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Bebauungsplan ,Backhausweg" - Begriindung Planstand: Satzung 05/2019

1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Die stadtebauliche Entwicklung im Siiden von Méttau (die Baugebiete um den Backhausweg,
Am Sonnenweg, Lickertshain) haben Bebauungspldne aus den Jahren 1976 (,Vor dem
Lickertshain“) und 1963 (, Teilplan Flur 10") zur Grundlage. Ergénzend wurde am Siidrand eine
Klarstellungssatzung erlassen. Mit dieser Satzung wurden die Nutzungen und der bauliche
Bestand nur unzureichend erfasst, sie ist aus heutiger Sicht als nichts rechtswirksam
anzusehen.

Teilweise bestehen bauliche Anlagen im AuBenbereich, eine Genehmigung nach § 35 BauGB
als privilegierte Vorhaben ist nicht gegeben. Bei den vorhandenen Anlagen handelt es sich um
Nebenanlagen zu den angrenzenden Wohngrundstticken, die ebenfalls teilweise nicht von den
0.g. stadtebaulichen Planungen erfasst sind.

Die mit Bauschein Nr. 93 (1966) genehmigte Errichtung einer Jagdhiitte auf dem Fist. 40, Flur
10 in Méttau war an die Austibung der Jagdpacht gebunden. Fiir die erforderlichen Fahrzeuge
und Geratschaften wurden offene Unterstdnde errichtet. Auf den Fundamenten der
ehemaligen Jagdhiitte wurde 2010 die Baugenehmigung fiir die Errichtung eines Wohnhauses
erteilt. Die Jagdpacht und die Bestellung landwirtschaftlicher Léndereien wird weiterhin im
Nebenerwerb ausgeiibt. Eine adaquate Unterbringung der hierfiir erforderlichen Fahrzeuge
und Gerate ist unabdingbar.

Die alten Nebenanlagen (Lager, Abstellflichen) auf Fist. 21/2, &stlich an das Wohnhaus
angrenzend, sind umgebaut worden. Der Umbau ist nicht als privilegiertes Vorhaben im
AuBenbereich gem. § 35 BauGB genehmigungsfahig.

Noérdlich des Backhausweges sind auf den Flst. 103/1 und 103/2 diverse bauliche Anlagen
vorhanden und Nutzungen etabliert, die keine privilegierten Nutzungen gem. § 35 BauGB im
AuBenbereich darstellen (Doppelgarage, Nebengebdude, Unterstande und intensive
Gartennutzung als Freizeitgarten).

GemaB dem Grundsatz § 1 Abs. 3 Satzl BauGB, wonach Bauleitpléne aufzustellen sind, sobald
es fiir die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist, soll mit der Aufstellung eines
Erganzungsplanes fiir diesen Bereich die planungsrechtliche Situation bereinigt, an die
tatsichlichen Gegebenheiten angepasst und der Ortsrandbereich gestaltet werden.
Gegenstand der Planung ist eine geringfiigige Erweiterung der (berbaubaren
Grundstiicksflachen, die Festsetzung der Gartenflachen als Teile des Wohngebiets und die
Erfassung des betroffenen Abschnitts des Backhauswegs als Verkehrsflache.

Beriicksichtigt wird die N&he zum ostlich angrenzenden Wald, wodurch die Ausdehnung
tiberbaubarer Flachen begrenzt wird (Waldabstand ca. 30 m). Eine gértnerische Nutzung bleibt
maoglich.

Die westlich angrenzenden Grundstiicke sind mit Wohngeb&uden bebaut. Die verkehrliche
Anbindung und ErschlieBung ist iiber den Backhausweg gegeben.

Ziel der Planung ist es, durch die Uberplanung der beiden Randgrundstiicke des
Backhausweges zum Wald eine stadtebauliche Neuordnung und Abrundung des Gebietes
vorzunehmen, die den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht, einer ungeordneten
Entwicklung im bisherigen AuBenbereich Grenzen setzt und den Anforderungen an eine
geordnete zukiinftige Entwicklungsmdglichkeit Rechnung tragt.
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2 Lage und Abgrenzung des Gebiets, Bestandsiibersicht

Abbildung 1: Abreun

und raumliche Lage des Plangebiets
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Geltungsbereich “Backhausweg"”
1.Ergénzung zu dem Bebauungsplan Teilplan Flur 10

Bildquelle: google.earth, eigene Bearbeitung

Das Plangebiet schlieBt 6stlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Teilplan Flur 10"
(1963) und stidlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Vor dem Lickertshain®
(1976) an. Das Plangebiet liegt in der Flur 1 und umfasst die Flurstiicke 103/2, 103/1, 21/2
und 98/4 tlw. in der Gemarkung Méttau.

Der Geltungsbereich erstreckt sich beidseits des Backhausweges.

