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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadt Weilburg als Mittelzentrum im Landkreis Limburg-Weilburg ist aufgrund der zentralen Lage
und der guten Verkehrsanbindung an das Uberdrtliche 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 anséssigen Gewerbebetriebe bietet. Im Westen wird das Gewerbegebiet durch den
Kubacher Weg begrenzt. Hieran schlie3t sich unmittelbar eine Wohnbebauung an. Im Bereich des Flur-
stlicks 300/124 der Flur 7 (Keilswingert 1) befindet sich das Betriebsgelande eines Stahlbaubetriebes.
Nach Aufgabe des Gewerbebetriebes fir die Nutzung der vorhandenen Gewerbehalle ist eine Weiter-
entwicklung und Umstrukturierung des Betriebsgelandes geplant. Der vorhandene Verwaltungstrakt soll
weiterhin fir eine gewerbliche Blronutzung herangezogen werden. Die leerstehende Gewerbehalle soll
hingegen abgerissen werden und Raum fur eine sinnvolle Nachfolgenutzung bieten.

Lage Plangebiet
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 09/2024), bearbeitet

Die Stadt Weilburg verfligt neben einer glinstigen 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
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Residenzstadt mit einer stetigen Nachfrage an Wohnraum konfrontiert und verfolgt das stadtebauliche
Ziel durch gezielte Projektierung ein vielfaltiges Wohnraumangebot fir 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 fiir eine sinn-
volle stadtebauliche Neuordnung entlang des Kubacher Wegs zu schaffen. Aufgrund der konkret vor-
liegenden Anfrage des Eigentimers des Flursticks 300/124, das Betriebsgelande einer anderweitigen
Nutzung zuzuflhren, 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 GréBenordnung von insgesamt rd. 0,63
ha begrenzt ist. Da dies wie angeflihrt, einen ersten Entwicklungsschritt darstellt, wird die vorgenom-
mene Gebietsausweisung als stadtebaulich begriindet beurteilt.

Far den Planbereich liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Keilswingert* aus dem Jahr 1963 vor,
der hier ein Gewerbegebiet ausweist. Dies steht den gegenwartigen planerischen Absichten zunachst
entgegen. Zur Umsetzung des Planvorhabens hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Weil-
burg in ihrer Sitzung am 20.07.2023 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Keilswingert 1*
sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich gefasst. Gegenstand der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen die Anderung der Art der baulichen Nutzung. Der wirk-
same Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar. Im Zuge der Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt die Umwidmung in eine gemischte Bauflache analog zu den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Keilswingert 1.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes und grenzt unmittelbar
an die ehemalige KreisstraBe (Kubacher Weg) an. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Ge-
markung Weilburg, Flur 7 die Flurstlicke 300/124 und 300/131. Das Plangebiet unterliegt bereits einer
baulichen Nutzung und weist einen entsprechenden Versiegelungsgrad auf. Auf dem Flurstick 300/124
befindet sich gegenwartig eine leerstehende Gewerbehalle mit Verwaltungs- und Burotrakt sowie die
mit der Nutzung verbundenen Rangier-, Hof- und Lagerflachen. Im Bereich des Flurstiicks 300/131 be-
findet sich das ehemals dem Betrieb zugehdrige Wohngebaude mit Garagen und Nebenanlagen. Die
Grundsticksfreiflachen stellen sich insgesamt als Vielschnittrasen dar. Darliber hinaus sind Hecken und
Gebische 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)
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Bereich des Plangebietes

(eigene Aufnahmen 2024)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,63 ha, die insgesamt auf die gemischte
Bauflache entfallt.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet fir Industrie und Ge-
werbe (Bestand) dar. Die fir die Entwicklung der Wirtschaft benétigten und geeigneten Flachen sind
vorrangig in diesen Gebieten zu erhalten und ggf. aufzuwerten. Aufgrund der geringen FlachengréiBe
des Plangebietes in Verbindung mit der Tatsache, dass auch weiterhin eine mit einer Wohnbebauung
vertraglichen gewerblichen Nutzung méglich ist, werden die Grundziige des Vorranggebietes fiir Indust-
rie und Gewerbe nicht berlhrt. Ferner befinden sich in dem verbeibleibenden Gewerbegebiet Flachen-
potentiale, die flr eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung stehen. Aus diesem Grund steht der Bebau-
ungsplan den Zielen der Raumordnung geman § 1 Abs. 4 BauGB nicht entgegen.

