 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 MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Larm

Mit der geplanten Ausweisung eines Mischgebietes als Puffer zwischen Gewerbegebiet und schutzbe-
durftiger Wohnbebauung kann ein Beitrag zur Einhaltung des sogenannten Trennungsgrundsatzes des
§ 50 BImSchG geleistet werden.

Angrenzend zum Plangebiet erfolgt weiterhin die Ausweisung eines Gewerbegebietes in dem Gewer-
beunternehmen ansassig sind. Die Ausweisung eines Mischgebietes angrenzend zum Gewerbegebiet
geht mit einer Reduzierung der zulassigen Emissionsbelastung einher, da nun die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm fir ein Mischgebiet einzuhalten sind. Gleichzeitig ist den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem zur Ausweisung gelangenden Mischgebiet gerecht zu werden.

Zur Beurteilung welche Auswirkungen die Mischgebietsausweisung auf eine gewerbegebietstypische
Nutzung und den damit verbundenen Betriebsablaufen hat sowie zur Prifung ggf. erforderlicher Schall-
schutzmaflinahmen zum Schutz, der im Mischgebiet zulassigen Wohnbebauung wurde eine schalltech-
nische Untersuchung erstellt. Die Berechnungsgrundlage bildet ein erstes Bebauungskonzept, welches
als realistisches Szenario beurteilt werden kann. Das Szenario kann gleichzeitig auch als Worstcase
herangezogen werden, da die Wohnbebauung unmittelbar an das nérdliche Gewerbegrundstiick her-
anreicht.

Als Eingangswert fur die Schallausbreitungsrechnungen des Gewerbeldrms wurden die fir "uneinge-
schrankte" Gewerbegebiete einschlagigen flachenbezogenen Schallleistungspegeln von tags L-wa = 60
dB(A)/m2 und nachts L-wa = 45 dB(A)/m? angesetzt. Hiernach ist der Abstand der bestehenden und
geplanten Geb&ude im Plangebiet zu den umliegenden Gewerbeflachen ausreichend grof3, so dass alle
Gebaude innerhalb der aus Sicht des Schallimmissionsschutzes als Mischgebiet méglichen Flache lie-
gen. Im inneren des Plangebietes sind sogar die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz fir
Allgemeine Wohngebiete eingehalten.
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Bei der Konfliktbewaltigung im Hinblick auf Gewerbelarmeinwirkungen ist zu beachten, dass bei Wohn-
bebauung nach Nummer A.1.3 im Anhang der TA Larm der maf3gebliche Immissionsort 0,5 m au3erhalb
vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerausch am stérksten betroffenen schutzbedurftigen
Raumes liegt (Wohnraume, Wohndielen, Wohnkiichen, Schlafraume). Daher sind gegen Gewerbe-
larmeinwirkungen ausschlief3lich solche Malinahmen geeignet, die entweder das Einhalten der Immis-
sionsrichtwerte gewéhrleisten oder das Entstehen maf3geblicher Immissionsorte nach obiger Messvor-
schrift verhindern. Damit sind im untersuchungsgegensténdlichen Fall folgende ergdnzende L&rm-
schutzmaflinahmen geeignet, die einzeln oder in geeigneter Kombination im Zuge der konkreten Ob-
jektplanung vorgesehen werden kénnen:

e Verglasung der Laubengénge. Die Verglasung mindert den Schalleintrag vor den Fenstern
der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume so weit, dass die maRRgeblichen Immissionsrichtwerte
fur Mischgebiete mit Abstand eingehalten sind.

e Montage feststehender Glasscheiben auf3en im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fens-
tern der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume (" Prallscheiben"). Die Prallscheiben mindern den
Schalleintrag und durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand und Prallscheibe ist
weiterhin eine nattrliche Bellftung des dahinter liegenden Fensters maoglich. Prallscheiben be-
grenzen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und stellen einen gewissen Aul3enbe-
zug sicher. Da die Prallscheiben eine Mikrofonpositionierung 0,5 m auf3en vor dem geoffneten
Fenster verhindern, stellen diese Fenster keinen maf3geblichen Immissionsort im Sinn der TA-
Larm dar.

¢ In schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen Montage von Fenstern mit Beschlagsystem "Kipp
vor Dreh". Bei diesem Beschlag wird die Kippstellung des Fensters durch die waagerechte
Griffstellung erzielt. Uber die Kippstellung ist eine natiirliche Raumbeliiftung moglich. Das Off-
nen des Flugels ausschlieB3lich zu Reinigungszwecken ist nur méglich, wenn gleichzeitig der
Schlissel betatigt wird ("Tilt before Turn", TBT-Getriebe). Da TBT-Fenstergriffe nur Gber die
Schlief3funktion vollstandig gedffnet werden kénnen, stellen sie keinen maf3geblichen Immissi-
onsort im Sinne der TA-Larm dar.

e In schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen Montage von Fenstern, die nur kippbar und mit
schallabsorbierender Verkleidung an Sturz und Laibung ausgefuhrt sind ("Hamburger Hafen-
City-Fenster"). Die schallabsorbierende Verkleidung an Sturz und Laibung mindert zusétzlich
den Schalleintrag in die schutzbediirftigen Aufenthaltsraume. Uber die Kippstellung ist eine na-
turliche Raumbelitftung moglich. Da diese Fenster nicht drehbar 6ffenbar sind, stellen sie kei-
nen mafgeblichen Immissionsort im Sinne der TA-Larm dar.

Durch das Gutachten kann dargelegt werden, dass in verschiedenen denkbaren Szenarien und L6-
sungsansatzen die Realisierung der Planung unter Beriicksichtigung der dargelegten Larmschutzmal3-
nahmen mdoglich ist. Da sich die dargelegten Vorkehrungen konkret auf die Objektplanung beziehen,
kann auf den Vollzug des Bebauungsplanes und auf das nachgeordnete Baugenehmigungsverfahren
verwiesen werden.

Nach dem Ergebnis des vorliegenden Larmgutachtens sind nur vorhabenbezogene MaRnahmen erfor-
derlich, die im Genehmigungsverfahren geregelt werden kdnnen und auch mussen, da ein ausreichen-
der Larmschutz Genehmigungsvoraussetzung ist. Daher wird hier unter Hinweis auf das Gebot der pla-
nerischen Zurlickhaltung auf den Vollzug des Bebauungsplanes und die konkrete Bau- und Ausfiih-
rungsplanung sowie das Baugenehmigungsverfahren verwiesen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung, die sich auf das realistische Szenario im Zuge des
vorliegenden Bebauungsplanes beziehen, wird dargelegt, dass durch die beschriebenen Larmschutz-
mafinahmen, die sich auf die Objektplanung beziehen, sich der immissionsschutzrechtliche Konflikt in
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Bezug auf den auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarms im Vollzug des Bebauungsplanes auf
den nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsebenen I6sen lasst. Die Stadt Weilburg hat sich durch
die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung eine prognostische Beurteilungsgrundlage ge-
schaffen, ob und wie der immissionsschutzrechtliche Konflikt sachgerecht gelést werden kann. Durch
gezielte schalltechnische MaBnahmen kann den Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse, ein-
schlie3lich Schutz einer in einem Mischgebiet zuldssigen Wohnbebauung entsprochen werden. Auch
in Bezug auf die Thematik Wohnaul3enbereiche kdnnen im inneren des Plangebietes auf den larmab-
gewandten Seiten Bereiche geschaffen werden, die eine konfliktfreie Nutzung der AuRenbereiche er-
mdglichen.

