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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Die gestiegenen Anforderungen an die Tagesbetreuung von Kindern und steigende Kinderzah
len fihren zu Engpassen beim Angebot an Platzen in Kindergarten und-krippen. Der Rechts-
anspruch auf Kindergarten- und Krippenplatze kann nicht mehr vollstandig erfillt werden.
Aktuell besteht fir den Marktflecken Weilminster Bedarf an zuséatzlichen Kindergarten und
Kinderkrippenplatzen, der in den vorhandenen Einrichtungen nicht in dem erforderlichen
Umfang gedeckt werden kann.

Nach Prifung verschiedener Moglichkeitenan unterschiedlichen Standorten in der Ortslage
von Weilminster, von Anbau an bestehende Einrichtungen bis zum Neubau, hat der
Gemeindevorstand die Umnutzung des Bestandsgebaudesan der Nassauer Straf3e(Hausnr.
21) beschlossen.Das Gebaude befindet sich in kommunalem Eigentum.

Der neue Standort ist geeignet, die Kr i p p e n gWailwichteli (blsher 2-gruppig)
aufzunehmen und um 2 Gruppen aufzustocken (1x unter 3 Jahre, 1 x Giber 3 Jahre).

Der Leerstandder enemaligenA Al t en Schul ef an kadrehiermilensraeuene r St r a
Nutzung zugefuhrt werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist die beabsichtigte Nutzung des

Gebaudes Nassauer StralRe 21 zu begriif3en, da der Standort an einer der Hauptzufahrtsstraf3en

von Weilminster fir das Ortsbild eine groRe Bedeutung besitzt. Das Gebaude ist
ortsbildpragend, auch ohnne Ei nstufung als ADenkmal f. Auf grun
Ortseingang und des besonderen Gebaudecharakters istLeerstand und zunehmender Verfall

zu vermeiden. Durch die geplante neue Nutzung und Neugestaltung der umgebenden

Freiflachen soll dieser Standrt eine deutliche optische und funktionale Aufwertung erfahren.

Um den neuen Kindergarten an aktuelle Qualitatsstandards anzupassen, ist die Errichtung

eines Spielgeléandes fur die Kinder im Freien unerlasslich Auf dem Grundstuck Nassauer Stral3e

21 ist eine Freiflache in der hierfir erforderlichen Grofe nicht darstellbar, so dass eine westlich
angrenzende Hache fir eine AulRenbereichsspielflache der Kinder in den Geltungsbereich

einbezogen wird.

Stadtebaulich ist die Umnutzung eines leerstehenden Gebaudesdem Neubau auf bisherigen
Freiflachen vorzuziehen. Die geplante Nutzung flgt sich in die umgebenden gemischten
Strukturen ein.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Genehmigungs
voraussetzungen fir die Gestaltung der Aufenspielflache des Kindergartens und die

pl anungsrechtl ich eindeutige Zuordnung des Gr ut
beabsichtigte Nutzung innerhalb einer FI 2 che f ¢r den Gemei nbedar f
dienende Gebédude-Ki nder garteni
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2 Lage und Ab grenzung des Gebiets, Bestandsiibersicht

Abbildung\l: Abgrenzung degﬁv[?langebietsr

Quelle: www. qeoportal hessen.de

Abbildung 2: Réuliche Lagedes Plangebiets
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Das Plangebiet umfasstdie Flurstiicke 52/1, 53 und 67/3 tlw. in der Flur 8 der Gemarkung
Weilmunster.

Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar westlich an die Nassauer Straf3e (L 3054), die
VerbindungsstraRe zur B456. Das Bestandsgebaude (Hausnr. 21 e hemal i ge AAl t e S
wird Uberplant. Das Gebaude bleibt nach Sanierung, Umbau und geringflgigen
Anbaumaflinahmen bestehen und wird sodann als Kindergarten umgenutzt.