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Flr das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Keilswingert“ aus dem Jahr 1963 vor,
der hier ein Gewerbegebiet ausweist. Das MafB der baulichen Nutzung ist differenziert in Abhangigkeit
der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Bei einem und zwei Vollgeschossen gilt eine zu-
lassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,8. Die zulédssige 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 Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen erfolgt im Bebauungsplan flachig, wobei in Richtung des Kubacher Weges aufgrund der
ehemaligen Klassifizierung als KreisstraBe ein Abstand von 15 m zur StraBenparzelle festgelegt ist.

Bebauungsplan ,,Keilswingert”“ — Gewerbegebiet (1963)

Anderungsbereich

genordet, ohne MaBstab

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
.Keilswingert* blieben von der Anderung unberiihrt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stadten 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. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen 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
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Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kén-
nen.

Far die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen. Da im Zuge der
vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen
im AuBenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und die Bauleitplanung einer MaBnahme der
Innenentwicklung (Nachfolgenutzung fir eine leerstehende Gewerbehalle) in einem baulich und ver-
kehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begrindung abgesehen
werden.

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berlck-
sichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz ge-
leistet werden. Zu nennen sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung von Flachen in wasser-
durchlassiger Weise, das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Ma-
terialien zur Freiflachengestaltung sowie Vorgaben zur Grundstiicksfreiflichengestaltung.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 20.07.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __.
Offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 Abs. 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Weilburger Tageblatt als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Weil-
burg.
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Derzeit liegen keine Griinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Angrenzend zum Plangebiet befinden sich die stadtischen ErschlieBungsstraBen 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 Bauflache ist nicht von einer planinduzierten Verkehrszunahme auszugehen. Die ver-
kehrliche ErschlieBung ist somit auch weiterhin gesichert.

Das Plangebiet verfligt zudem Uber einen Anschluss an das &ffentliche Personennahverkehrsnetz. Die
nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich unmittelbar vor dem Plangebiet im Bereich des Kubacher
Wegs und ist fuBlaufig Gber das vorhandene Gehwegenetz erreichbar.

3. Gegenstand der Anderung des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weilburg aus dem Jahr 2015 stellt das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dar. Mit der Ausweisung eines Mischgebietes in einer Gré3e von rd. 0,63 ha
steht die Darstellung im Flachennutzungsplan der Aufstellung des Bebauungsplanes zunéachst
entgegen. Zur Wahrung des Entwicklungsgebotes gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB erfolgt im Zuge der
Anderung des Flachennutzungsplanes die Umwidmung der gewerblichen Bauflache in eine gemischte
Bauflache.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan (2015)

genordet, ohne MaBstab

Vorentwurf — Planstand: 11.09.2024 7




Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Keilswingert 1¢

4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Da sowohl Flachennutzungspléne als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung (UP) bedirfen, wird
vorliegend auf die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die
UP im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine UP bereits auf einer anderen Planungsstufe durch-
gefuhrt wird oder ist — auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden
soll. Dabei ist es nicht maBgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshie-
rarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB). Ferner beschrankt sich die Abschichtungsméglichkeit nicht darauf, dass eine UP
auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nach-
geordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschiitzenden Belangen gemaR § 1a BauGB wird daher
durch den der Begriindung beigefligten Umweltbericht gemani § 2 und § 2a BauGB Rechnung getragen

