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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Die stadtebauliche Entwicklung im Siden von Méttau (die Baugebiete um den Backhausweg,
Am Sonnenweg, Lickertshain) haben Bebauungsplane aus den Jahren 1976 (,Vor dem
Lickertshain™) und 1963 (,, Teilplan Flur 10") zur Grundlage. Erganzend 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 Wohngrundstiicken, die ebenfalls teilweise nicht von den
0.g. stadtebaulichen Planungen erfasst sind.

Die mit Bauschein Nr. 93 (1966) genehmigte Errichtung einer Jagdhitte auf dem Flst. 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 Landereien wird weiterhin im
Nebenerwerb ausgelibt. Eine adaquate Unterbringung der hierfiir erforderlichen Fahrzeuge
und Gerate ist unabdingbar.

Die alten Nebenanlagen (Lager, Abstellflachen) auf Flst. 21/2, 6stlich an das Wohnhaus
angrenzend, sind umgebaut worden. Der Umbau ist nicht als privilegiertes Vorhaben im
AuBenbereich gem. § 35 BauGB genehmigungsfahig.

Nordlich 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, Untersténde und intensive
Gartennutzung als Freizeitgarten).

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

Berlcksichtigt wird die Nahe zum d&stlich angrenzenden Wald, wodurch die Ausdehnung
Uberbaubarer Fladchen begrenzt wird (Waldabstand ca. 30 m). Eine gartnerische Nutzung bleibt
maoglich.

Die westlich angrenzenden Grundstiicke sind mit Wohngebduden bebaut. Die verkehrliche
Anbindung und ErschlieBung ist liber 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 tatsdachlichen Gegebenheiten entspricht, einer ungeordneten
Entwicklung im bisherigen AuBenbereich Grenzen setzt und den Anforderungen an eine
geordnete zukiinftige Entwicklungsmdglichkeit Rechnung tragt.

Seite 3 von 16



Marktflecken Weilmiinster, Ortsteil Mottau
Bebauungsplan ,Backhausweg" - Begriindung Planstand: Entwurf 09/2018

2 Lage und Abgrenzung des Gebiets, Bestandsiibersicht
Abbildung 1: Abgrenzung und raumliche Lage des Plangebiets
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Geltungsbereich “Backhausweg”
1.Erganzung zu dem Bebauungsplan Teilplan Flur 10

Bildquelle: google.earth, eigene Bearbeitung

Das Plangebiet schlieBt dstlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Teilplan Flur 10"
(1963) und sldlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Vor dem Lickertshain®
(1976) an. Das Plangebiet liegt in der Flur 10 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 Uberbaubare Grundstlicksflachen fest. Im
Osten grenzt Wald an.

Das Plangebiet ist mit einem Wohnhaus, Nebenanlagen, Garagen und dem Teil eines
Nebengebdaudes von Hausnr. 19 bebaut. Die Freiflachen werden zum gréBten Teil als
Freizeitgarten genutzt. Der slidliche und dstliche Randbereich von Flst. 21/2, ein relativ dicht
bewachsener Hangbereich, ist ungenutzt und unterliegt der natirlichen 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 Uberplant. Beide
Grundstlicke weisen intensive Freizeitgarten-Nutzung auf. Faktisch sind die erfassten
Grundstlicke, die vorhandene Bebauung und die ausgeilibten Nutzungen Teil des westlich
bestehenden Baugebietes. Bauplanungsrechtlich handelt es sich jedoch um nicht privilegierte
Nutzungen im planungsrechtlichen AuBenbereich.