Die ndhere Umgebung ist von gemischten Nutzungen gepragt (Wohnen mit angrenzenden
Garten, Gewerbe (Sagewerk), Forstamt WeilmUnster). Die westlich angrenzende Freiflache
weist Grinland (Wiese) und unterschiedliche Gehokstrukturen (Hecken, Laub- und
Nadelbaume) auf. Stdlich an die Freifliche angrenzend besteht eine steile, dicht bewachsene
Bdschung.

Das Plangebiet umfasst ein bestehendes Geb&aude mit Hofflachen und eine angrenzende
Freiflache mit Gehdlzstrukturen und ist ca. 2.700m? grol3.

3 Planaufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplarfir die Wiedernutzbarmachung von Flachen

zum Zweck der Nachverdichtung oder f ¢r Aander efi MaCnahmmgimder I n
beschl eunigten Verfahren aufgestellt werden. Mi t
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um ein Bestandsgebaude, das

seit mehreren Jahren leer steht, einer neuen Nutzung zuzufihren. Um die geplante neue

Nutzung eines Kindergartens nach neuen Maf3staben qualitativ umsetzen zu kdnnen, ist die

erganzende Uberplanung einer angrenzenden Freiflache als Spielgelande im Freien
erforderlich.

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Weilminster, gemischte Nutzungen

grenzen an das Grundstiick an.

Der Geltungsbereich umfasstdas bestehende Gebaudeund bezieht eine angrenzende Flache

als zukinftiges AuRengielgelande mit ein.

Die nach dem Bebauungsplan zulédssige Grundflache von ca690gm liegt weit unterhalb des

nach § 13a BauGB anzulegenden Grenzwerts von 20.000 gm, bis zu dem das beschleunigte
Verfahren ohne weitere Vorpriifungen angewendet werden darf.

Bei der maximal zulassgen Grundflache von 20.000 gm ist zu beriicksichtigen, dass Grundfl&

chen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen 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 A 13a) i st unter der

1. Eine Kumulation der zulassigen Grundflachen kann grundséatzlich nur zwischenBebau
ungsplanen der Innenentwicklung gem. 8§ 13a BauGB in Betracht kommen.

2. Der Aenge sachliche Zusammenhangi bezeichnet
geteilte Planung, bei der die Teilplane alle auf ein Vorhaben zielen. In Fallen der im
Stadtebau ublichen abschnittsweisen Planung (nach Bedarf, Budget, Flachenverfudpar-
keit) fehlt es an dem zeitlichen Zusammenhang im Sinne des § 13a BauGB,

3. Al's Ar2umli cher ZuNeenmadeh emAadienzensiér Plangebiete
zu verstehen.

4, I m Azeitlichen Zusammenhangf wer coaralelchéhe Bebau
oder weniger gleichzeitig aufgestellt.
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Die Gemeinde Weilmunster hat zwar bereits mehrere Bebauungsplane unter Anwendung des

§ 13a BauGB alsBebauungspléne der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Sie stehen jedoch s2mtlich nicht -in den
botsfi stehenden .AMedeawnmenrhierimelyezenBebauungsplane zur Ver

wirklichung eines Vorhabens aufgestellt, noch grenzen an einen Planbereich andere Bebau

ungsplane, die den Sachverhalt des raumlichen Zusammenhangs erfillten Auch der Azei t |

Zusammenhangfi mit anderen dedebenungsverfahren i st

Die Planung bereitet keine Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB. Der Verweis bezeichnetls Belange die Erhaltungsziele und
den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (FFH
Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete). Im Planbereich und seinem Umfeld sind
keine Schutzgebiete ausgewiesen oder zur Auswesung vorgesehen Auch bestehen keine An
haltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus
wirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 BImSchG zu beachten sind.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten \érfahrens fir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB sind gegeben.

4 Planungserfordernis, Vorgaben, Rahmenbedingungen
4.1 Ziele der Raumordnung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Die
Raumordnungsziele sind im Regionalplan Mittelhessen verankert.