Des Weiteren wird gutachterlich aufgefiihrt, dass bestehende oder zukiinftige Betriebe und Anlagen
durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht Gber das bereits heute
erforderliche Maf3 hinaus eingeschréankt werden und die zuklnftige Gliederung Gewerbegebiet / Misch-
gebiet dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG entspricht.

In Abwégung des Sachverhalts und des mdglichen Konflikttransfers auf die nachfolgende Planungs-
und Genehmigungsebene wird die Ausweisung eines Mischgebietes zur Verfolgung der dargelegten
stadtebaulichen Zielvorstellung als begriindet und vertraglich bewertet.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung auch die
auf das Plangebiet einwirkende Larmbelastung durch den Verkehr im Bereich des Kubacher Wegs un-
tersucht wurde. Im Ergebnis werden durch den Verkehr auf dem Kubacher Weg die Orientierungswerte
"Verkehr" der DIN 18005 fur Mischgebiete von tags/nachts 60/50 dB(A) eingehalten.

Licht

Hinsichtlich der Lichtemission wird festgesetzt, dass Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wech-
sellichtern, LED-Tafeln und Bildschirme sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen unzuléassig
sind.

Allgemeine Hinweise:

Bei Neuanlage sollten zur AuRenbeleuchtung ausschlie3lich voll-abgeschirmte Lichtquellen, die im in-
stallierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) mit Farbtempe-
raturen von max. 3000 Kelvin - warmweil3e Lichtfarbe - verwendet werden. Dariiber hinaus sollte die
Dauer der Beleuchtung auf ein Minimum reduziert werden.

Luft

Im Vergleich zu der bisher zugelassenen Gewerbenutzung ist von keiner erheblichen Erh6hung von
Emissionen u. a. Luftschadstoffen, Feinstaub und Reifenabrieb oder der Lufttemperatur durch die ge-
plante Mischgebietsnutzug (v. a. Wohnnutzung) auszugehen.

Fazit
Mit der Ausweisung eines Mischgebietes als Puffer zwischen einer gewerbegebietstypischen Nutzung
und einer schutzgebietsbedurftigen Wohnbebauung wird dem Trennungsgrundsatz entsprochen.

Im Vergleich zur Gewerbenutzung wie sie derzeit genehmigt ist, ist davon auszugehen, dass durch die
geplante Mischnutzung mit keiner erheblichen Erh6hung der Emissionen (Schadstoffe, Larm, Licht, Er-
schitterung, Warme, Strahlung) zu rechnen ist. Tendenziell ist nach Umsetzung der Planung von ge-
ringeren Emissionen auszugehen.
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1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfallen und Abwassern
Samtliche entstehenden Abfélle und Abwasser sind ordnungsgemal zu entsorgen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Zur ErschlieBung gehdéren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

In den angrenzenden stadtischen ErschlieBungsstralen ist die Leitungsinfrastruktur im Bestand vor-
handen, worliber das im Plangebiet anfallende Abwasser sachgerecht abgeleitet werden kann. Im Zuge
der Umwidmung der Gebietsausweisungen ist nicht mit einer Steigerung der Abflussmengen zu rech-
nen.

Die Ausfuhrungen zur Abwasserbeseitigung werden zum Entwurf des Bebauungsplanes konkretisiert.
Bei der Verwertung von Niederschlagswasser ist zudem maRRgebend:

¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen. (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG)

e Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (8§ 37 Abs.
4 Satz 1 HWG).

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geéndert und erganzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Geb&udeenergie-
gesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz (EEWar-
meG) in einem Gesetz zusammenfihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fir die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck des Gesetzes ist ein mdglichst spar-
samer Einsatz von Energie in Gebaude einschliel3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fir den Gebaudebetrieb. Gemal § 10 GEG ist ein
Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaRRgabe des Gesetzes zu errichten.
Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung,
Luftung und Kuihlung, bei Nichtwohngeb&uden auch fur eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen Hochst-
wert nicht Uberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste beim
Heizen und Kuhlen durch baulichen Warmeschutz nach MaRRgabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden.
Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Geb&ude nur eingebaut oder
aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme mit
erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwérme erzeugt. Zum Einsatz kénnen unter-schiedliche
Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrankungen in der Wahlfreiheit im Vollzug
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des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung wie bspw. die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Geb&ude erfilllen missen. Das Gesetz enthéalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Wéarmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch Kiihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik sténdig weiterentwickelt, wird es als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen
Bestimmungen hinzuweisen. Stadtebauliche Grinde, die Uber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wiirden, sind vorliegend nicht ersichtlich. Ferner verfliigt das
Plangebiet tber optimale Bedingungen in Bezug auf die Gelandeneigung und Ausrichtung. Auf Festset-
zungen wie bspw. die Ausrichtung von Geb&auden wird dennoch verzichtet, um hinreichend Flexibilitat
in der Gebaudeplanung und Nutzung des Solarertrags im Falle des Einsatzes von entsprechenden An-
lagen zu gewabhrleisten.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Umsetzung des Bauleitplans werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2.  Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieB3lich der MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u. a. durch Vermeidung
von schédlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaR §8 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der nattrlichen Entwicklung zu Gberlassen.

Bewertungsmethoden:

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprufung nach BauGB in Hessen (HMUELV
2011) sowie unter Beriicksichtigung der Arbeitshilfe Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bau-
leitplanung nach BauGB (HLNUG 2019). Die Datengrundlage fir die Bewertung wurden dem Bode Vie-
wer Hessen (HLNUG) entnommen. Wahrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls einzelne
Daten gegengepriift (z.B. Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.). Ausschlaggebende methodi-
sche Schwierigkeiten und/oder Liicken sind derzeit nicht ersichtlich.