Nordwestlich und westlich grenzt Wohnnutzung mit freistehenden Einfamilienhdusern an.
Sudlich verlauft der Seitengrundbach, dahinter schlieBt die freie Feldflur an. Im Norden setzt
der Bebauungsplan ,Vor dem Lickertshain® nicht liberbaubare Grundstiicksflachen fest. Im
Osten grenzt Wald an.

Das Plangebiet ist mit einem Wohnhaus, Nebenanlagen, Garagen und dem Teil eines
Nebengebaudes von Hausnr. 19 bebaut. Die Freiflachen werden zum groBten Teil als
Freizeitgarten genutzt. Der siidliche und 6stliche Randbereich von Fist. 21/2, ein relativ dicht
bewachsener Hangbereich, ist ungenutzt und unterliegt der natiirlichen Sukzession.

Das Plangebiet ist ca. 6050 m2 groB.
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3 Planaufstellungsverfahren

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage
verbindlich definiert und es werden Regelungen zur Ordnung des Ortsrandbereiches getroffen.

Mit dem Bebauungsplan werden derzeit bebaute Grundstiicke formell Gberplant. Beide
Grundstlicke weisen intensive Freizeitgarten-Nutzung auf. Faktisch sind die erfassten
Grundstticke, die vorhandene Bebauung und die ausgeiibten Nutzungen Teil des westlich
bestehenden Baugebietes. Bauplanungsrechtlich handelt es sich jedoch um nicht privilegierte
Nutzungen im planungsrechtlichen AuBenbereich.

Zur Erleichterung und Verklrzung von Verfahrens- und Verwaltungsabldufen wird fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) angewendet, die entsprechenden Voraussetzungen
hierfiir sind erfllt:
= Die nach dem Bebauungsplan zulassige maximale Grundfléache betrégt ca. 930 gm, die
durch die eng gefassten Baugrenzen nochmals reduziert wird und liegt weit unterhalb
des nach § 13a BauGB anzulegenden Grenzwerts von 20.000 gm, bis zu dem das
beschleunigte Verfahren ohne weitere Priifungen angewendet werden darf.
= Es werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen.
» Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB.
Der Verweis bezeichnet als Belange die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Na-
tura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (FFH-Gebiete, Vogel-
schutzgebiete, Naturschutzgebiete). Im Planbereich und seinem Umfeld sind keine
Schutzgebiete ausgewiesen oder zur Ausweisung vorgesehen.

Bei der maximal zuldssigen Grundflache von 20.000 gm ist zu beriicksichtigen, dass Grund-
flachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen, mitzurechnen sind (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Unter
Heranziehung der Kommentierung zum Baugesetzbuch von Ernst/Zinkahn/Bielenberg (Kom-
mentar zum BauGB, Rn 44 zu § 13a) ist unter der ,Kumulation™ folgendes zu verstehen:

1. Eine Kumulation der zuldssigen Grundflachen kann grundséatzlich nur zwischen Be-
bauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB in Betracht kommen.

2. Der ,enge sachliche Zusammenhang" bezeichnet eine in mehrere Teilplanungen auf-
geteilte Planung, bei der die Teilpldne alle auf ein Vorhaben zielen. In Fallen der im
Stadtebau Ublichen abschnittsweisen Planung (nach Bedarf, Budget, Flachenverfiig-
barkeit) fehlt es an dem zeitlichen Zusammenhang im Sinne des § 13a BauGB,

3. Als ,raumlicher Zusammenhang" ist ein Nebeneinander, ein Angrenzen der Plangebiete
zu verstehen.

4, Im ,zeitlichen Zusammenhang" werden die Bebauungspléne im Sinne von parallel mehr
oder weniger gleichzeitig aufgestellt.

Zwar sind in Weilmiinster bereits Bebauungspléne unter Anwendung des § 13a BauGB als
Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt worden,
allerdings im Ortsteil Mottau nur der Bebauungsplan ,Oberstes Weiherfeld®. Dessen
Geltungsbereich liegt am Ortsausgang von Moéttau an der L 3054 (HessenstraBe), beinhaltet
die Festsetzung eines Mischgebietes und einer Verkehrsflache ,Parkplatz und Anliegerweg"
und wurde im Jahr 2014 rechtskraftig. Demzufolge sind die oben genannten Kriterien fiir eine
Kumulation ,sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang" nicht erfiillt.

Seite 5 von 19



Marktflecken Weilmiinster, Ortsteil Méttau
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4 Planungserfordernis, Vorgaben, Rahmenbedingungen

4.1 Ziele der Raumordnung

Der Planbereich liegt innerhalb des Vorbehaltsgebietes fiir die Landwirtschaft, unmittelbar
ostlich an das Vorranggebiet Siedlung-Bestand angrenzend. Des Weiteren ist der Bereich als
Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz dargestellt.