Der Planbereich liegt innerhalb des Vorranggebiets SiedlungBestand. Der Bebauungsplan
beinhaltet die Festsetzung einer Flache fir Gemeinbedarf mit anschlieRender Griinflache.

Das Vorranggebiet ist mit einem Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen tberlagert.

Bei der Planung ist zu beachten, dass die Entstehung und der Abfluss von Kalt und Frischluft
nicht ganzlich verhindert wird. Diesem Grundsatz wird mit der Planung Rechnung getragen,

indem lediglich ein bestehendes Gebaude Uberplant wird und die festgesetzten Mafde zur
baulichen Nutzung nur geringfligige Erweiterungen/Anbauten ermdglichen. Ergénzend
gelangen eine Grunflache und Flachen zum Erhalt von Baumen und Stréuchern zur
Festsetzung wodurch die besonderen Klimafunktionen nicht beeintrachtigt werden.

Die Inhalte des Bebauungsplanes entsprechen den Zielen des Regionalplans Mittelhessen
(RPM) 2010
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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4.2 Flachennutzungsplan

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der im Flachennutzungsplan
dargestellten Mischbauflachen. Die geplante Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache
(Kindergarten) mit angrenzender Griinflache (Spielgelande) ist innerhalb der dargestellten
Mischbauflache zulassig. Der Bebauungsplan entspricht den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes des Marktfleckes Weilmunster.

Abbildung 4: FlAchennutzungsplan Weilminster (Ausschnitt) mit Kennzeichnung der Lage des

Plangebiets »
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4.3 Stadtebauliche A lternativen prifung

Ein Anbau an einen der bestehenden Kindergarten der Gemeinde ist nicht in dem notwendigen
Umfang mdglich, da die Grol3e der daraus resultierenden Betreuungsgruppen (8-gruppig) die

organisatorischen Moglichkeiten der bestehenden Einrichtungen Ubersteigen wirde.

Auch raumlich sind die erforderlichen Erweiterungen (baulich und im AuRengelande) auf den

vorhandenen Grundstiicken der bestehenden Kindergarten (Seifenheck, WeilstraRe) nicht
darstellbar.

Rechtliche Vorgaben zur Mindestgrof3e von Kindertagesstatten und ihren Grundsticken gibt es
nicht. Grundlage fur die Planung sind im Wesentlichen die sicherheitsrelevanten Anforderun

gen (Unfallkasse Hessen) und das padagogische Konzept an die Einrichtung. Fir die hier ge
plante 4-gruppige Einrichtung ist von einem Grundstiucksflachenbedarf von ca. 2.500 gm

auszugehen. Es wurden mehrere Standorte, u.a. im Bereich Feldbergstral3e und Wiesenstral3e
fur die geplante Nutzung geprift. Eine Umsetzbarkeit scheiterte aufgrund der

Flachenverfligbarkeit oder der zu erwartenden Kosten.

Aktuell sind auRer dem Grundstiick an der Nassauer Stral3ekeine geeigneten Grundstiicke
(hinsichtlich Lage und Gréf3e) im Siedlungsgebiet der Kerngemeinde von Weilmunster
vorhanden.

Das Grundstiick Nassauer StraRe 21, diee he mal i g e AistIEigentunSdehQemeinde
und steht fiir eine Nutzungsanderung zur Verfligung. Das Gebaude steht seit 4 Jahren leer. Es
wurde vorher zu Wohnzwecken genutzt. Auch aus Griinden des Ortsbildes aufgrund seiner
exponierten Lage an einer der Hauptzufahrtsstraen von Weilminster ist es wiinschenswert,

dieses Haus einer neuen Nutzung zuzuftihren unddamit vor dem Verfall zu bewahren.