4.2 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Berticksichtigung des Leitfadens fir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgeflihrt. MaBgeblich fir die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fir alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie flir europdische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Flr diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu beriicksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wahrend der BaumaBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustédndigen Natur-
schutzbehoérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemaB § 71a BNatSchG einen Straftatbe-
stand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei
der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis
des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Die im Plangebiet vorhandenen Habitatstrukturen lassen keine Hinweise erkennen, die in Bezug auf die
Belange des Artenschutzes ein uniberwindbares Hindernis fir den Vollzug des Bebauungsplanes dar-
stellen. Auf die der Bauleitplanung nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsebenen wird verwie-
sen.
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5. Erneuerbare Energien

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdéglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stddtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung 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 geandert und ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergie-
gesetz (GEQG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meQG) in einem Gesetz zusammenflhrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fiir 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 méglichst spar-
samer Einsatz von Energie in Geb&ude einschlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb. Geman § 10 GEG ist ein
Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaBgabe des Gesetzes zu errichten.
Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung,
Liftung und Kihlung, bei Nichtwohngebduden auch flr eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen H6chst-
wert nicht Gberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste beim
Heizen und Kiihlen durch baulichen Warmeschutz nach MaBgabe 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 Abwarme erzeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche
Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrankungen in der Wahlfreiheit im Vollzug
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 Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthalt 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 Kihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik stédndig weiterentwickelt, wird es als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen
Bestimmungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die (iber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wirden, sind vorliegend nicht ersichtlich.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich und weist demnach bereits eine entsprechende bauli-
che Nutzung und einen damit verbundenen gewerbegebietstypischen Versiegelungsgrad auf. Planziel
der Bauleitplanung ist im Wesentlichen die Anderung der Art der baulichen Nutzung. Dennoch wird auch
der Aspekt der Klimaanpassung in die Planung einbezogen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung wird beziiglich der Klimaanpassung festgesetzt, dass mindestens 80 % der Dachflachen < 10°
Neigung mindestens in extensiver Form mit Wildgrasern und Wildkrautern zu begrinen und dauerhaft
zu erhalten sind. Hierdurch wird zur Retention von Regenwasser und zur Kiihlung des Plangebietes und
damit einhergehend im lokalen MaBstab zur Klimaanpassung beigetragen. Ebenfalls gestalterische
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MaBnahmen wie der Ausschluss von Schottergarten sowie weiteren Vorgaben zur Bepflanzung der
Grundsticksfreiflachengestaltung tragen dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. Des Weiteren
sind Baumanpflanzungen in die Stellplatzanlage zu integrieren. In Ergdnzung werden wasserdurchlas-
sige Belage fiir befestigte Flachen festgesetzt sowie die Verwendung von wasserdichten nicht durch-
wurzelbaren Folien zur Freiflachengestaltung ausgeschlossen. Durch den Erhalt des natirlichen Was-
serkreislaufes und Verdunstungskihle sowie Verschattungseffekten durch Neupflanzungen kann zu-
mindest ein Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes durch die bauliche Inanspruchnahme ge-
leistet werden.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitits-Index wird aus der Bevélke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhéhte noch stark erhéhte Werte fir die Vulnerabilitat an. Das
Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage. Im Bereich der ErschlieBungsstraBen Kuba-
cher Weg, FriedenstraBe und Keilswingert verlaufen aufgrund der topografischen Verhaltnisse Fliel3-
pfade, die mit einem Puffer von beidseits 10 m dargestellt werden. Der Puffer Gberlagern teilweise das
Plangebiet, sodass hier ein gewisses Gefahrdungspotential nicht ausgeschlossen werden kann. Das
Gelande des Plangebietes liegt allerdings topografisch hdher als die ErschlieBungsstra3en. Des Wei-
teren konnten im Rahmen der Bestandskartierungen vor Ort keine Anzeichen von Erosion oder Boden-
abtrag festgestellt werden. Es ist daher vorliegend nicht davon auszugehen, dass es zu einer Uberflu-
tung der Flachen im Plangebiet kommen wird, auch wenn dies aufgrund von unvorhergesehenen Er-
eignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Insgesamt liegen derzeit keine Hinweise vor,
die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Treffung von Vorkehrungen in Form von MaBnah-
men im Sinne des Vorsorgeprinzips begrinden wirden.