Bestandsaufnahme und -bewertung:

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 0,63 ha und liegt im Osten der Stadt Weilburg innerhalb
des Gewerbegebietes. Das Plangebiet grenzt im Westen an die Stral3e Kubacher Weg und im Osten
an die StralRe Keilswingert an. Das Plangebiet differenziert sich vorwiegend aus gartnerisch gepflegten
Anlagen, heimischen und nicht heimischen Gehdlzstrukturen sowie versiegelten/bebauten Flachen.
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Das Plangebietes befindet sich im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die Aussagekraft be-
zliglich der Boéden reduziert sich demnach auf den Hinweis fiir eine potenzielle natirliche Verbreitung.
Die Boden im Plangebiet bestehen aus solifluidalen Sedimenten mit I6sslehmhaltigen Solifluktionsde-
cken mit basischen Gesteinsanteilen. Der Bodentyp im Plangebiet wird als Braunerde definiert. Daten
zur Bodenart liegen keine vor.

Die Bodenfunktionsbewertung aggregiert verschiedene Bodenfunktionen (Kriterien: Standorttypisierung
fur die Bodenentwicklung, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung
als Grundlage fiir Planungsbelange. Zu dem Plangebiet liegen allerdings keine Informationen tber die
Bodenfunktionsbewertung vor.

Insgesamt ist das Plangebiet weitgehend versiegelt bzw. teilversiegelt und demnach stark anthropogen
Uberformt, sodass von einer hohen Vorbelastung der Béden durch Bodenabtrag, Bodenauftrag, -durch-
mischung, Verdichtung und durch Versiegelung auszugehen ist. Daher sind stark beeintrachtigte bis
keine Bodenprofile und Bodenfunktionen (Funktionen im Natur-, Wasser- und N&hrstoffhaushalt, Ar-
chivfunktion) zu erwarten. Lediglich im Bereich der Grunanlagen und Geholze kdnnen partiell intakte
oder maRig stark eingeschrankte Bodenfunktionen angenommen werden.

Bergbau/Altstandorte/Kampfmittel:

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Weilburg zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bertcksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelraumdienst unverztiglich zu verstandigen.

Bodenempfindlichkeit:

Die Bodenfunktionen sind generell empfindlich gegeniiber Bodenversiegelung, -auf- oder -abtrag sowie
-vermischung. In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde einerseits der K-Faktor als MaR
fur die Bodenerodierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Fur das Plangebiet besteht mit einem K-
Faktor von > 0,2 - 0,3 insgesamt eine geringe Bodenerodierbarkeit (Bodenviewer Hessen, 2024). In der
Darstellung der naturlichen Erosionsgefahrdung werden unter anderem Faktoren wie Regenintensitat,
Reliefeigenschaften oder Bodenerodierbarkeit berlcksichtigt, um die natirliche Erosionsgefahrdung
darzustellen. Diese wird gemafl’ Bodenviewer Hessen (2024) im Osten des Plangebietes als sehr hoch
und im Westen des Plangebietes Uberwiegend als extrem hoch angegeben (Abb. 2).

Da das Plangebiet im Siedlungskérper liegt und bereits (teil)versiegelt ist sowie teilweise von versiegel-
ten Flachen umgeben ist, stellt sich die Erosionsgeféhrdung als weniger relevant dar. Im Rahmen der
Bestandskartierungen konnten vor Ort keine Anzeichen von Erosion oder Bodenabtrag festgestellt wer-
den. Vielmehr wird auf mogliche Flie3pfade angrenzend zum Plangebiet in Zusammenhang mit Starkre-
genereignissen hingewiesen (vgl. Kapitel 2.3).
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. Enat0 - keine Dis sehr gering
B Enat1 - sehrgering
Enat2 - gering
Enat3 - mittsl
Enat4 - hoch
I EnatS - sehr hoch
B Enat6.1 - extrem hoch
B Enats.2 - extrem hoch
. Enat6.3 - extrem hoch

Abb. 2: Naturliche Erosionsgefahrdung in dem Plangebiet (schwarz umrandet). Bodenviewer Hessen, HLNUG
2024, eigene Bearbeitung; Zugriff: 09/2024.

Bodenentwicklungsprognose:

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bleibt der Bestand und damit der Zustand des Bodens wie bisher.
Eine erweiterte Nutzung findet voraussichtlich nicht statt.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Umnutzung vorrangig im Bereich der bereits versie-
gelten Flachen im Plangebiet. Kommt es in Folge der Umsetzung des Bebauungsplans zu Neuversie-
gelung, Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung, werden die noch intakten zum Teil
aber auch bereits maRig stark eingeschrankten Bodenfunktionen nachteilig veréndert. Davon betroffen
sind primar die Bodenfunktionen:

* Lebensraum fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
*  Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
»  Archiv der Natur- und Kulturlandschaft
Und je nach Intensitat des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:
*  Funktion des Bodens im Néahrstoffhaushalt

*  Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Bodenvermeidung, -minderung:

Der Bebauungsplan enthalt die nachfolgende eingriffsminimierende Festsetzung mit dem Ziel der Re-
duzierung des Direktabflusses bzw. teils Erhalt des Infiltrationsvermdgens:
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» Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter
Nebenanlagen sind wasserdurchléassig mit einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu befesti-
gen.

» Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig.

+ Je 6 Stellplatze ist mind. standortgerechter 1 Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten.

+ Die Grundstlcksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von kei-
nem Geb&ude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage uberdeckt wer-
den, sind dauerhaft zu begriinen.

* Mind. 30 % der Grundsticksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Gehdl-
zen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen.

» Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m2 Flache sind
unzulassig.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfuhrung die folgenden eingriffsminimieren-
den MalRnahmen zu empfehlen (HMUELYV 2011):

* Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schiitzen

,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen®,

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

+ Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,
*  Bertcksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

*  Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens,

+ Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter
Boden.

Es wird auf die nachfolgenden Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV) hingewiesen:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLYV, 2018)
* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

Eingriffsbewertung:

Die Boden im Plangebiet sind bereits strak anthropogen tberformt und die nattrlichen Bodenfunktionen
und der Bodenwasserhaushalt bereits stark oder vollstandig eingeschrénkt. Lediglich im Bereich der
Grinanlagen und Geholze kann von intakten oder maRig stark eingeschrankten Bodenfunktionen aus-
gegangen werden. Im Bebauungsplan wird die zulassige Grundflache fur das Mischgebiet mit GRZ =
0,6 festgesetzt, was gegenlber der bisherigen Festlegung fur das Gewerbegebiet (GRZ = 0,8 bei Z = I-
II) eine Reduzierung des zulassigen Versiegelungsgrades bedeutet. Darliber hinaus enthéalt der Bebau-
ungsplan Festsetzungen nicht Uberbaubare Flachen wasserdurchlassig zu gestalten oder zu begriinen
und zu bepflanzen.
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In Folge der geringen Nutzungsveranderung und der Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich
zum derzeitigen Kenntnisstand keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden bei Umset-
zung der Planung.