Nach dem Ziel 6.3-3 ist die Flacheninanspruchnahme in den Vorbehaltsgebieten fiir die
Landwirtschaft fiir die Eigenentwicklung und Freizeitnutzung im Anschluss an bebaute
Ortslagen <5 ha mdglich. Diese Voraussetzung ist erfillt. Die Planung entspricht den Zielen
des Regionalplans Mittelhessen (RPM) 2010

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

/
Lage des Plangebietes ,Backhausweg" 1.Erganzung zu BPlan Teilplan \,
Flur 10 stuidostlich an den Siedlungsbereich — Bestand angrenzend.

4.2 Flachennutzungsplan

Neben den {ibergeordneten Zielen der Raumordnung ist das Entwicklungsgebot des § 8 BauGB,
nach dem Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, pla-
nungsrechtliche Rahmenbedingung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt 6stlich der der im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Wohnbauflachen. Ostlich grenzt Wald an. Das geplante Vorhaben entspricht nicht
den Darstellungen des wirksamen Fldchennutzungsplanes des Marktflecken WeilmUnster.

Da der vorliegende Bebauungsplan im Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt wird, ist der
Flachennutzungsplan nachtréglich im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs. 2 Ziff. 2
BauGB).
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan Weilmiinster (Ausschnitt) mit Kennzeichnung der Lage
des Plangebiets

Lage des Plangebietes

4.3 Bestehende Bebauungspldne

Abbildung 4: Bebauungsplan ,Teilplan Flur 10" (1963) mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebiets

i B /BT s S
Lage des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Backhausweg"
1.Ergénzung zu dem Bebauungsplan
Teilplan ,Flur 10 in Méttau

Wald
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Westlich an das Plangebiet angrenzend besteht ein rechtskréftiger Bebauungsplan aus dem
Jahr 1963. Der rechtskréftige Bebauungsplan beinhaltet folgende Festsetzungen fiir den
angrenzenden Bereich:

e WA, GRZ=0,4, Z=I, offene Bauweise,

e die StraBenparzelle des Backhausweges in einer Breite von 7,5m,

e Baulinien nordlich der StraBe im Abstand von 5m und siidlich der StraBe im Abstand

von 2,5m.

Der oben gekennzeichnete, Ostlich angrenzende Bereich soll mit dem vorliegenden
Bebauungsplan tberplant werden.

Abbildung 5: Kennzeichnung der Lage des Plangebiets des Bebauungsplanes ,Backhausweg"
zu dem‘Bgl‘J'au

Lickertshain" (1976)

)
Iéh‘LL:/ i ” 1 HEUCR

Lage des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes ,Backhausweg”
1.Ergénzung gegeniiber dem
Bebauungsplan ,Vor dem
Lickertshain“ tiw. Flur 10/15 in

\r

Nordlich an das Plangebiet angrenzend besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem
Jahr 1976. Der rechtskréftige Bebauungsplan beinhaltet folgende Festsetzungen fiir den
angrenzenden Bereich:

e WR, GRZ=0,4, GFZ=0,8, offene Bauweise, FD 30°

e Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen und Wegeparzellen,

e Baugrenzen entlang der ErschlieBungsstraBen und Wege.
Der oben gekennzeichnete, siidlich angrenzende Bereich soll mit dem vorliegenden
Bebauungsplan tberplant werden.
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Fiir einen Teil des Plangebietes besteht eine Klarstellungssatzung aus dem Jahr 2009, wonach
der gekennzeichnete Bereich dem beplanten Innenbereich zuzuordnen sei.

bbildung 6: Ausschnitt aus der Klarstellungssatzung (2009):

N T 5 7 /
P . DA
\ L0 g

Diese Klarstellungssatzung bezieht nur die Flache des siidlichen Wohngebé&udes nebst Teilen
des Gartens in den sog. , Innenbereich" ein. Die sonstigen Nutzungen auf diesem Grundsttick
(Lager, Garagen, Gartennutzung etc. und die Nutzungen ndrdlich des Backhausweges (Garage,
Nebengebdude, Gartennutzung) sind hiervon nicht erfasst, so dass die Satzung als nicht
rechtswirksam anzusehen ist. Die Flachen des Plangebietes sind somit mit den ausgetibten
Nutzungen und bestehenden Gebduden dem AuBenbereich zuzuordnen.

5 Festsetzungen

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes ist es, Regelungen zur Ordnung des Ortsrandbereiches
zu treffen, unter Einbeziehung ausgelibter und genehmigter Nutzungen, die einer
ungeordneten Entwicklung im bisherigen AuBenbereich Grenzen setzt und den Anforderungen
an eine geordnete zukiinftige Entwicklungsmdglichkeit Rechnung tragt.

Die bestehenden Nutzungen schlieBen unmittelbar an die bebaute Ortslage an, sind lber den
Backhausweg erschlossen und in der vorhandenen Qualitét und Intensitdt an diesem Standort
vertretbar.