Das bestehende Gebaude ist fur die geplante Nutzung geeignet und kann nach Umbauten im
Gebaudeinneren und kleinrdumigen Anbauten als Kindergarten genutzt werden. Zu diesem
Zweck wird die bisherige Zufahrt auf die Nassauer Stral3e verlegt und der Innenhof und

Eingangsbereich neu gestaltet.

Ein Spielbereich im Freien fir die Kinder ist auf dem Grundstiick Nassauer StraRe 21in der
erforderlichen GroéR3e nicht realisierbar. Die Einrichtung einer neuen Kindertagesstatte ohne
adaquate Spielmdéglichkeiten im Auf3enbereich ist nicht mehr zeitgemald und fir eine
gangtagige Betreuung der Kinder nicht wiinschenswert.

Fur die Anlage eines solchen Aulienspielgelandeswird die westlich an das Grundstiick
anschlielRende Freiflache in die Planung einbezogen, mit dem Ziel der Festsetzung einer
Grinflache mit einzelnen Spielflachen und -geraten und dem Erhalt des offenen Charakters.

Eine Alternativflache, die den stadtebaulichen und raumordnerischen Anforderungen an eine
Nutzung im Innenbereich entsprache, steht innerhalb der bestehenden Siedlungsflachen nicht
zur Verflgung. Die Nutzung des bisherigen Leerstandes, die verkehrliche Anbindung, die
umgebenden Strukturen sind Standortfaktoren, fir die es in der Ortslage von Weilminster
derzeit keine Alternativen gibt.

Seite 8 von 14



Marktflecken Weilmiinster, Kerngemeinde
BebauungsplanM™Nas sauer SBaurindeng 21 Planstand: Entwurf 12/2019

5 Festsetzungen

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Genehmigungsvoraussetzungen fur
die Gestaltung der AufRenspielflache des Kindergartens und das bestehende Gebaude
(Nassauer Stral3e 21) durch Einbeziehung in den Geltungsbereich planungsrechtlich eideutig
der beabsichtigten Nutzung eines Kindergartensdurch Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache
mit entsprechender Zweckbestimmung zuzuordnen. Zum Erhalt des Gebaudecharakters und
der Einbindung in die umgebenden Strukturen werden verbindliche Festsetzungen fir die
zukUnftige Nutzung getroffen und mithilfe der festgesetzten Maf3e zur baulichen Nutzung ein
Rahmen gesetzt, innerhalb dessen die Umnutzung erfolgen kann.

5.1 Flache fur den Gemeinbedarf

Zur Erreichung der stadtebaulichen Zielsetzung, die Einrichtung eines Kindergartens zu

ermoglichen, gelangt eine Gemeinbedarfsflache zu Festsetzung. Zur naheren Definition sind
ASozialen Zwecken dienendé, Geb®dudeinn#&i Edergahte
Hiermit sind alle bauliche Anlagen erfasst, die zur Errichtung und dauerhaften Nutzung eines
Kindergartens erforderlich sind.

5.2 Mal der baulichen Nutzung, tberbaubare Grundstiicksflachen , Hohe
baulicher Anlagen

Fur die Gemeinbedarfsflache werden Festsetzungen zum Malfd der baulichen Nutzung
(Grundflachenzahl GRZ, Geschossflachenzahl GFZ, Zahl der maximal zuléassigen Vollgeschosse
Z), zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) und der maximal zulassigen Hohe
des Gebaudes getroffen.

Fur die Bemessung der zulassigen Grundflachewerden die bestehenden Gebaude auf dem

Grundstiuck und in der naheren Umgebung herangezogen. Die vorhandenen baulichen
Strukturen sind nach A 34 BauGB als ein Afakti:
BauNVO gilt fur Mischgebiete eine maximal zuldssige Grundfléhenzahl von 0,6. Zur
Sicherstellung der fiir die beabsichtigte Nutzung erforderlichen Um- und Anbauten sowie einer
Neugestaltung des gesamten Innenhofbereiches wird die Festsetzung einer GRZ von 0,6 als

zZielfihrend und standortangepasst erachtet.

