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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.
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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)

Entwurf — Planstand: 10.01.2025 3
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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 FlachengréBBe
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)

genordet, ohne MaBstab

Im Jahr 2005 erfolgte eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, wobei eine Feinsteu-
erung des innerhalb des ausgewiesenen Gewerbegebietes zulassigen Nutzungsumfangs vorgenom-
men wurde. Die im Ubrigen getroffenen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
.Keilswingert“ blieben von der Anderung unberihrt.

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 ausdriicklich 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
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Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen
kdnnen.

Fir 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 MaB3nahme der
Innenentwicklung (Nachfolgenutzung fir eine leerstehende Gewerbehalle) in einem baulich und ver-
kehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung 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 berlick-
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: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: __.
Trager offentlicher Belange gemaf Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman o -

§ 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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Ein wichtiger Grund im Sinne des § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fir die Dauer
einer angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen, lag nicht vor. Aufgrund des Planziels war
nicht von einer erhdhten planerischen Komplexitdt auszugehen. Ferner sind die Unterlagen nicht derart
umfangreich, dass eine langere Frist erforderlich gewesen wére.

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 éffentliche Personennahverkehrsnetz. Die
néchstgelegene 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 GréBe von rd. 0,63 ha
steht die Darstellung im Flachennutzungsplan der Aufstellung des Bebauungsplanes zunéachst
entgegen. Zur Wahrung des Entwicklungsgebotes gemaB § 8 Abs. 2 BauGB erfolgt im Zuge der
Anderung des Flachennutzungsplanes die Umwidmung der gewerblichen Baufliche in eine gemischte
Bauflache.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan (2015)

genordet, ohne MaBstab
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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.

Entwurf — Planstand: 10.01.2025 8
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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

Entwurf — Planstand: 10.01.2025 9



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Keilswingert 1¢

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 Gewerbegebiet in ein Mischgebiet. Die Leitungsinfrastruktur zur Sicherstellung der Trink- und
Léschwasserversorgung ist in den angrenzenden ErschlieBungsstraBen Kubacher Weg, Friedenbach-
stral3e und Keilswingert vorhanden. Hier befinden sich zwei tibergeordnete Trinkwasserversorgungslei-
tungen unterschiedlicher Druckzonen, sodass nach Aussagen der Stadtwerke Weilburg eine
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ausreichende Versorgung mit Trink- und Léschwasser zur Verfligung gestellt werden kann. Das Plan-
grundstlck verfigt gegenwartig Uber einen 50PE Wasserhausanschluss. Dieser ist im Rahmen von
Umbau- und Abrissarbeiten zu bertcksichtigen und ggf. entsprechend zuriickzubauen.

Lageplan Wasserversorgung
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(Quelle: Stadtwerke Weilburg)

Abwasserentsorgung

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

In den angrenzenden stédtischen ErschlieBungsstraBen 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.

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: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder
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wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

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 aufgefliihrt 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 Il 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 Speicherféhigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintréchtigt werden kon-
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
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurch-
lassigen Befestigung von Flachen.

Dariber hinaus ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflaichengestaltung unzuldssig. Des Weiteren wird die zulassige 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 (Regenrlickhaltung, Verdunstung). Die geplanten MaBnahmen dienen insgesamt sowohl dem
Grundwasserschutz als auch dem vorsorgenden Bodenschutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu berlicksichtigen,
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,
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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

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Alt-
standorte, bei denen der Verdacht schédlicher Bodenveréanderungen oder sonstiger Gefahren fiir den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG). Altablagerungen sind stillgelegte Ab-
fallentsorgungsanlagen sowie Grundstliicke auBerhalb von Abfallentsorgungsanlagen, auf denen Ab-
falle behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablagerungen befinden sich nicht im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes.