Im Zuge der Umwidmung eines Gewerbegebietes in ein Mischgebiet bzw. Darstellung einer gemischten
Bauflache ist unter Hinweis auf die vorangehenden Ausfihrungen nicht von einer héheren Versiegelung
der Flachen und Verscharfung der Bestandssituation auszugehen. Um grundsétzlich mit Bodenversie-
gelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflus-
ses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasser-
spitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, sind zudem eingriffsminimie-
rende Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes ,Keilswingert 1*.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung des Bauleitplans erfolgt im Wesentlichen die Anderung der Art der baulichen Nut-
zung von einer gewerblichen Bauflache in eine gemischte Bauflache. Die Leitungsinfrastruktur zur Si-
cherstellung der Trink- und Léschwasserversorgung ist in den angrenzenden ErschlieBungsstraBen Ku-
bacher Weg, Friedenbachstra3e und Keilswingert vorhanden.

Die Ausfihrungen werden zum Entwurf konkretisiert.
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Abwasserentsorgung

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

In den angrenzenden stadtischen ErschlieBungsstralBen ist die Leitungsinfrastruktur im Bestand vor-
handen, vorlber 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 Ausfiihrungen zur Abwasserbeseitigung werden zum Entwurf konkretisiert.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsiétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt am Rand der Schutzzone 1l des mit Schutzgebietsverordnung vom 07.09.1993
(StAnz. Nr. 50/1993, S. 3069) festgesetzten Wasserschutzgebietes ,Ottostollen, Erbstollen und Grube
Allerheiligen”. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Diese stehen der
geplanten Umwidmung von Gewerbegebiet in ein Mischgebiet im Grundsatz nicht entgegen.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind daher Festsetzungen enthalten, die dazu beitragen, die
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Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurch-
lassigen Befestigung von Flachen.

Dartber hinaus ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuldssig. Des Weiteren wird die zuldssige Grundflache fir das
Mischgebiet mit GRZ = 0,6 festgesetzt, was gegeniber der bisherigen Festlegung fir das Gewerbege-
biet (GRZ = 0,8 bei Z = I-1l) eine Reduzierung des zulassigen Versiegelungsgrades bedeutet. Zudem
ist die Anlage von sogenannten Schottergéarten fir die Freiflachengestaltung unzulassig. Des Weiteren
ist eine Festsetzung zur verpflichtenden Dachbegriinung Bestandteil des Bebauungsplanes. Hierbei
kann in Bezug auf das Schutzgut Boden zumindest von einem geringen Maf3 der Funktionserfillung
ausgegangen werden. Ferner tragt die Dachbegriinung der Erhaltung des natirlichen Wasserkreislaufs
bei (Regenriickhaltung, Verdunstung). Die geplanten MaBnahmen dienen insgesamt sowohl dem
Grundwasserschutz als auch dem vorsorgenden Bodenschutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht iberbauten Flachen der bebauten Grundstticke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Fldchen tref-
fen.

8. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten

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

Baugrund

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

9. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.
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10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden. Mit der geplanten Ausweisung eines Mischgebietes bzw. Darstellung einer gemisch-
ten Bauflache als Puffer zwischen Gewerbegebiet und schutzbedirftiger Wohnbebauung kann ein Bei-
trag 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 auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung angrenzend zum Gewerbegebiet geht mit einer Reduzierung der zuldssigen Emissionsbe-
lastung einher, da nun die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm 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-
schutzmaBnahmen zum Schutz der im Mischgebiet zuldssigen Wohnbebauung wurde eine schalltech-
nische Untersuchung erstellt. Diese ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Die Berechnungsgrund-
lage bildet ein erstes Bebauungskonzept, welches als realistisches Szenario beurteilt werden kann. Das
Szenario kann gleichzeitig auch als Worstcase herangezogen werden, da die Wohnbebauung unmittel-
bar an das nérdliche Gewerbegrundstlick heranreicht.