Die Festsetzung einer maximal zulassigen Geschossflache mit 1,8orientiert sich an dem
bestehenden Geb&ude, welches mit 3 Vollgeschossen und den geplanten Nutzungen in allen
Geschossen eine Festsetzung der GFZ von 1,8 erforderlich macht.

Erganzend wird zur HOhenbegrenzung des Geb&udes die zulassige Zahl der Vollgeschosse mit
maximal 3 festgesetzt und eine maximal zulassigeFirsthdhe (FHmax) bestimmt. Diese greift die
vorhandenen Geschosse und dieFirsthéhe des Bestandsgebaudes auf. Eine Hohenentwicklung
dariiber hinaus ist nicht beabsichtigt und stadtebaulich nicht wiinschenswert.

Darlber hinaus gelten die Regelbestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO), hier
insbesondere der 88 19 und 23 BauNVO. Die iberbaubaren Flachen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen sind die Hauptanlagenund die Anlagen nach

§ 12 und 8§ 14 BauNVO (Stellplatze, Garagen, untergeordnete Nebenanlagen) zulassig. Fur die
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind keine Beschréankungen formuliert. Untergeord -

nete Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu

lassig sind, sind hier allgemein zul&ssig.
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5.3 Grinflachen

Zur Umsetzung des mit der Planung verfolgten stadtebaulichen Zieles, der Neuanlage eines
AulRenspielbereiches fur den Kindergarten, gelangt westlich an die Gemeinbedarfsflache
angrenzendei ne °ffentliche Gr¢gnfl2@ache mit dér z
Festsetzung.

Die Flache ist derzeit dem planungsrechtlichen AuRenbereich zuzuordnen. Das Gelande ist im
Randbereich zu dem Gebaude mit einzelnen Nadel und Laubgehdlzen bestanden und ist

daruber hinaus eine offene Wiese.

Zur Erreichung des Ziels, der Anlage eines neuen Spielgelandes im Freien fir die Kinder des
angrenzenden Kindergartens sind innerhalb der Griunflache alle hierfiir erforderlichen

Einrichtungen und baulichen Anlagen (z.B. Spielgerate, MalRhahmen zum Sonnenschutz,
Geratehauschen, Einfriedungen) zulassig.

Um eine Ein- und Durchgriinung der Flache sicher zu stellen, sind tGber die Flache verteilt,

standortgerechte, ungiftige BAume und Straucher zu pflanzen.

5.4 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Lan dschaft

Zur Reduzierung der versiegelten Flachen wird festgesetzt, dass Zuwegungen, Parkplatze und
Hofflachen in wasserdurchlassigen Bauweisen zu befestigen sind, sofern nicht besondere
Anforderungen an die Barrierefreiheit andere Befestigungsarten erfordern (vgl. Textfest-
setzung Ziff.2).

5.5 Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern

Im Norden und Siiden der festgesetzten Griinflache sind die Randbereiche teilweise dicht mit
Baumen und Strauchern bewachsen. Dieser Bewuchs bildet eine natirliche Eingrinung des
zuklnftigen Spielbereiches und erfillt zahlreiche 0Okologische Funktionen. Innerértliche
Grlnstrukturen dienen als Lebens und Riickzugsraum flr Tiere und tragen zur Verbesserung
des Kleinklimas bei. Mit Festsetzung dieser Flachen zum Erhaltder Geholze wird dazu

dwec kb

beigetragen, dass die Flachen ihre AKIlimafunkt

Mittelhessen 2010 weiterhin erfillen.

6 Bericksichtigung fachgesetzlicher Belange

6.1 Wasserwirtschaft, Bodenschutz , ErschlieRung
6.1.1 Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete ~ Uberschwemmungsgebiete,  Oberflachengewasser und  ihre
Randstreifen sind von der Planung nicht betroffen.