Bei der Priifung der Planungsvoraussetzungen und einer Ortsbegehung wurde festgestellt,
dass ausgehend von dem Neubau der Nebenanlage zu dem Wohnhaus Backhausweg Nr. 24
auch fiir die angrenzenden Grundstiicke ein Planungserfordernis besteht, da die tatsachliche
Situation vor Ort und die ausgelibten Nutzungen planungsrechtlich nicht erfasst sind.

Zur planungsrechtlichen Neuordnung des Ortsrandes und der planungsrechtlichen Absicherung
bestehender Nutzungen umfasst der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes als
Ergénzung zu dem rechtskréftigen Bebauungsplan Teilplan Flur 10 beide dstlich angrenzenden
Grundstticke bis zum Wald und tragt damit der Verpflichtung Rechnung, dass Bebauungspléne
aufzustellen sind, sobald und soweit die stadtebauliche Ordnung dies erfordert (§ 1 Abs.3
BauGB).

Zur Anpassung der Planung an die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort, zur Ordnung
geringfiigiger baulicher Erweiterungen und zum Schutz des vorhandenen Gehdlzbestandes im
Plangebiet werden neben der Art der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Flachen und die
MaBe der baulichen Nutzung neu definiert.
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5.1 Artder baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird einheitlich fiir das Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht den tatséchlichen Gegebenheiten vor Ort und greift
die Festsetzung des mit der Planung erganzten Bebauungsplanes Teilplan Flur 10 auf.

Die angrenzende Nutzung ist durch freistehende Wohngebaude gepragt.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit des Plangebietes und dessen Ortsrandlage, unmittelbar an Wald
und freie Feldflur angrenzend, werden die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen
Nutzungen ausgeschlossen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Hohe
baulicher Anlagen

Definitionen

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache i.S. des § 19(3) BauNVO zuléssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflidchen

Sie sind definiert durch die Festsetzung von Baugrenzen, erganzend greifen landesrechtliche Ab-
standsvorschriften (§ 6 HBO).

Hohe baulicher Anlagen

Maximal zuldssige Firsthéhe bezogen auf StraBenoberkante.

Die Grundflachenzahl wird einheitlich fiir das Plangebiet mit 0,4 festgesetzt. Damit wird die in
dem Bebauungsplan Teilplan Flur 10 festgesetzte Grundflachenzahl fiir das Plangebiet
Uibernommen.

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen sind dariiber hinaus durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert. Entlang des stidlichen Backhausweges wird der bisherige Abstand der
Baulinie von 2,5m zur StraBe beibehalten. Das nérdlich des Backhausweges gelegene
Baufenster {ibernimmt den bisherigen Abstand der Baulinie zur StraBe von 5m.

Fur die Zulassigkeit der Errichtung von Nebenanlagen und baulichen Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, gilt die gesetzliche Regelung gem. § 23 Abs.
5 BauNVO.

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebdude in Ortsrandlage wird eine maximal
zulassige Firsthohe tber NN festgesetzt. Bezugspunkt ist der in der Plankarte gekennzeichnete
Kanaldeckel (09027) mit einer eingemessenen Hohe von 280,09 m {. NN. Da das gewachsene
Gelande Richtung Siiden abféllt, werden fiir die Baufenster nérdlich und sudlich der StraBe
unterschiedliche Firsthohen festgesetzt. Die max. zulassigen Hohen sind an dem Bestand
orientiert.

5.3 Bauweise

Definitionen

Offene Bauweise

Die Gebdude werden mit seitlichem Grenzabstand errichtet.
Nur Einzelhduser zuldssig

Die Bauweise wird einheitlich flir das Plangebiet als offene Bauweise festgesetzt. Damit wird
die in dem Bebauungsplan Teilplan Flur 10 festgesetzte Bauweise flir das Plangebiet
tibernommen. Erganzend wird aufgrund der vorhandenen Bebauung in der Umgebung und der
Lage am Ortsrand zum Wald die Festsetzung dahingehend ergénzt, dass nur Einzelhduser
errichtet werden dirfen.
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5.4 Flache fiir Nebenanlagen

Ergidnzend zu dem Allgemeinen Wohngebiet wird auf dem siidlich des Backhausweges
gelegenen Grundstiick eine Flache fiir Nebenanlagen festgesetzt.

Das Grundstiick, urspriinglich in Verbindung mit Ausiibung der Jagdpacht mit einer Jagdhditte
und Nebenanlagen bebaut, ist heute mit einem Wohnhaus bebaut. Die Jagdpacht des
Eigentiimers besteht weiterhin, ebenfalls eine landwirtschaftliche Nutzung, beides im
Nebenerwerb ausgefiihrt. Hierzu sind Fahrzeuge und Geratschaften erforderlich, des Weiteren
Méglichkeiten zum Verarbeiten und Lagern des erlegten Wildes. Um hierflr Raume,
Lagerflachen und Abstellpldtze zu schaffen, wird eine gesonderte Fléche fiir Nebenanlagen
festgesetzt.