2.2 Wasser

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet beinhaltet keine natirlichen Oberflachengewésser, Quellen oder quellige Bereiche. Das
Plangebiet befindet sich am Rand der Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzge-
biets 533-105: ,WSG Ottostollen, Erbstollen + Grube Allerheiligen, We“ (Abb. 3). Die Schutzzonen Il
und | des Trinkwasserschutzgebiets 533-105: ,WSG Ottostollen, Erbstollen + Grube Allerheiligen, We*
befinden sich in rd. 200 m &stlicher und 290 m norddstlicher Entfernung zum Plangebiet. Heilquellen-
schutzgebiete werden durch die Planung nicht tangiert. Das nachstgelegene Uberschwemmungsgebiet
(Lahn) befindet sich in rd. 1,3 km westlicher Entfernung zum Plangebiet. Aufgrund der raumlichen Dis-
tanz wird das grundséatzliche Hochwasserrisiko innerhalb des Plangebietes als gering eingeschéatzt. Al-
lerdings wird auf die moglichen FlieBpfade angrenzend zum Plangebiet in Zusammenhang mit Starkre-
genereignissen hingewiesen (vgl. Kapitel 2.3).

Im Plangebiet ist eine weitgehende Versiegelung bzw. Teilversiegelung bereits vorhanden, sodass ins-
gesamt ein stark eingeschrankter Bodenwasserhaushalt, einschlie3lich des Infiltrationsvermégens, an-
zunehmen ist. Lediglich im Bereich der Grinanlagen und Gehdlze kann von einem intakten oder mafig
stark eingeschrankten Wasserhaushalt ausgegangen werden.

Schutzzone |11

Abb. 3: Wasserschutzgebiete in und um das Plangebiet (rot). Quelle: WRRL Viewer Hessen HLNUG 2024, ei-
gene Bearbeitung; Zugriff: 09/2024.
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Eingriffsbewertung:

Negativen Effekte der Versiegelung von Bdden auf den Bodenwasserhaushalt bestehen innerhalb des
Plangebietes groRtenteils bereits. Grundsatzlich kénnen versiegelte Flachen kein Niederschlagswasser
aufnehmen, speichern und der Boden verliert die Funktion es zeitlich verzdgert an die Vegetation, an
das Grundwasser oder wieder an die Atmosphéare abzugeben. Der Boden verliert damit seine Féahigkeit
der Entstehung von Hochwassern entgegenzuwirken.

Im Bebauungsplan wird die zulassige Grundflache fir das Mischgebiet mit GRZ = 0,6 festgesetzt, was
gegeniber der bisherigen Festlegung fur das Gewerbegebiet (GRZ = 0,8 bei Z = I-ll) eine Reduzierung
des zulassigen Versiegelungsgrades bedeutet. Darliber hinaus enthélt der Bebauungsplan eingriffsmi-
nierend Festsetzungen nicht Gberbaubare Flachen wasserdurchlassig zu gestalten oder zu begriinen
und zu bepflanzen.

Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung des Trinkwasserschutzgebietes 533-105: ,WSG Ot-
tostollen, Erbstollen + Grube Allerheiligen, We“ sind zu beachten. Diese stehen der geplanten Umwid-
mung von Gewerbegebiet in ein Mischgebiet im Grundsatz nicht entgegen.

Insgesamt ergibt sich in Folge der geringen Nutzungsveranderung und der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes zum derzeitigen Kenntnisstand eine geringe Konfliktsituation im Hinblick auf das Schutzgut
Wasser.

2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit” (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019): Als klimatische Belastungsraume zéhlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe
belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fiihren tagsiiber zu starker
Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel” bei durchschnittlich geringer Luft-
feuchte. Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur
und Feuchte sowie geringe Windstrémungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luft-
schadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen.

Bestandsaufnahme

Im Planungsraum bilden das Plangebiet selbst sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche klimatische
Belastungsraume (Abb. 4). Als klimatische Belastungsraume zéhlen vor allem die durch Warme und
Luftschadstoffe belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad flhren
tagsuber zu starker Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durch-
schnittlich geringer Luftfeuchte. Durch die weitgehende Teil- bis Vollversiegelung ist von einem ausge-
pragtes Siedlungsinnenklima mit besonderer Aufheizung der Luft an hei3en Sommertagen (Erwarmung
von versiegelten Flachen) mit entsprechender nachtlicher Warmeabstrahlung auszugehen. Die inner-
halb des Plangebiets vorhandenen Griunflachen und Gehdlze dahingegen bilden kleinrdumige klimati-
sche Ausgleichsflachen. Sie wirken den durch Warme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsfla-
chen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Hinsichtlich der Luftqualitat sind auRer
den generellen Luftschadstoffen in Folge des Verkehrs keine besonderen Emissionsquellen innerhalb
und angrenzend zum Plangebiet bekannt.

Die Kalt- und Frischluftabflisse flieRen der Topgraphie entsprechend im Bereich des Plangebietes von
Nord(osten) nach Sudwesten. Da sich im Umfeld des Plangebietes vollversiegelte und teilversiegelte
Flachen anschlief3en ist insgesamt von einer maRigen Frisch- und Kaltluftversorgung innerhalb des
Plangebietes auszugehen. Das Plangebiet selbst sowie dessen Umfeld sind aufgrund des hohen
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Versiegelungsgrades und der Topografie nicht relevant fir die Frisch- und Kaltluftversorgung des Stadt-
gebietes von Weilburg.
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Abb. 4: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (schwarz). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsflachen
bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Grinland, Acker) und Walder bilden klimatische Aus-
gleichsflachen (GruSchu — Hessen, HLNUG, eig. Bearb. 09/2024).

Starkregen-Hinweiskarte, FlieBpfade, Klimawandel

Extremwetterereignisse wie Starkregen, Trocken- und Hitzeperioden nehmen im Zuge des Klimawan-
dels in Haufigkeit und Starke zu. Zur Unterstitzung der Kommunen erarbeitet das Projekt ,KLIMPRAX
— Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen® unter anderem verschiedene Hinweiskarten.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fiir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieRen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitats-Index wird aus der Bevolke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km2) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im Straen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder keine erhéhten Werte fur die Vulnerabilitat an.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage. Im Bereich der ErschlieBungsstra3en
Kubacher Weg, Friedenstralle und Keilswingert verlaufen aufgrund der topografischen Verhéltnisse
Flielpfade, die mit einem Puffer von beidseits 10 m dargestellt werden (Abb. 5). Der Puffer Uberlagern
teilweise das Plangebiet, sodass hier ein gewisses Gefahrdungspotential nicht ausgeschlossen werden
kann. Die Abflussmenge und -geschwindigkeit bei Starkregenereignissen korreliert mit der Lange und
der Dichte der FlieRpfade. Da die Flie3pfade im Bereich des Plangebietes beginnen und nicht verdichtet
sind, wird das Gefahrdungspotenzial, dass es zu Erosionen in Folge grolRer Wassermassen oder zu
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einer Uberflutung der Flachen im Plangebiet kommen wird, tendenziell als gering eingeschatzt, auch
wenn dies aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann.
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Abb. 5: FlieBpfadkarte im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet) (Starkregenviewer Hessen 2024, eigene
Bearbeitung; Zugriff 09/2024).