6.1.2 Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz:

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanesbefinden sich nach

Kenntnis der Gemeinde Weilmunster keine Altflachen oder Altlastverdachtsflachen

Sollten im Zug von Bauarbeiten Anhaltspunkte fir das Vorliegen schadlicher Bodenver

anderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind die Bauarbeiten an dieser Stelle

abzubrechen und der Sachstand unverzuglich dem Regierungsprasidium Giel3en zur Prifung
anzuzeigen

Seite 10 von 14



Marktflecken Weilmiinster, Kerngemeinde
BebauungsplanM™Nas sauer SBaurindeng 21 Planstand: Entwurf 12/2019

Vorsorgender Bodenschutz in der Bauleitplanung ist bereits Gber § 1a BauGB gesetzlich ver
ankert und umfasst im Wesentlichen?
- die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderun
gen,
- den Schutz der Boden 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 Malf3.

Das Plangebietumfasst innerhalb der tiberbaubaren Flache neben dem bestehenden Geb&ude
mit vorhandenem versiegelten Innenhof Zuwegungen und Randbereiche, die bereits deutlich

durch vorherige Nutzungen anthropogen tberformt bzw. versiegelt sind.

Die Planung bereitet eine neue Nutzung in einem bestehenden Geb&ude vor.Hiermit kann der

bisherige Leerstand einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Fur die beabsichtigte Nutzung als Kindergarten ist es unerlasslich, einen Au3enspielbereich fir
die Kinder einzurichten. Dies ist auf dem Grundstiick Nassauer Straf3e 21 nicht in der
erforderlichen Grof3e darstellbar. Aus diesem Grund wird ein Teil der westlich angrenzenden
Freiflache als Griunflache festgesetzt mit dem Ziel der Entwicklung einer Aul3enspielflache.

Notwendige bauliche Anlagen werden auf das erforderliche Mal3 zur Erreichung des Zieles
begrenzt.

Unter diesen Gesichtspunkien steht die Planung im Einklang mit den gesetzlichen Grundlagen
und den politischen Zielvorgaben fir einen sparsamen Umgang mit dem Boden.

Unvermeidbar sind im vorliegenden Bebauungsplan zur Nacmutzung im Bestand die mit der
Errichtung eines Anbaus einhergehenden Folgen wie die Veranderung der Bodenstruktur und
Verdichtung. Der Anbau wird im Bereich des bisherigen Innenhofes errichtet. Dieser Bereich
ist bereits versiegelt.

Schadstoffbedingte schadliche Bodenveranderungen sind bei der ausgeilibten und zuklnftig
geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Unter dem Gesittspunkt des vorsorgenden Bodenschutzesist eine Umnutzung im Bestand
der neuen Inanspruchnahme bislang unberihrter Freiflachen vorzuziehen.

Desweiteren ist die Uberplante Flache groRtenteils infolge der bestehenden Nutzung bereits
vorbelastet, so dass mit Umsetzung der vorliegenden Planung unter Einhaltung der GRZ
innerhalb des Baufensters und der Vorgaben zur wasserdurchlassigen Befestigung die
Neuinanspruchnahme des Schutzgutes Boden minimiert werden kann.

Durch geeignete MafRnahmen kdnnen Veradnderungender Bodenstruktur im Zuge der Bau-
mafinahmen gemindert werden. Die Bauherren sollen aus diesem Grunde zu einer boden
schonenden Bauausfiihrung angehalten werden.

Folgende Informationsbroschiren des Hess. Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz sind zu beachten:

ABodmehr als Baugr umndfimiund hABGdenen funktioniert
unter der homepage: Umwelt hessen.de.
lvgl. ABodenschutz in der BauA\gFebrgat20flungi Arbeitshilf
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6.1.3 ErschlieBung , Brandschutz , Abfallwirtschaft

Das Plangebiet ist voll ershlossen. Mit der vorliegenden Planung werden keine neuen
ErschlieBungsflachen /ErschlieBungsmalnahmen erforderlich

Das im Planungsgebiet anfallende Schmutzwasser ist den vorhandenen kommunalen
Abwasseranlagen zuzuftuhren. Die Klaranlage Weilminster ist geeignet und ausreichend
bemessen, um das anfallende Schmutzwasser ordnungsgemaf zu reinigen.