Altstandorte sind Grundstiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen wirt-
schaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstlicke, deren militarische
Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschadigenden Stoffen umgegangen wurde.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Betriebsgelande der ehemaligen Firma Stahlbau-Metallbau
Schmidt. Die Betriebsstatte wurde im Jahr 1965/1966 gebaut und anschlieend zweimal erweitert. Vom
Beginn der Nutzung im Jahr 1966 bis zum Verkauf im Jahre 2009 (wobei die eigentliche Fertigung
bereits im Oktober 2007 eingestellt wurde) handelte es sich um einen familiengefihrten Betrieb. Das
Unternehmen ging aus einer in der Innenstadt Weilburgs angesiedelten Schlosserei hervor und wurde
als Stahl- und Metallbaubetrieb mit eigenem Konstruktionsbiiro konzipiert. Wahrend des gesamten Zeit-
raums vom Bezug im Jahr 1966 bis zur Aufgabe der Fertigung im Jahr 2007 wurde der Betrieb als Stahl-
und Metallbaubetrieb gefihrt. Gefertigt wurden ausschlieBlich Sonderkonstruktionen im Stahl- und Me-
tallbau sowie Konstruktionen aus Leichtmetall (Aluminium) im Fenster- und Fassadenbereich. Im ge-
nannten Zeitraum waren bis zu 40 Beschéftigte im Unternehmen tétig, darunter Montagekréfte und ad-
ministrative Mitarbeiter.

Bei der Fertigung handelte es sich liberwiegend um zerspanende Fertigung, Biege- und Schneidear-
beiten im Blechbereich sowie SchweiBarbeiten durch Schutzgas- oder ElektroschweiBen. Die Gesamte
Produktionshalle ist im Bodenbereich durch eine massive Bodenplatte ausgestattet. Aufgrund der Fer-
tigungsverfahren kénnen Emissionen in den Bodenbereich ausgeschlossen werden. Durch SchweiBar-
beiten erfolgte wahrend der Produktionsdauer Emissionen in die Umgebungsluft. Filteranlagen zum
Personenschutz waren installiert. In den Betriebsstatten wurden laut Aussagen des ehemaligen Betrei-
bers keine Lackierarbeiten, keine Feuerverzinkungen und keine galvanisierenden Veredlungsarbeiten
durchgefiihrt. Diese Arbeiten wurden von externen Dienstleistern an deren Standorten durchgefihrt. Im
Rahmen des Bauantrages wurde ein kleiner Teil der Halle als ,Spritzraum® fir Lackierarbeiten konzi-
piert, allerdings nie derartig genutzt. Der Raum diente als Lager fiir Kleinmaschinen und Werkzeuge.

Auf dem Grundstiick war kein Freilager vorhanden, lediglich eine genehmigte Parkplatzflache fir Mitar-
beiter. Die Wartung des Fuhrparks fand nicht in Eigenregie, sondern durch &rtliche Kfz-Betriebe statt.

Die Versorgung der Gebaude mit Warmeenergie erfolgte bis ca. Ende der siebziger Jahre durch eine
Olheizung, die durch oberirdische Batterietanks versorgt wurde. Danach erfolgte eine Umstellung auf
Gasheizung, versorgt durch das Gasnetz der Stadtwerke Weilburg. Unterirdische Tanks waren nicht
vorhanden. Temporér war eine kleine eigene Betriebstankstelle in Form eines oberirdischen Dieseltanks
(1500 Liter Inhalt) vorhanden. Der Tank war durch eine Auffangwanne gegen mdglicherweise austre-
tendes Dieseldl gesichert. Nach Verscharfung von Auflagen wurde der Dieseltank nicht mehr genutzt
und fachgerecht abtransportiert.
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Neben geringen Mengen Hausabfallen und Papierabfallen aus dem administrativen Bereich sind im
Rahmen der Fertigung Metallabfélle angefallen. Hierbei erfolgte eine Sortierung nach Abféallen von
Stahlzuschnitten (Ublicherweise Baustédhle) sowie Abfallen aus Aluminiumzuschnitten. Samtliche Ab-
falle wurden in vom Entsorger bzw. Stahlverwerter zur Verfligung gestellten Containern gesammelt und
entsprechend abgeholt. Die Entsorgung des Restmudlls erfolgte durch die Fa. Vobl in Merenberg, die
Entsorgung der metallischen Abfélle durch die Fa. Osswald in Léhnberg. Nach Betriebsaufgabe wurde
der Maschinenpark komplett verduBert. Nach Aufgabe der Produktion wurde der Standort ca. 2 Jahre
lang als Lager fUr produzierte und zur Auslieferung anstehende Maschinen angemietet und genutzt.
Seit 2010 bis Ende 2014 wurden die Halle ebenfalls als Zwischenlager fir ,Thermoschrénke® seitens
der Fa. Thermotec genutzt. Eine Produktion von Maschinen, Anlagen oder Gitern fand zwischen Ein-
stellung der Fertigung der Fa. Stahlbau-Metallbau Schmidt im Jahr 2007 und 31.12.2014 nicht statt.