Eingriffsmindernde MalRnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsraumen tberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein grundsétzlicher MaRnahmenschwerpunkt. Dementsprechend wurden vor allem die
folgenden Punkte festgesetzt:

e Die zulassige Grundflachenzahl wird mit einem MaRR von GRZ = 0,6 (bisher 0,8 bei Z = Il) fest-
gesetzt.

o Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflachen sind wasserdurchlassig befesti-
gen.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzulassig.

o Je 6 Stellplatze ist mind. standortgerechter 1 Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

e Mindestens 80 % der Dachflachen mit < 10° Neigung sind mindestens extensiv zu begrtinen.

e Grundstucksfreiflachen sind dauerhaft natirlich zu begriinen und mindestens 30 % der Grund-
stiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen und dau-
erhaft zu pflegen.

e Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulassig.

Eingriffsbewertung:

Innerhalb des Plangebiets bestehen bereits wahrnehmbare klimatische Effekte aufgrund der Versiege-
lung, sodass von einer eingeschrankten Verdunstung und einer gering erhéhten Durchschnittstempera-
tur auszugehen ist. Bei Umsetzung der Planung sind aufgrund der Nutzungséanderung lediglich geringe
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Veranderungen der klimatischen Situation zu erwarten. Im Bebauungsplan wird die zulassige Grundfla-
che fiir das Mischgebiet mit GRZ = 0,6 festgesetzt, was gegentber der bisherigen Festlegung fir das
Gewerbegebiet (GRZ = 0,8 bei Z = I-1l) eine Reduzierung des zulédssigen Versiegelungsgrades bedeu-
tet. Darliber hinaus enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen nicht tiberbaubare Flachen zu begriinen
und zu bepflanzen. Klimatische Ausgleichflachen bleiben innerhalb des Plangebietes demnach vorhan-
den. Die innerhalb und angrenzend zum Plangebiet bestehenden Kalt- und Frischluftabflussbahnen, die
klimatische Belastungsraume und Ausgleichsflachen verbinden, werden bei Umsetzung der Planung
voraussichtlich nicht beeintrachtigt. Auch bei einer starkeren und dauerhaften Nutzung des Plangebiets
im Rahmen des Vorhabens kann die Luft voraussichtlich ausreichend zirkulieren.

Das vorliegende Vorhaben wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitéat entsprechender
Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrach-
tigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmadglichen Luftqualitat fihren wird.

Im Zuge der Umwidmung eines Gewerbegebietes in ein Mischgebiet bzw. Darstellung einer gemischten
Bauflache ist unter Hinweis auf die vorangehenden Ausfiihrungen nicht von einer héheren Versiegelung
der Flachen und Verscharfung der Bestandssituation auszugehen. Um grundsatzlich mit Bodenversie-
gelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt (Erh6hung des Oberflachenabflus-
ses des Niederschlagswassers, Erhohung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasser-
spitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken sind zudem eingriffsminimie-
rende Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes ,Keilswingert 1“. Das Gefahrdungspotenzial
bezuglich Erosionen in Folge groRer Wassermassen oder Uberflutungen im Plangebiet werden tenden-
ziell als gering eingeschéatzt, auch wenn dies aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in
Géanze ausgeschlossen werden kann. Es wird auf den beschriebenen Starkregenhinweis und das Ero-
sionspotenzial (vgl. Kap. 2.1), auch in Zusammenhang mit dem fortschreitenden Klimawandel hinge-
wiesen.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Schutzguter Klima und Luft aufgrund
der bereits bestehenden Nutzung. Eine hinzukommende Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegen-
Uber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht offensichtlich erkennbar.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Vegetation wurde im Februar 2024
eine Gelandebegehung durchgefihrt.

Das Plangebiet befindet sich angrenzend zum Kubacher Weg in der Kernstadt von Weilburg. Nordlich,
Ostlich sowie sudlich angrenzend zum raumlichen Geltungsbereich befinden sich gewerbliche Nutzung
und Grunflachen. Westlich des Plangebiet pragt Wohnbebauung die Umgebung.

Das Plangebiet selbst stellt sich als leerstehende Gewerbehalle, Wohnbebauung, arten- und struktur-
armer gartnerisch gepflegter Anlagen (Hausgarten), Grinflachen und Hecken aus heimischen und nicht
heimischen Gehdlzen dar. Der Hausgartenbereich wird durch eine Scheinzypressenreihe nach Osten
abgegrenzt. Nach Norden stockt hingegen eine Laubstrauchhecke aus verschiedenen Strauchern und
vereinzelten Baumen und norddstlich des Wohnhauses eine Fichte (Picea abies). Im Unterwuchs der
Laubstrauchhecke wachsen die Kulturpflanzen Galanthus spec. (Schneegléckchen) und Eranthis hye-
malis (Winterling). Die Grunflachen westlich der Gewerbehalle sowie der grofite Teil des Hausgartens
kodnnen als Vielschnittrasen angesprochen werden. Insgesamt weist das Plangebiet einen geringen
Strukturreichtum hinsichtlich der Biotop- und Nutzungstypen auf.

Im Bereich des Vielschnittrasens wurden folgende Arten aufgenommen:

Achillea millefolium Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
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Bellis perennis Ganseblimchen
Cirsium spec. Kratzdistel

Gallium mollugo agg. Wiesen-Labkraut
Geranium spec. Storchschnabel
Hieracium spec. Habichtskraut

Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Potentilla reptans Kriechendes Fingerkraut
Taraxacum spec. Léwenzahn

Veronica persica Persischer Ehrenpreis

Die Laubstrauchhecke besteht vor allem aus den folgend aufgelisteten heimischen Gehélzen:

Corylus avellana Gemeine Hasel

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Prunus avium Kirschbaum

Rubus sectio Rubus Brombeerstrauch

Taxus baccata Eibe

Viburnum rhytidophyllum Runzelblattriger Schneeball

Besonders und streng geschiitzte Pflanzenarten sowie Arten der Roten Liste Hessen wurden innerhalb
des Plangebiets nicht festgestellt.