Zur Erleichterung und Verkirzung von Verfahrens- und Verwaltungsablaufen wird fir die
Aufstellung des Bebauungsplanes das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) angewendet, die entsprechenden Voraussetzungen
hierflr sind erfullt:

* Die nach dem Bebauungsplan zuldssige maximale Grundflache betragt 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 flir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter 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 zuldassigen Grundflachen kann grundsatzlich 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 Féllen der im
Stadtebau Ublichen abschnittsweisen Planung (nach Bedarf, Budget, Flachenverfiig-
barkeit) fehlt es an dem zeitlichen Zusammenhang im Sinne des § 13a BauGB,

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

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

Zwar sind in Weilminster bereits Bebauungsplane unter Anwendung des § 13a BauGB als
Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt worden,
allerdings im Ortsteil Moéttau nur der Bebauungsplan ,Oberstes Weiherfeld". Dessen
Geltungsbereich liegt am Ortsausgang von Méttau an der L 3054 (HessenstralBe), 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.
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4 Planungserfordernis, Vorgaben, Rahmenbedingungen
4.1 Ziele der Raumordnung

Der Planbereich liegt innerhalb des Vorbehaltsgebietes flir 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 fur die Eigenentwicklung und Freizeitnutzung im Anschluss an bebaute
Ortslagen <5 ha mdglich. Diese Voraussetzung ist erfiillt. 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 suddstlich an den Siedlungsbereich — Bestand angrenzend.
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Neben den ibergeordneten Zielen der Raumordnung ist das Entwicklungsgebot des § 8 BauGB,
nach dem Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, pla-
nungsrechtliche Rahmenbedingung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt dstlich der der im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Wohnbauflichen. Ostlich grenzt Wald an. Das geplante Vorhaben entspricht nicht
den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes des Marktflecken Weilmunster.

Da der vorliegende Bebauungsplan im Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt wird, ist der
Flachennutzungsplan nachtrdglich im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs. 2 Ziff. 2
BauGB).

4.2 Flachennutzungsplan
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan Weilminster (Ausschnitt) mit Kennzeichnung der Lage
des Plangebiets
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Westlich an das Plangebiet angrenzend besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem
Jahr 1963. Der rechtskraftige 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 stdlich der StraBe im Abstand

von 2,5m.

Der oben gekennzeichnete, &stlich angrenzende Bereich soll mit dem vorliegenden
Bebauungsplan Uberplant werden.

Abbildung 5: Kennzeichnung der Lage des Plangebiets des Bebauungsplanes , Backhausweg"
. Zu dem Bg?guungsplan »Vor devaickertshain“ (1976)

\
RN \3°_L~Té I ‘ ‘f— 'Y L age des Geltungsbereichs des
: 1B st Bebauungsplanes ,Backhausweg*®
| 1.Ergénzung gegeniber dem
Bebauungsplan ,Vor dem
Lickertshain® tlw. Flur 10/15 in

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

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

¢ Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen und Wegeparzellen,

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

Abblldung 6: Ausschnitt aus der KIarsteIIungssatzung (2009)
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Diese Klarstellungssatzung bezieht nur die Flache des siidlichen Wohngebaudes nebst Teilen
des Gartens in den sog. ,Innenbereich™ ein. Die sonstigen Nutzungen auf diesem Grundsttick
(Lager, Garagen, Gartennutzung etc. und die Nutzungen nérdlich 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 ausgelibten
Nutzungen und bestehenden Gebdauden 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 zukunftige Entwicklungsmdglichkeit Rechnung tragt.

Die bestehenden Nutzungen schlieBen unmittelbar an die bebaute Ortslage an, sind Uber den
Backhausweg erschlossen und in der vorhandenen Qualitdt und Intensitat an diesem Standort
vertretbar.

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

Zur planungsrechtlichen Neuordnung des Ortsrandes und der planungsrechtlichen Absicherung
bestehender Nutzungen umfasst der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes als
Erganzung zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan Teilplan Flur 10 beide 6stlich angrenzenden
Grundstlcke bis zum Wald und tragt damit der Verpflichtung Rechnung, dass Bebauungsplane
aufzustellen sind, sobald und soweit die stadtebauliche Ordnung dies erfordert (§ 1 Abs.3
BauGB).

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

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird einheitlich fiir das Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht den tatsachlichen 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 zuldssigen
Nutzungen ausgeschlossen.