Im Zeitraum von 2015 — 2024 wurde das Objekt an die Stahlpartner Mitte GmbH vermietet, die dort
ihren Hauptsitz angemeldet hatte und durchgéngig das Biro fir Verwaltung, Verkauf und Arbeitsvorbe-
reitung genutzt hat, es waren im Bilro zwischen 3-15 Angestellte beschaftigt. Die Halle wurde im Zeit-
raum von 2015 — 2018 als Profishop auf ca. 300 m? als Fachgeschéft fir professionelle Handwerker
genutzt. Von 2017 — 2019 erfolgte auf einer Flache von ca. 500 m? die Lagerung von Doppelstabmat-
tenzaun. Im Zeitraum von 2020-2022 fand Produktion (Biegerei Baustahl) statt, worauf im Jahr 2023
das Hallengeb&ude ungenutzt blieb. Ab 2024 diente die Halle zur Vermietung von Garagen / Stellpléatze
PKW und Wohnmobilien.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind u.a. die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und die Belange des Bodenschutzes zu bertcksichtigen. Aus der Nutzung des Bodens darf
keine Gefahr fiir die Nutzer entstehen. Der Bauleitplan darf deshalb keine Nutzung vorsehen, die mit
einer vorhandenen oder vermuteten Bodenbelastung auf Dauer unvereinbar und deshalb unzuldssig
ware. Vorangehend ist ausfuhrlich der Betriebsablauf im Zeitraum von 1966 bis 2024 dargelegt. Auf-
grund der Tatsache, dass keine Lackierarbeiten, keine Feuerverzinkungen und keine galvanisierenden
Veredlungsarbeiten an der Betriebsstatte stattgefunden haben, die damalige temporére Betriebstank-
stelle in einer Auffangwange errichtet und auch das Hallengeb&ude mit einer massiven Betondecke
ausgefuhrt wurden, liegen keine Hinweise vor, das auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde Boden- oder
Grundwasserverunreinigungen bestehen, die gegen die Ausweisung eines Mischgebietes und der damit
verbundenen sensiblen Nutzung sprechen wirden. Auch fand wahrend der Betriebszeit eine sachge-
rechte Entsorgung anfallender Abfélle statt. Insgesamt sind aus der ehemaligen Nutzung im Bereich
Stahl- und Metallbau keine Beeintrachtigungen der Gesundheit sowie eine Geféhrdung fiir das Schutz-
gut Mensch und Umnutzung des Grundstlcks fir u.a. Wohnen ersichtlich.

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch organoleptische Auffélligkeiten (Geruch, Verfarbung,
Fremdstoffe) festgestellt werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser
Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziglich dem Regierungsprasidium GieBen, Dezernat 41.4,
zur Prifung anzuzeigen. Hier kann bei bodeneingreifenden MaBnahmen im Vollzug des Bebauungs-
planes in Abstimmung mit den zusténdigen Behdrden eine fachgerechte Entsorgung des belasteten
Bodenmaterials in Abhéngigkeit konkreter BaumaBnahmen vorgenommen werden. Der im Zuge von
Abrissarbeiten entstehende Abfall und Bauschutt ist ebenfalls sachgerecht zu entsorgen.