1
| R

Abb. 6: Gartnerisch gepflegte Anlage aus Vielschnitt-
rasen und Hecken im Plangebiet. (eig. Aufnahme,
21.02.2024)

Abb. 7: Vielschnittrasen im Nordosten des Plangebie-
tes (eig. Aufnahme, 21.02.2024)

Abb. 8: Gartnerisch gepflegte Anlagen im Bereich Abb. 9: Laubstrauchhecke im Norden des Plangebie-
des Hausgartens. (eig. Aufnahme, 21.02.204) tes. (eig. Aufnahme, 21.02.2024)
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‘ B 5
Abb. 10: Laubstrauchhecke mit Friihjahrsbluhern
(Zierarten) im Unterwuchs. (eig. Aufnahme,
21.02,2024).

Abb. 11: Vielschnittrasen und Scheinzypressenreihe
im Norden des Plangebietes. (eig. Aufnahme,
21.02,2024).

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen Umfeld befinden sich Uberwiegend stark anthropogen ge-
pragte Biotop- und Nutzungstypen. Neben der kleinflaichigen Laubstrauchhecke mit einer erhdhten 6ko-
logischen Wertigkeit ist der naturschutzfachliche Wert der Vegetation (Vielschnittrasen und nicht heimi-
sche Straucher) insgesamt eher gering. Im Bebauungsplan wird die zuldssige Grundflache fur das
Mischgebiet mit GRZ = 0,6 festgesetzt, was gegentber der bisherigen Festlegung fiir das Gewerbege-
biet (GRZ = 0,8 bei Z = I-Il) eine Reduzierung des zulassigen Versiegelungsgrades bedeutet. Dartiber
hinaus enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen nicht Uberbaubare Flachen zu begriinen und mit hei-
mischen Gehdlzen zu bepflanzen sowie je 6 Stellplatze mind. 1 standortgerechten Laubbaum zu pflan-
zen.

Insgesamt ergibt sich bei Umsetzung der Planung aufgrund der starken anthropogenen Uberpragung
des Plangebiets eine geringe Auswirkung auf die vorhandene Flora im Zuge der Umnutzung. Da der
vorhandene Verwaltungstrakt weiterhin fir eine gewerbliche Blironutzung herangezogen werden soll,
ist eine weitreichende Umgestaltung der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Plangebiets nicht zu
erwarten.

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Maf3geblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL). Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen erfolgt zudem unter Be-
ricksichtigung des ,Leitfadens fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen“ (HMUELV 2011).

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

a) Baumal3nahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fihren kénnen, sind aufRerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufuhren. Ggf.
bedarf es in einigen Féllen bei BaumaRnahmen auch auf3erhalb der Brutzeit einer gesonderten
Genehmigung seitens der unteren Naturschutzbehdrde.
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b) Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und Ab-
rissmaBnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tier-
arten anwesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auRerhalb der Wochenstubenzeit von Fle-
derméausen (01.05. bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Hohlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzriickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprifen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu er-
halten. Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu treffen.

f)  Gehdlzruckschnitte und -rodungen sind aul3erhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durch-
zufiihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen.

Allgemeine Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter oder spiegeln-
der Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m2 gemafl § 37
Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemalf 8§ 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukérper grof3flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassa-
den zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.

2.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bauleitplans befindet sich auRerhalb von Natura-2000-Gebieten. Das néchste
FFH-Gebiet Nr. 5515-303 ,Lahntal und seine Hange* befindet sich in rd. 1,2 km westlicher Entfernung
und das nachste Vogelschutzgebiet Nr. 5414-450 ,Steinbriche in Mittelhessen® in rd. 5 km sud(westli-
cher) Entfernung. Das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* ist rd. 1,3 km westlich vom
Plangebiete entfernt. In rund 3 km Entfernung befindet sich das nachstgelegene Naturschutzgebiet
~Springersberg bei Odersbach®.

Zudem befindet sich Weilburg, einschlielich des Plangebiets, im Naturpark Hochtaunus. Naturparke
dienen sowohl dem Schutz und Erhalt der Kulturlandschaften mit ihrer Biotop- und Artenvielfalt als auch
der Erholung, dem natur- und umweltvertraglichen Tourismus und einer dauerhaft natur- und umwelt-
vertraglichen Landnutzung sowie auch der Bildung fur nachhaltige Entwicklung.

Eingriffsbewertung

Aufgrund der rdumlichen Entfernung zu den néchstgelegenen Schutzgebieten (Natura-2000-Gebiete,
Landschafts- und Naturschutzgebiete) sind keine Konflikte aufgrund des Planvorhabens zu erwarten.
Die vorliegende Bauleitplanung steht im Zusammenhang zur Verbesserung der Wohnqualitat fur die
Bewohner Weilburgs und steht den Schutzzielen des Naturparks Hochtaunus nicht entgegen.

2.7 Gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Hinweise auf geschitzte Biotope gem&aR § 30 BNatSchG i. V. m. § 25 HeNatG sowie geschiitzte Le-
bensraumtypen nach FFH-Richtlinie wurden weder innerhalb noch angrenzend des Plangebietes
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festgestellt. Das nachstgelegen gesetzlich geschitzte Biotop-Nr. 999 , Streuobstwiese nérdlich Kubach®
befindet sich in rd. 330 m norddstlicher Entfernung zum Plangebiet.

Flachen mit rechtlichen Bindungen mit Bezug zu Natur- und Landschaftsschutz wie Kompensations-
und Okokontoflachen sind im und angrenzend zum Plangebiet nicht bekannt. Die nachstgelegene
Kompensationsflache (Verfahrens-Nr. 12542, Mal3nahmen-Nr. 19633, Malinhahmenart Grinland Ex-
tensivierung) befindet sich in rd. 250 m 6stlicher Entfernung.

Eingriffsbewertung

Aufgrund des fehlenden raumlichen Zusammenhangs sind keine Eingriffswirkungen im Rahmen der
Umsetzung der Planung auf gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen zu
erwarten.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz (BfN 2017)
o die Vielfalt der Arten,
¢ die Vielfalt der Lebensraume und
e die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensraume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlief3lich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Die biologische Vielfalt ist mit einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Ver-
knupfungen und Abhangigkeiten aufweist.

Das internationale Ubereinkommen iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,

e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile

e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in fir die einzelnen Lebensrdume charakteristischer Auspragung zu stabilisie-
ren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensrdumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem gunstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere,
Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer nattrlichen Verteilung
— auch im Boden und Wasser — vorhanden sein (HMUKLYV 2015).

Eingriffsbewertung:

Entsprechend der vorstehenden Ausfiihrungen handelt es sich bei der biologischen Vielfalt um eine
komplexe GrolRe, deren Abschéatzung generell schwierig ist. Da es sich allerdings bei dem Plangebiet
um ein weitgehend versiegeltes Gebiet sowie géartnerisch gepflegte Bereiche handelt, ist von einer ge-
ringen biologischen Vielfalt auszugehen. Es ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der
Biodiversitat.