Eine unbefestigte Zufahrt fiihrt von dieser Flache direkt auf den im weiteren Verlauf
unbefestigten Backhausweg.

5.5 Verkehrsflachen

In Verldngerung der festgesetzten Verkehrsflache in dem Bebauungsplan ,Teilplan Flur 10"
wird eine StraBenverkehrsflache festgesetzt, womit die bereits vorhandene Zufahrt zu der
Doppelgarage planungsrechtlich abgesichert wird und die Zufahrt zu den baulichen
Erweiterungsflachen gesichert wird.

Der &stlich anschlieBende Weg bis zum Waldrand wird als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Die Zweckbestimmung wird auf Anregung der Oberen
Forstbehérde (SN vom 19.12.2018) von ,Anliegerweg" in neu ,Forstweg" geandert. Damit ist
eine unerwiinschte 6ffentliche Nutzung ausgeschlossen und gleichzeitig die Zufahrt zu den
Nebenanlagen auf Grundstiick 21/2 planungsrechtlich abgesichert, da die Jagdpacht vom
Eigentiimer dieses Grundstiicks weiterhin ausgelibt wird.

5.6 Griinflache

Entsprechend der tatséchlich ausgelibten Nutzung werden die Grundstiicksfreiflachen als
private Griinflaichen mit dem Zweck ,Garten" festgesetzt. Fiir die nérdlich des Backhausweges
gelegenen Flachen umfasst diese Festsetzung den kompletten Bereich auBerhalb der
Baugrenzen. Fiir die sidlich gelegene Flache wird ein Teilbereich fiir eine ,Freizeit"-
Gartennutzung festgesetzt. Der slidliche Randbereich, der als dicht bewachsene Boschung zum
Seitengrundbach abfallt und den Ortsrand gegeniiber der freien Feldflur darstellt, wird von der
Gartennutzung ausgenommen und aufgrund der vorhandenen Gehdlze als Flache zum Erhalt
von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Ergénzend wird hinsichtlich der Zuldssigkeit der Errichtung von sonstigen baulichen Anlagen,
auBer Gewéchshausern innerhalb der Gartenflachen eine Unterscheidung in Teilflache 1 und 2
getroffen.

In Teilfliche 1 ist die Errichtung funktionsgemaBer baulicher Anlagen und sonstiger Ein-
richtungen, die der Gartennutzung dienen und fiir ihre Nutzung erforderlich sind, zulassig.
Hierzu gehéren beispielsweise Gerdtehduschen, Untersténde, Freisitze oder ahnliches. Der
Umfang dieser Anlagen muss in einem angemessenen Verhéltnis zu der Gartennutzung stehen.
Aus diesem Grund wird die max. zuladssige Grundflache fiir solche Anlagen auf 15 m? begrenzt.
Freisitze 0.4. sind dariiber hinaus wasserdurchlassig zu befestigen.

Die Unterscheidung der Zuldssigkeit von solchen baulichen Anlagen innerhalb der
festgesetzten Griinflichen ,Garten" liegt in der Festsetzung einer separaten Flache fur
Nebenanlagen auf Fist. 21/2 (Garten Teilflache 2) begrtindet.
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Der als Griinflache festgesetzte Bereich ist gepragt von Gartennutzung, vorwiegend als
Freizeitgarten mit intensiv gepflegtem Rasen und Aufenthaltsbereichen. Neben Ziergehdlzen
finden sich auch standortgerechte Laubgehdlze und entlang des Backhausweges eine Vielzahl
von Nadelbdumen.

Der Garten der nérdlichen Teilflache ist mit einem Jagerzaun, tlw. mit Drahtgeflecht erhéht,
umgeben, um Wildtiere abzuhalten.

Die vorhandene Nutzung ist aufgrund der Weitlaufigkeit und des Baumbestandes als
Ubergangsbereich zur freien Landschaft und zum Wald angepasst.

Zum Erhalt und zur 6kologischen Aufwertung dieser Flachen werden folgende Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen:

Innerhalb der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Garten” gelten folgende
Regelungen:

o Die Flache ist als strukturreicher Garten zu erhalten und zu entwickeln. Mindestens
20% der Flache ist mit standortgerechten einheimischen Laub- oder Obstbdumen zu
bepflanzen oder mit Hecken aus einheimischen Laubgehélzen zu bepflanzen.
Vorhandene Gehélze kénnen angerechnet werden.

e Die Nutzung von Teilflachen als Grabland und das Einfassen von Beeten ist zulassig.

e Die Errichtung von Gewéachshausern bis zu max. 30m?® umbauten Raum bis zu einer
Hoéhe von 2m ist zuldssig.

e Die Errichtung von Zuwegungen ist ausschlief3lich in unbefestigter Bauweise
zulassig.

e Innerhalb Teilfliche 1 ist die Errichtung funktionsgemé&Rer baulicher Anlagen und
sonstiger Einrichtungen, die der Zweckbestimmung des Gartens dienen und fur
dessen Nutzung erforderlich oder dienlich sind und sich hinsichtlich ihrer GréRe der
Gartennutzung unterordnen (z. B. Geratehduschen oder offener Unterstand bis max.
15m? Grundflache, Freisitz), zulassig. In Teilflache 2 ist die Errichtung baulicher
Anlagen mit Ausnahme der oben aufgefiihrten Gewachshauser unzulassig.

e Die Errichtung von offenen Einzaunungen (z.B. Maschendraht-, Wildschutzzaun)
gegeniber der freien Landschaft ist zum Schutz vor Wildschéden zuldssig. Ein
Bodenabstand von 25 cm ist einzuhalten.