Weitergehende orientierende Untersuchungen oder Analysen zu den Wirkungspfaden Boden-Grund-
wasser und Boden-Mensch bedarf es auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht. Auf die ein-
schlagigen gesetzlichen Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes wird erganzend verwiesen.
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Mit der geplanten stadtebaulichen Neuordnung werden die Flachen auch sensibleren Nutzungen wie
Wohnen zugénglich gemacht. Nach derzeitigem Planstand kann das Gefédhrdungspotential durch eine
fachgerechte Entsorgung des anfallenden Bodenhaushubs, Bauschutts und den sonstigen Bauabféllen
in Abstimmung mit den zusténdigen Behdrden ausgeschlossen werden, sodass unter Abwagung des
Sachverhalts die Ausweisung eines Mischgebietes stadtebaulich begriindet ist.

Weitere Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderun-
gen innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Weilburg zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Baugrund

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

9. Kampfmittel

Die Auswertung vorliegender Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Plangebiet am Rande eines
Bombenabwurfgebietes befindet. Ein begriindeter Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist, liegt nicht vor. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche
Munitionsbelastung dieser Flachen nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erfor-
derlich. Sollte im Zuge der Bauarbeiten dennoch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung 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-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-
schutzmaBnahmen zum Schutz der im Mischgebiet zulassigen 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
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Szenario kann gleichzeitig auch als Worstcase herangezogen werden, da die Wohnbebauung unmittel-
bar an das noérdliche Gewerbegrundstiick heranreicht.

Als Eingangswert fir die Schallausbreitungsrechnungen des Gewerbeldrms wurden die fir "uneinge-
schrankte" Gewerbegebiete einschlagigen flachenbezogenen Schallleistungspegeln von tags L-wa = 60
dB(A)/m? und nachts L'wa = 45 dB(A)/m? angesetzt. Die hieraus ermittelten Grenzisophonen und die
hieraus abgeleiteten Flachen sind im nachfolgenden Plan dargestellt, innerhalb derer die fur 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 flir den
Tag- und Nachtzeitraum. Hiernach ist der Abstand der bestehenden und geplanten Geb&ude 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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(Quelle: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Keilswingert 1)

Bei der Konfliktbewéaltigung im Hinblick auf Gewerbeldrmeinwirkungen 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 ergénzende
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LarmschutzmaBnahmen geeignet, die einzeln oder in geeigneter Kombination im Zuge der konkreten
Objektplanung vorgesehen werden kdnnen:

* Verglasung der Laubengéange. Die Verglasung mindert den Schalleintrag vor den Fenstern
der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume so weit, dass die mafBgeblichen Immissionsrichtwerte
fir Mischgebiete mit Abstand eingehalten sind.

* Montage feststehender Glasscheiben au3en 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 natirliche Bellftung des dahinter liegenden Fensters mdglich. Prallscheiben be-
grenzen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und stellen einen gewissen AuBenbe-
zug sicher. Da die Prallscheiben eine Mikrofonpositionierung 0,5 m auBBen vor dem gedffneten
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 Off-
nen des Fligels ausschlieBlich zu Reinigungszwecken ist nur méglich, wenn gleichzeitig der
Schllssel betatigt wird ("Tilt before Turn", TBT-Getriebe). Da TBT-Fenstergriffe nur Gber die
SchlieBfunktion vollstadndig gedffnet werden kénnen, stellen sie keinen maBgeblichen 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 ausgefihrt sind ("Hamburger Hafen-
City-Fenster"). Die schallabsorbierende Verkleidung an Sturz und Laibung mindert zusétzlich
den Schalleintrag in die schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume. Uber die Kippstellung ist eine na-
tirliche RaumbellGftung mdéglich. Da diese Fenster nicht drehbar éffenbar 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-
sungsansétzen die Realisierung der Planung unter Berlicksichtigung der dargelegten Larmschutzma3-
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 miissen, da ein ausreichen-
der LArmschutz Genehmigungsvoraussetzung ist. Daher wird hier unter Hinweis auf das Gebot der pla-
nerischen Zuriickhaltung auf den Vollzug des Bebauungsplanes und die konkrete Bau- und Ausfiih-
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 zuldssig
erachtet.