Vorentwurf — Planstand: 11.09.2024 24



Umweltbericht, Bebauungsplan sowie Anderung des Flachennutzungsplanes

2.9 Landschaft

Das Plangebiet befindet sich am @stlichen Rand der Stadt Weilburg in einer aus Gewerbebetrieben,
VerkehrsstralRen und Wohnbebauung gepragten Landschaft. Das Plangebiet differenziert sich vorwie-
gend in versiegelte Bereiche, einem Gewerbe- und Wohngeb&dude sowie gértnerisch gepflegten Anla-
gen.

Die geplante Umnutzung von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet wird sich voraussichtlich in das
bestehende Landschaftsbild der Umgebung einfliigen. Eine wesentliche Verbesserung oder Verschlech-
terung des Orts- und Landschaftshildes ist bei Umsetzung des Vorhabens zum derzeitigen Wissenstand
nicht zu erwarten. Aufwertend auf das eher strukturarme Landschaftshild kénnen sich die zu pflanzen-
den Baume innerhalb von Stellplatzanlagen sowie die zu begriinenden und mit Gehdlzen zu bepflan-
zenden Freiflachen auswirken.

Eingriffsbewertung

Insgesamt ergibt sich zum derzeitigen Kenntnisstand keine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds bei Umsetzung der Planung.

2.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der Stadt Weilburg in einer aus Gewerbebetrieben,
VerkehrsstraRen und Wohnbebauung gepragten Umgebung. Das Plangebiet differenziert sich vorwie-
gend in versiegelte Bereiche, einem Gewerbe- und Wohngebaude sowie géartnerisch gepflegten Anla-
gen. Demnach weisen weder das Plangebiet selbst noch die Umgebung des Plangebietes derzeit eine
hohe Wohn- oder Erholungsqualitat auf. Es ist davon auszugehen, dass sich die Wohn- und Erholungs-
qualitat fur angrenzende Bewohner durch die Umsetzung der Planung nicht verschlechtern wird.

Zur Beurteilung des auf das geplante Mischgebiet einwirkenden Gewerbelarms der Umgebung wurde
auf Basis eines realistischen Planszenario eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Durch das Gut-
achten kann dargelegt werden, dass in verschiedenen denkbaren Szenarien und Losungsansétzen die
Realisierung der Planung unter Berticksichtigung der dargelegten Larmschutzmaflinahmen mdglich ist.
Auch kann im Vollzug des Bebauungsplanes eine konfliktfreie Nutzung von Wohnauf3enbereichen er-
mdglicht werden, sodass insgesamt den Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse Rechnung ge-
tragen werden kann.

Eingriffsbewertung

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass im Rahmen der Umsetzung der Planung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen auf Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat zu erwarten sind.

2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sowie im ndheren Umfeld mit raumlichem Bezug befinden sich weder unter
Denkmalschutz stehende Gesamtanlagen noch Einzelkulturdenkmaéler. Auch sind keine Funde von Bo-
dendenkmalern im genannten Bereich bekannt.

In Bezug auf Bodendenkmaler gilt: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste ent-
deckt werden, so ist dies gemafR § 21 HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Ar-
chéologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind gemaR § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der
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Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung
des Fundes zu schiitzen.

Eingriffsbewertung:

Vor dem Hintergrund, dass sich weder innerhalb noch im naheren Umfeld des Plangebietes unter Denk-
malschutz stehende Gesamtanlagen oder Einzelkulturdenkmaler noch Bodendenkmaler befinden, sind
unmittelbare Beeintrachtigungen auf denkmalschutzrechtliche Belange nicht zu erwarten.

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fir planungsrelevante Schutzgiter durch Unfalle und Katastrophen

Diesbeziglich sind keine Risiken im Plangebiet ersichtlich. Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung
sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind voraussichtlich
unter Berlcksichtigung der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten. Es wird auf den beschriebe-
nen das Erosionspotenzial (vgl. Kap. 2.1) und Starkregenhinweis (vgl. Kapitel 2.3), auch in Zusammen-
hang mit dem fortschreitenden Klimawandel hingewiesen.

2.13 Wechselwirkungen

Wechselbeziehungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren
Geookofaktoren bzw. Okofaktoren. Die Einwirkung der Planung auf diese Faktoren wurden in den vor-
herigen Kapiteln, in fir einen Umweltbericht mdglichen Rahmen, abgeschatzt. In der Zusammenfassung
ergab sich fur keinen der Belange eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren sind zwischen den
Faktoren keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwirkungen ersichtlich, die bei
Umsetzung der Planung in erheblichem Maf3e beeintrachtigt werden. Es handelt sich bei dem Vorhaben
lediglich um eine Nutzungsergéanzung auf einer baulich stark vorgepragten Flache.

Eingriffsbewertung:

Eine Veranderung der Wechselbeziehungen in einem sich erheblich auswirkenden Mafl3e ist zum der-
zeitigen Kenntnisstand nicht gegeben.

3. Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Das Plangebiet befindet sich in einem anthropogen stark vorbelasteten Planungsraum und ist weitge-
hend teil- bis vollversiegelt (vgl. Bestandskarte zum Umweltbericht). Es besteht zudem aus géartnerisch
gepflegten Anlagen sowie kleinflachigen Gehdlzstrukturen. Das Ziel des vorliegenden Bauleitplans
.Keilswingert 1“ ist eine Nutzungsanderung von einem Gewerbegebiet hin zu einem Mischgebiet. Im
Bebauungsplan wird die zuldssige Grundflache fir das Mischgebiet mit GRZ = 0,6 festgesetzt, was
gegeniber der bisherigen Festlegung fur das Gewerbegebiet (GRZ = 0,8 bei Z = I-Il) eine Reduzierung
des zulassigen Versiegelungsgrades bedeutet. Dartiber hinaus enthalt der Bebauungsplan Festsetzun-
gen nicht Uberbaubare Flachen zu begriinen und zu bepflanzen. Daruber hinaus wird eine umfassende
wasserdurchlassige Flachenbefestigung festgeschrieben, sodass kein hinzukommender Eingriff in Bo-
den, Natur und Landschaft zum derzeitigen Kenntnisstand vorbereitet wird.
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Unter Hinweis auf den vorliegenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Ausweisung eines Gewer-
begebietes werden durch die vorgenommenen Anderungen keine zuséatzlichen Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft geniert, die eine Kompensation nach § 1a Abs. 3 BauGB begriinden wirden.

4. Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Bauvorhabens wird das Plangebiet voraussichtlich in seiner derzeitigen Nut-
zung und Form bestehen bleiben. Der Versiegelungsgrad des Plangebiets mindert das Biotopentwick-
lungspotenzial, sodass wesentliche Verdnderungen des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung un-
wahrscheinlich sind. Flr den Bereich liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Keilswingert* aus
dem Jahr 1963 vor, der eine gewerbegebietstypische Nutzung, unabhéngig des vorliegenden Bebau-
ungsplanes, zulasst.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt. Im Norden und im Osten des Plangebietes befinden sich unbebaute Frei-
flachen. Fir den Bereich liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Keilswingert“ aus dem Jahr 1963
vor, der eine gewerbegebietstypische Nutzung zulésst. Derzeit sind erhebliche Effekte in diesem Kon-
text jedoch nicht abzusehen.

6.  Alternative Planungsmaoglichkeiten und wesentliche Griinde fur die Standortwahl

Die Stadt Weilburg als Mittelzentrum im Landkreis Limburg-Weilburg ist aufgrund der zentralen Lage
und der guten Verkehrsanbindung an das uberortliche Verkehrsnetz ein nachgefragter Wohn- und Ge-
werbestandort. Im Osten der Kernstadt erstreckt sich angrenzend zur B 456 das Gewerbegebiet Weil-
burg, welches einen wichtigen Wirtschaftsfaktor fir die Stadt darstellt und eine Vielzahl an Arbeitsplét-
zen durch die dort ansassigen Gewerbebetriebe bietet. Im Bereich Plangebietes befindet sich das Be-
triebsgelande eines Stahlbaubetriebes. Nach Aufgabe des Gewerbebetriebes ist flr die Nutzung der
vorhandenen Gewerbehalle ist eine Weiterentwicklung und Umstrukturierung des Betriebsgeldndes ge-
plant. Der vorhandene Verwaltungstrakt soll weiterhin fiir eine gewerbliche Blironutzung herangezogen
werden. Die leerstehende Gewerbehalle soll hingegen abgerissen werden und Raum flr eine sinnvolle
Nachfolgenutzung bieten.

Die Stadt Weilburg verfligt neben einer ginstigen Verkehrsanbindung und einer bedeutenden histori-
schen Altstadt auch Uber ein vielfaltiges Bildungs-, Kultur- und Freizeitangebot und bietet eine Vielzahl
an Einkaufsmdglichkeiten sowie ein attraktives Angebot in der Gesundheitsvorsorge. Aufgrund der po-
sitiven stadtebaulichen Rahmenbedingungen und der damit verbundenen Standortattraktivitat ist die
Residenzstadt mit einer stetigen Nachfrage an Wohnraum konfrontiert und verfolgt das stadtebauliche
Ziel durch gezielte Projektierung ein vielfaltiges Wohnraumangebot fur unterschiedliche Alters- und Ein-
kommensklassen vorzuhalten. Durch die gegenwartig leerstehende Gewerbehalle und Aufgabe der pro-
duzierenden und weiterverarbeitenden Tatigkeit bietet sich der Stadt Weilburg nun die Gelegenheit eine
stadtebauliche sinnvolle Umstrukturierung in diesem Bereich planungsrechtlich vorzubereiten.

Der Bereich entlang des Kubacher Wegs bis zum Kreisverkehr der B 456 unterliegt einem Wandel,
sodass hier perspektivisch stadtebauliche Veranderungen anstehen. Die leerstehende Gewerbehalle
bietet nun den Anlass in einem ersten Schritt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine sinn-
volle stadtebauliche Neuordnung entlang des Kubacher Wegs zu schaffen. Aufgrund der konkret vor-
liegenden Anfrage des Eigentumers des Flurstiicks 300/124, das Betriebsgeldnde einer anderweitigen
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Nutzung zuzufihren, ist die Ausweisung eines Mischgebietes im Sinn des § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) geplant. Hierdurch kann zum einen ein Beitrag zur Schaffung von neuem Wohnraum geleis-
tet werden. Zum anderen kann unter Hinweis auf den Trennungsgrundsatz ein Puffer zwischen einer
gewerbegebietstypischen Nutzung und einer schutzbedirftigen Wohnbebauung geschaffen und das
hieraus entstehende Konfliktpotential reduziert werden. Hierbei wird nicht verkannt, dass die Mischge-
bietsausweisung raumlich auf zwei Baugrundstiicke mit einer GréRenordnung von insgesamt rd. 0,63
ha begrenzt ist. Da dies wie angefuhrt, einen ersten Entwicklungsschritt darstellt, wird die vorgenom-
mene Gebietsausweisung als stadtebaulich begriindet beurteilt.

Angrenzend zum Plangebiet befinden sich die stadtischen ErschlieBungsstralen Kubacher Weg, Keils-
wingert und Friedenbachstral3e Uber die der Verkehr verkehrsgerecht abgeleitet werden kann. Im Zuge
der Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebiet in ein Mischgebiet bzw. Darstellung
einer gemischten Baufléche ist nicht von einer planinduzierten Verkehrszunahme auszugehen. Die ver-
kehrliche ErschlieBung ist somit auch weiterhin gesichert.

Im Zuge der vorliegenden Planung wird keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im Auf3enbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet. Die Bauleitplanung dient dem-
nach einer Mal3nahme der Innenentwicklung (Nachfolgenutzung fir eine leerstehende Gewerbehalle)
in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich.

Alternativen in &hnlichem Umfang ohne die Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen sind zum der-
zeitigen Kenntnisstand nicht gegeben.

7. Kontrolle der Durchfithrung von Festsetzungen und MalRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3hahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Gemeinde soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmalRnahmen sowie die Informationen der Be-
hérden nach 8§ 4 Abs. 3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen
Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Um-
fang der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehorden auRerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist in-
soweit die in 8 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behérden.

Die Stadt Weilburg ist dazu verpflichtet, die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten und die
Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu prifen. Im Rahmen der vorbereiteten Planung
betrifft dies die Umsetzung der Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum naturschutzrecht-
lichen Ausgleich (Monitoring). Beispielsweise sind hier zu nennen:

o Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflachen sind wasserdurchlassig befesti-
gen.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzuléssig.

e Je 6 Stellplatze ist mind. standortgerechter 1 Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

e Mindestens 80 % der Dachflachen mit < 10° Neigung sind mindestens extensiv zu begriinen.
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e Grundsticksfreiflachen sind dauerhaft natirlich zu begriinen und mindestens 30 % der Grund-
stiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Geholzen zu bepflanzen und dau-
erhaft zu pflegen

e Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder -schittungen sind unzulassig.

8. Zusammenfassung

Wird zum Entwurf ergénzt.
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10. Anlagen und Gutachten

Anhang |: Bestandskarte zum Umweltbericht in separatem Dokument
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