Als Eingangswert fir 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)/m2 angesetzt. Die hieraus ermittelten Grenzisophonen und die
hieraus abgeleiteten Flachen sind im nachfolgenden Plan dargestellt, innerhalb derer die fir Allgemeine
Wohngebiete "WA" (rot), Mischgebiete "MI" (braun) bzw. Gewerbegebiete "GE" (grau) jeweils zulassi-
gen Orientierungswerte "Gewerbe" der DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten
sind. In Bezug auf die Richtwerteinhaltung/-liberschreitung gilt die Darstellung in gleicher Weise fiir den
Tag- und Nachtzeitraum. Hiernach ist der Abstand der bestehenden und geplanten Gebaude im Plan-
gebiet zu den umliegenden Gewerbeflachen ausreichend grof3, so dass alle Gebaude innerhalb der aus
Sicht des Schallimmissionsschutzes als Mischgebiet "MI" (braun) méglichen Fléche liegen. Im Inneren
des Plangebietes sind sogar die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz fir Allgemeine Wohn-
gebiete "WA" (rot) 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 maBgebliche Immissionsort 0,5 m auBerhalb
vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am stérksten betroffenen schutzbedirftigen
Raumes liegt (Wohnraume, Wohndielen, Wohnklchen, Schlafrdume). Daher sind gegen Gewerbe-
larmeinwirkungen ausschlieBlich MaBnahmen geeignet, die entweder das Einhalten der Immissions-
richtwerte gewahrleisten oder das Entstehen maBgeblicher Immissionsorte nach obiger Messvorschrift
verhindern. Damit sind im untersuchungsgegenstandlichen Fall folgende ergédnzende Larmschutzmal3-
nahmen geeignet, die einzeln oder in geeigneter Kombination im Zuge der konkreten Objektplanung
vorgesehen werden kdénnen:

» Verglasung der Laubengénge. Die Verglasung mindert den Schalleintrag vor den Fenstern
der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume so weit, dass die maBgeblichen Immissionsrichtwerte
fir Mischgebiete mit Abstand eingehalten sind.

» Montage feststehender Glasscheiben auBen im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fens-
tern der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume ("Prallscheiben™). Die Prallscheiben mindern den
Schalleintrag und durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand und Prallscheibe ist
weiterhin eine natirliche Bellftung des dahinter liegenden Fensters mdglich. Prallscheiben be-
grenzen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und stellen einen gewissen AuBBenbe-
zug sicher. Da die Prallscheiben eine Mikrofonpositionierung 0,5 m auBen vor dem geéffneten
Fenster verhindern, stellen diese Fenster keinen mafBgeblichen Immissionsort im Sinn der TA-
Larm dar.

* In schutzbediirftigen 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 méglich. Das
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Offnen des Fliigels ausschlieBlich zu Reinigungszwecken ist nur méglich, wenn gleichzeitig der
Schlussel betatigt wird ("Tilt before Turn", TBT-Getriebe). Da TBT-Fenstergriffe nur Uber die
SchlieBfunktion vollstandig gedffnet werden kénnen, stellen sie keinen mafBgeblichen Immissi-
onsort im Sinne der TA-L&rm dar.

* In schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen Montage von Fenstern, die nur kippbar und mit
schallabsorbierender Verkleidung an Sturz und Laibung ausgefiihrt sind ("Hamburger Hafen-
City-Fenster"). Die schallabsorbierende Verkleidung an Sturz und Laibung mindert zusétzlich
den Schalleintrag in die schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume. Uber die Kippstellung ist eine na-
tarliche Raumbeliiftung méglich. Da diese Fenster nicht drehbar 6ffenbar sind, stellen sie kei-
nen mafBgeblichen Immissionsort im Sinne der TA-L&rm dar.