Das Gebot der Konfliktbewaltigung besagt, dass der Bebauungsplan Konflikte, die er selbst schafft,
nicht unbewaltigt lassen darf; mithin muss jeder Bebauungsplan grundsétzlich die von ihm selbst ge-
schaffenen oder ihm sonst zurechenbaren Konflikte I16sen, in dem die von der Planung berihrten Be-
lange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Die Planung darf nicht dazu flhren, 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
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Interessenkonflikt in einem nachfolgenden Verfahren nicht sachgerecht wird 16sen lassen. Ein Konflikt-
transfer ist damit nur zulassig, wenn die Durchfiihrung der MaBnahmen zur Konfliktbewéltigung auf
einer nachfolgenden Stufe mdglich 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 WohnauBBenbereiche kénnen im inneren des Plangebietes auf den larmab-
gewandten Seiten Bereiche geschaffen werden, die eine konflikifreie Nutzung der AuBenbereiche er-
moglichen.

Des Weiteren wird gutachterlich aufgefiihrt, dass bestehende oder zukinftige Betriebe und Anlagen
durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht (iber das bereits heute
erforderliche MaRB hinaus eingeschrankt werden und die zukiinftige 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 fur 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 unverziglich 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 fiir die Erhaltung
des Fundes zu schiitzen.

12. Bergbau

Das Plangebiet liegt im Gebiet von drei Bergwerksfeldern (eins bestatigt, zwei erloschen). In zwei Fel-
dern wurde umfangreicher Bergbau betrieben. Nach den vorhandenen Unterlagen haben die bergbau-
lichen Arbeiten auBerhalb des Planungsbereichs stattgefunden.
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13. Sonstige Infrastruktur

Angrenzend zum Plangebiet befinden sich u.a. im sidlichen Teil des Keilswingerts zwei Ubergeordnete
Niederspannungskabel, sodass eine Stromversorgung aktuell bis zu 150 kW aus den vorhandenen Nie-
derspannungsnetz zur Verfligung gestellt werden kann. Die Liegenschaft verfligt aktuell Uber zwei
Stromhausanschllsse, die im Rahmen von Umbau- oder Abrissarbeiten zu beriicksichtigen sind und
ggf. entsprechend zuriickgebaut werden missen.

Des Weiteren befindet sich u.a. im sldlichen Teil des Keilswingerts eine Ubergeordnete Gasnieder-
druck-Versorgungsleitung, sodass eine ausreichende Gasversorgung zur Verfigung gestellt werden
kann. Zudem verlduft parallel eine Gashochdruckleitung in der StraBBe Keilswingert.

Die Liegenschaft verfugt aktuell Gber einen 63 PE-Gashausanschluss, der im Rahmen von Umbau- oder
Abrissarbeiten zu berlcksichtigen ist und ggf. entsprechend zurlickgebaut werden muss.

Zur Dokumentation sind nachfolgend die Lageplan mit den Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Gas)
dargestellt.

Lageplan Stromversorgung
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Lageplan Gasversorgung
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Weitere Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme von Hausanschlussleitungen sind im Plangebiet der-
zeit nicht bekannt.

14. Anlagen und Gutachten

* Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
Keilswingert 1“ sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich, Planungs-
buro Fischer, Stand: 10.01.2025

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