5.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Reduzierung der versiegelten Flachen wird festgesetzt, dass Stellplétze und Zufahrten in
wasserdurchlassigen Bauweisen zu befestigen sind (z.B. Rasengitter-, Rasenkammersteine,
Schotterrasen, im Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 % oder
Drainagepflaster). (vgl. Textfestsetzung Ziff. 3).

5.8 Fliachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern

Auf dem Flursttick 21/2 sind am slidlichen und 6stlichen Rand Boschungsbereiche vorhanden,
die unterschiedlich dicht mit Geholzen bewachsen sind.

Zum Schutz des vorhandenen Gehdlzbestandes wird dieser Bereich als Flache zum Erhalt von
Biaumen und Stréuchern gem. § 9 Abs.1 Ziff. 25b BauGB festgesetzt. Gleichzeitig ist hiermit
ein Puffer zum stidlich angrenzenden Seitengrundbach und der anschlieBenden freien Feldflur
vorhanden, der erhalten werden soll.

Die Flache ist zum Schutz vor eindringendem Wild mit einem groBmaschigen Drahtzaun
umgeben, was in Anbetracht des angrenzenden Waldes auch zukiinftig auBerhalb des
Gewasserrandstreifens zuldssig sein soll.
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Folgende Festsetzungen werden aus den genannten Griinden unter Ziff. 4 der textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Innerhalb der Flache zum Erhalt von Bdumen und Strauchern sind die vorhandenen
einheimischen standortgerechten Laubgehélze dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind
durch das Anpflanzen von standortgerechten einheimischen Laubgehdizen zu
ersetzen.

e Bauliche Anlagen sind unzuldssig.

o Die Errichtung von offenen Einzéunungen (z.B. Maschendraht-, Wildschutzzaun)
gegeniber der freien Landschaft ist zum Schutz vor Wildschaden auRerhalb des
Gewasserrandstreifens zuldssig. Ein Bodenabstand von 25 cm ist einzuhalten.

Erganzend zu der Flichenfestsetzung werden einzelne standortgerechte Laubbdume auf den
Grundstlicken zum Erhalt festgesetzt.

6 Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange
6.1 Wasserwirtschaft, Bodenschutz, ErschlieBung, Brandschutz

6.1.1 Gewadsserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone IIIA) der
Wassergewinnungsanlage Tiefbrunnen 1 und 2 Méttau der Gemeinde Weilmiinster (WSG ID
533-141). Die Festlegungen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Das Niederbringen und Betreiben von Sonden zur Gewinnung von Erdwérme ist innerhalb von
Wasserschutzgebieten nicht zulassig.

Das Plangebiet grenzt nérdlich an den Seitengrundbach (Gewasser IIL.Ordnung). Der
Gewsasserrandstreifen in einer Breite von 10m landseits der Bdschungsoberkante des
Gewassers bzw. der Linie des Mittelwasserstandes ist zu beachten. Der Bereich ist in der
Plankarte gekennzeichnet. Gewésserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der
okologischen Funktionen der oberirdischen Gewasser (§ 38 WHG, § 23 HWG).
Im Gewésserrandstreifen sind u.a. folgende Handlungen verboten:

e Das Entfernen standortgerechter Baume und Straucher,

e das Anpflanzen nicht standortgerechter Béume und Straucher,

e die Lagerung und Anwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln,

e die Errichtung baulicher Anlagen.

Uberschwemmungsgebiete, Heilquellenschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

6.1.2 Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz:

Nach Kenntnis der Gemeinde Weilmiinster befinden sich keine Altflachen oder
Altlastverdachtsflichen im Bereich des Plangebietes. In der Altflachendatei (AFD) des Landes
Hessen sind ebenfalls keine Eintrage fiir das Plangebiet enthalten.

Lediglich im Bereich der Einmiindung backhausweg/HessenstraBe sind Altflachen verzeichnet,
die im Rahmen dieses Planverfahrens jedoch nicht von Belang sind.

Vorsorgender Bodenschutz in der Bauleitplanung ist bereits (iber § 1a BauGB gesetzlich ver-
ankert und umfasst im Wesentlichen?
- die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverdnderun-
gen,

1 ygl. ,Bodenschutz in der Bauleitplanung" Arbeitshilfe des HMULV, Februar 2011
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- den Schutz der Bdden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwir-
kungen auf die Bodenstruktur,

- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch eine
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme auf das notwendige MaB.