Durch das Gutachten kann dargelegt werden, dass in verschiedenen denkbaren Szenarien und L6-
sungsansétzen die Realisierung der Planung unter Beriicksichtigung der dargelegten LarmschutzmaB-
nahmen mdglich 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 MaBnahmen erfor-
derlich, die im Genehmigungsverfahren geregelt werden kénnen und auch missen, da ein ausreichen-
der La&rmschutz Genehmigungsvoraussetzung ist. Daher wird hier unter Hinweis auf das Gebot der pla-
nerischen Zurlickhaltung auf den Vollzug des Bebauungsplanes und die konkrete Bau- und Ausflh-
rungsplanung sowie das Baugenehmigungsverfahren verwiesen. Ein Konflikttransfer wird unter Hinweis
auf das Urteil vom 04.08.2022 (3 B 701/22. N) des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs als zulassig
erachtet.

Das Gebot der Konfliktbewaltigung besagt, dass der Bebauungsplan Konflikte, die er selbst schafft,
nicht unbewaltigt lassen darf; mithin muss jeder Bebauungsplan grundsatzlich die von ihm selbst ge-
schaffenen oder ihm sonst zurechenbaren Konflikte 16sen, in dem die von der Planung berihrten Be-
lange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Die Planung darf nicht dazu fihren, dass Kon-
flikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener ungel6st bleiben. Dies schlief3t eine
Verlagerung von Problemlésungen aus dem Bebauungsplanverfahren auf nachfolgendes Verwaltungs-
handeln nicht aus. Die Grenzen zulassiger Konfliktverlagerung auf die Ebene des Planvollzugs sind
allerdings Uberschritten, wenn bereits im Planungsstadium absehbar ist, dass sich der offen gelassene
Interessenkonflikt in einem nachfolgenden Verfahren nicht sachgerecht wird l16sen lassen. Ein Konflikt-
transfer ist damit nur zuldssig, wenn die Durchfiihrung der MaBnahmen zur Konfliktbewéaltigung auf
einer nachfolgenden Stufe moéglich und sichergestellt ist.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung, die sich auf das realistische Szenario im Zuge des
vorliegenden Bebauungsplanes beziehen, wird dargelegt, dass durch die beschriebenen Larmschutz-
maBnahmen, die sich auf die Objektplanung beziehen, sich der immissionsschutzrechtliche Konflikt in
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 Wohnverhaltnisse, ein-
schlieBlich Schutz einer in einem Mischgebiet zuldssigen Wohnbebauung entsprochen werden. Auch
in Bezug auf die Thematik WohnauBenbereiche kénnen im inneren des Plangebietes auf den larmab-
gewandten Seiten Bereiche geschaffen werden, die eine konflikifreie Nutzung der AuBenbereiche er-
moglichen.
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Des Weiteren wird gutachterlich aufgefiihrt, dass bestehende oder zukinftige Betriebe und Anlagen
durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht Uber das bereits heute
erforderliche MaRB hinaus eingeschrankt werden und die zuk(linftige Gliederung Gewerbegebiet / Misch-
gebiet dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG entspricht.

In Abwagung des Sachverhalts und des mdglichen Konflikttransfers auf die nachfolgende Planungs-
und Genehmigungsebene wird die Ausweisung eines Mischgebietes bzw. Darstellung einer gemischten
Bauflache zur Verfolgung der dargelegten stédtebaulichen 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 fir Mischgebiete von tags/nachts 60/50 dB(A) eingehalten.

11. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sowie im ndheren Umfeld mit rdumlichem Bezug befinden sich weder unter
Denkmalschutz stehende Gesamtanlagen noch Einzelkulturdenkmaéler.

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

12. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme von Hausanschlussleitungen sind im Plangebiet der-
zeit nicht bekannt.

13. Anlagen und Gutachten

« Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
,Keilswingert 1“ sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich, Planungs-
biro Fischer, Stand: 11.09.2024

»  Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Keilswingert 1%, Dr. Gruschka Ingenieur-
gesellschaft mbH — Schalltechnisches Biiro, Stand: 18.08.2024
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