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dach und Hofflachen soll soweit
moglich verwertet werden (837 Abs.4 HWG), dieser Hinweis ist Bestandteil der Plankarte.
Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dach und Hofflachen
sollite, sofern es die Untergrundverhéltnisse erlauben, Uber die belebte Bodenzone in der
Ortlichkeit breitflachig versickert oder, soweit vorhanden tber einen Regenwasserkanal in ein
Oberflachengewasser eingeleitet werden (8 55 Abs.2. WHG).

Wasser aus Hof und Grundsticksdrainagen darf nicht in die Misch- bzw. Schmutzwasser
kanalisation eingeleitet werden.

Ausreichend bemessene Bwegungs- und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge sind gem. DIN 14090 AFeuerwehrzufahrten un
Die Loschwassermenge ist entspr. dem DVGW Arbeitsblatt W405 sicherzustellen.

Bei Abriss und Erdarbeiten sind die Vor gaben i m Mer kbl att AEntsorgu
(Stand 2015) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.

6.2 Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Grundstiicks ist Uber die 6stlich angrenzende Nassauer Stral3e
sichergestellt. Die bestehende Zufahrt auf das Grundstiick muss aufgrund des geplanten
Anbaus verlegt werden. Die neue Zufahrt auf das Grundstiick ist nérdlich im Bereich der
vorhandenen Einmindung geplant.

Im 6ffentlichen Personennahverkehr ist die nachst gelegene Haltestelle AVeilmiinster ZOHian
der Kreuzung Nassauer StraRe/Weilstral3e. Diese Haltestelle mit den Linien LM 57, LM 54, LM
55, LM 56 und Bus X89 ist ca. 200 Meter entfernt, fu3laufig ca. 3 Min.

6.3 Umwelt prafung , Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die im vereinfachten Verfahren gem. § 13a
BauGBaufgestellt werden, wird von der Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen

und Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Unberuhrt von diesen Mafgaben des 8§ 13a BauGB ist zu prifen, ob Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder spezielle artenschutzrechtliche Anforderungen betroffen
sind. Ausgewiesene Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen (Informationsportale
ANatura 2000pédguhdsdentded).

Die Planung bereitet kein Projekt vor, fir das die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits -
prufung vorgeschrieben ist. Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung besteht auch fir die stadtebauliche Planung nicht (Anlage 1 zum UVPG, Ziffer
18).
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6.4 Bodenordnung

, Stadtebauliche Daten

Bodenordnende Maflinahmensind nicht beabsichtigt.

Nutzung FlachengroRe| GRZ| Uberbaubare
(qm) Flache (gm)
Gemeinbedarfsflache 1.151 0,6 691
Flache zum Erhalt von Bdumen 511
Grinflache 1.030
2.692
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Fotodokumentation

AAl te

Fotol:Best andsgeb?2ude Sch

. Nassauer StralRe 21-Siidfassade

Foto2:Best andsgeb2aude AAlte Sch

Nordfassade mit Innenhof

Foto 3: Nassauer StralBe Richtung Suden

(ortseinwarts), Plangebiet rechts

Foto 4: Bestand Innenhof, Zufahrt auf der Nordseite des
Gebéaudes

Foto 5: Blick von Westen auf das Bestandsgebaude

Foto 6: Westlicher Randbereich des Gebaudes (FlIst.52/1)

Foto 7: Blick Richtung Westen -geplantes Au3enspielgeléande

Foto 8: Blick Richtung Osten zu dem Bestandsgebaude. Rechts
und links Flachen zum Erhalt von Baumen
Mitte = Spielgelande
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