Unter diesem Gesichtspunkten steht die Planung im Einklang mit den gesetzlichen Grundlagen
und den politischen Zielvorgaben fiir einen sparsamen Umgang mit dem Boden.

Mit der vorliegenden Planung wird der bereits vorhandene und genehmigte bauliche Bestand
erfasst. Bauliche Erweiterungen sind nur in eng begrenztem Umfang, in stadtebaulich
vertraglichem Rahmen, zulassig.

Unter dem Gesichtspunkt des vorsorgenden Bodenschutzes ist eine bauliche Nachverdichtung
im Bestand der neuen Inanspruchnahme neuer, bislang unberihrter Freiflachen vorzuziehen.
Schadstoffbedingte schadliche Bodenveranderungen sind bei der ausgetibten und zukiinftig
geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Durch geeignete MaBnahmen kdnnen Veranderungen der Bodenstruktur im Zuge der Bau-
maBnahmen gemindert werden.

Wahrend der Bauzeit und dariiber hinaus sind aus diesem Grund folgende Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen zu ergreifen:

e MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (z.B. Schutz des Mutterbodens);
von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

e Vermeidung von Bodenverdichtungen - bei verdichtungsempfindlichen Bdden (Feuchte)
und Boden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so
gering wie moglich zu erfolgen; das heiBt ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten
Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren
von Boden.

e Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im
Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden.

e Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzung nicht Uberbaubarer
Grundstucksflachen

e  Wo mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B. durch Absperrung
mit Bauzdunen - bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

e Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

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

e Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen; die H6he der Boden-Mieten
darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht lbersteigen. Die Bodenmieten
diirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf.
Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmaBig zu
kontrollieren.

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

e Angaben zu Art und Qualitét der Verfiillmaterialien.

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d. h. verdichteter Boden ist nach
Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu
lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Die Bauherren sollen zu einer bodenschonenden Bauausfiihrung angehalten werden.

Hierzu sind auch die Informationsbroschiiren des Hess. Ministeriums fiir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

Boden — mehr als Baugrund; Bodenschutz fiir Bauausfiihrende

Boden — damit Ihr Garten funktioniert Bodenschutz fiir Hauslebauer"
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6.1.3 ErschlieBung, Abfallwirtschaft

Die Grundstiicke sind mit den Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung voll erschlossen.

Mit der vorliegenden Planung werden keine neuen ErschlieBungsfléchen / ErschlieBungs-
maBnahmen erforderlich auBer denen auf den Grundstiicken selbst. Etwaige Neubauten
werden in Verlangerung an die bestehenden ErschlieBungsanlagen im Backhausweg
angebunden. Da nur geringfiigige bauliche Erweiterungen méglich sind, sind die vorhandenen
Einrichtungen ausreichend dimensioniert.

Die ungefahre Lage vorhandener Versorgungsanlagen werden in die Plankarte Gbernommen.
Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen mit
den jeweiligen Versorgungstragern abzustimmen und die erforderlichen Genehmigungen /
Erlaubnisse einzuholen.

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dach- und Hoffléchen sollte bei
Neubauten einer Brauchwassernutzungsanlage (Zisterne) zugefiihrt werden (§ 37 Abs. 4
HWG). Das Uberlaufwasser der Zisterne sollte, sofern es die Untergrundverhaltnisse erlauben,
tiber die belebte Bodenzone vor Ort versickert oder in das angrenzende oberirdische Gewdsser
eingeleitet werden.

Wasser aus Haus- und Grundstiicksdrainagen darf nicht in die Schmutzwasserkanalisation
eingeleitet werden.

Die ordnungsgemaBe Abwasserbeseitigung des Uberplanten Gebietes ist durch die
vorhandenen kommunalen Anlagen zur Abwasserbeseitigung sichergestellt.

Bei Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Stand 1.9.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten. Das Baumerkblatt enthalt
Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgeméBe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung
und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen.

6.1.4 Brandschutz

Ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fiir Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge sind gem. DIN 14090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen® vorzusehen.

Die erforderliche Loschwassermenge ist liber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten. Die
Léschwasserentnahmestellen (Hydranten)dirfen nicht mehr als 120m vom Gebdude entfernt
sein. Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5 bar betragen. Der Einbau von Unter- und
Uberflurhydranten ist erforderlich. Alternativ kénnen Loschwasserzisternen oder Loschwasser-
teiche zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung mit herangezogen werden.

6.2 Bergbau

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im Gebiet von drei erloschenen Bergwerksfeldern,
in denen Untersuchungsarbeiten durchgefiihrt wurden. Die bergbaulichen Arbeiten haben
auBerhalb des Planungsbereiches stattgefunden.

6.3 Denkmalschutz

Zur rechtlichen Sicherstellung sollte folgender Hinweis in der Baugenehmigung textlich
aufgenommen werden (Stellungnahme Landesamt fiir Denkmalpflege vom 19.12.2018):

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kdnnen.
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Diese sind unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchdologie, oder der
unteren Denkmalschutzbehorde beim Kreisausschuss zu melden.

Funde und Fundstellen sind in unverdandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

6.4 Verkehr

Das Plangebiet wird (ber den ausgebauten Backhausweg erschlossen. Mit der Uberplanung
und Einbeziehung eines Gstlichen Teilabschnitts des Backhausweges als Verkehrsflache wird
die bestehende Zufahrt formell als ErschlieBungsstraBe im erforderlichen Umfang gewidmet.
Ergénzend wird in Fortfiihrung des Backhausweges bis zum Waldrand der vorhandene Weg
als Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,Forstweg" festgesetzt.

Die festgesetzte offentliche Verkehrsflache sichert die Zufahrt zu den Garagen und den
Baugrundstiicken. Dieser Bereich ist befestigt und ausgebaut.

Der anschlieBende Abschnitt bis zum Waldrand wird ausschlieBlich als Zufahrt zu den
Nebenanlagen und Abstellflachen auf Fist. 21/2 genutzt. Die Zufahrtmdglichkeit wird mit der
vorliegenden Planung gesichert. Ein befestigter Ausbau ist fiir diesen Teilabschnitt nicht
erforderlich.

Die Verkehrsanbindung an die Uberortlichen StraBen erfolgt tber den Backhausweg an die
L 3045 (HessenstraBe), die innerortliche SammelstraBe von Méttau.

Im offentlichen Personennahverkehr ist die ndchst gelegene Haltestelle ,Ortsmitte,
Backhausweg", ortseinwarts an der HessenstraBe, ca. 300m entfernt.

6.5 Wald

Im Osten grenzt Wald an das Plangebiet an. Aus forstlicher Sicht wird in der Regel auf die
Einhaltung eines (Gefahren-)Abstandes durch umstiirzende Baume von 30 m zum Wald
hingewiesen. Die Baugrenzen halten einen deutlich gréBeren Abstand ein.

Die festgesetzte Flache fiir Nebenanlagen hélt ebenfalls den 30m Abstand ein, auch wenn es
sich hierbei nicht um Réume oder Gebaude handelt, die zum dauerhaften Aufenthalt von
Menschen genutzt werden.

Nach einem Ortstermin hat das Forstamt Weilmiinster in seiner Stellungnahme vom
18.01.2019 klargestellt, dass der ostliche Abschnitt des Backhausweges (Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung) und die beidseits angrenzenden Randbereiche in einer Breite
von ca. 2,50 m nicht Wald im Sinne des Hessischen Waldgesetzes sind. Die Einschatzung der
Oberen Forstbehdrde (Stellungnahme vom 19.12.2018), wonach diese Bereiche Wald seien,
ist damit widerlegt und wird nicht aufgegriffen.

6.6 Umweltpriifung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wird von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht
abgesehen. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Unberiihrt von diesen MaBgaben des § 13a BauGB ist zu priifen, ob Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder spezielle artenschutzrechtliche Anforderungen betroffen
sind. Ausgewiesene Schutzgebiete (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete) sind von
der Planung nicht betroffen (Informationsportale ,Natura 2000" und ,natureg.hessen.de").
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Die Planung bereitet kein Projekt vor, fiir das die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priifung vorgeschrieben ist. Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung besteht auch fiir die stédtebauliche Planung nicht (Anlage 1 zum UVPG, Ziffer
18).

6.7 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuchs werden fiir die Umsetzung des
Bebauungsplanes voraussichtlich nicht erforderlich.
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Fotodokumentation

Blick Backhausweg Abschnitt des Uiberplanten Blick von Wohnhaus Bestand auf Flst.
Bereiches mit Garagen-Bestand 21/2 Gber den Garten Ri. Osten

5 Lo

Lager, Zufahrt, Nebengebaude Bestand auf Blick auf bestehendes Nebengebaude Ri.
Fist.21/2 Westen

.7i. 4 e
A AT

-

Nebengebiude-Bestand Flst. 21/2

Fist. 21/2 -Garten mit stdlicher Béschung
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R FralE] R

Wohnhaus-Bestand: Backhauswg Nr.24, Nebengebaude-Bestand, Blick von Garten
Flst. 21/2 Ri. Backhausweg mit Douglasienreihe am
nérdlichen Grundsticksrand

A

Blick uber die sudliche Béschung auf Flst. 21/2  Nordl. des Backhausweges: Flst. 103/ und
Richtung Sud-Westen 103/2 Blick Ri. Westen tber Garten

Garten und Wohnhaus-Bestand Backhausweg Garten mit offener Lagerhitte Blick vom
Nr.19 norddstlichen Rand des Plangebietes
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