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

Definitionen

Grundflachenzahl

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

Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Hohe baulicher Anlagen

Maximal zulassige Firsthohe 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
Ubernommen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind darliber hinaus durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert. Entlang des siidlichen Backhausweges wird der bisherige Abstand der
Baulinie von 2,5m zur StraBe beibehalten. Das ndérdlich des Backhausweges gelegene
Baufenster ibernimmt den bisherigen Abstand der Baulinie zur StraBe von 5m.

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

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebdude in Ortsrandlage wird eine maximal
zuldssige Firsthohe festgesetzt. Bezugspunkt ist die StraBenoberkante. Da das gewachsene
Gelande Richtung Suden abfallt, werden fir die Baufenster ndrdlich und sidlich der StraBe
unterschiedliche Firsthbhen festgesetzt. Die max. zuldssigen Hohen sind an dem Bestand
orientiert.

5.3 Bauweise

Definitionen

Offene Bauweise

Die Gebdude werden mit seitlichem Grenzabstand errichtet.
Nur Einzelhduser zulassig

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
Ubernommen. 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 durfen.
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5.4 Flache fiir Nebenanlagen

Erganzend zu dem Allgemeinen Wohngebiet wird auf dem sidlich des Backhausweges
gelegenen Grundstiick eine Flache flir Nebenanlagen festgesetzt.

Das Grundstlick, urspriinglich in Verbindung mit Auslibung der Jagdpacht mit einer Jagdhiitte
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, desweiteren
Mdglichkeiten zum Verarbeiten und Lagern des erlegten Wildes. Um hierflir Raume,
Lagerflachen und Abstellplatze zu schaffen, wird eine gesonderte Flache fiir Nebenanlagen
festgesetzt.

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

5.5 Verkehrsflachen

In Verlangerung 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 dstlich anschlieBende Weg bis zum Waldrand wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Anliegerweg"
festgesetzt. Damit ist eine unerwiinschte 6ffentliche Nutzung ausgeschlossen und gleichzeitig
die Zufahrt zu den Nebenanlagen auf Grundstiick 21/2 planungsrechtlich abgesichert.

5.6 Griinflache

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

Erganzend wird hinsichtlich der Zulassigkeit der Errichtung von Nebenanlagen innerhalb der
Gartenflachen eine Unterscheidung in Teilflaiche 1 und 2 getroffen, wonach in Teilflache 1
ebensolche Anlagen zulassig sind, in Teilflache 2 jedoch nicht (Textfestsetzung Nr.2). Diese
Unterscheidung liegt in der Festsetzung einer separaten Flache flir Nebenanlagen auf Flst.
21/2 begriindet.

Der als Grinflache 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 nordlichen Teilflache ist mit einem Jagerzaun, tlw. mit Drahtgeflecht erhoht,
umgeben, um Wildtiere abzuhalten.

Die vorhandene Nutzung ist aufgrund der Weitldufigkeit und des Baumbestandes als
Ubergangsbereich zur freien Landschaft und zum Wald angepasst. Zum Erhalt und zur
Okologischen Aufwertung dieser Flachen werden folgende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen:
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Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Garten" gelten folgende
Regelungen:

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

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

¢ Die Errichtung von Gewachshausern bis zu max. 30m3 umbauten Raum bis zu einer
Hbhe von 2m ist zulassig.

¢ Die Errichtung von Zuwegungen ist ausschlieBlich in unbefestigter Bauweise zulassig.

¢ Innerhalb Teilflache 1 ist die Errichtung von Nebenanlagen zulassig. In Teilflache 2 ist
die Errichtung baulicher Anlagen mit Ausnahme der oben aufgefiihrten
Gewachshauser unzuléssig

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

Zur Reduzierung der versiegelten Flachen wird festgesetzt, dass Stellpldtze und Zufahrten in
wasserdurchldssigen 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 Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern

Auf dem Flurstiick 21/2 sind am sldlichen und dstlichen Rand Béschungsbereiche vorhanden,
die unterschiedlich dicht mit Gehdlzen bewachsen sind.
Zum Schutz des vorhandenen Gehdlzbestandes wird dieser Bereich als Flache zum Erhalt von
Bdaumen und Strauchern gem. § 9 Abs.1 Ziff. 25b BauGB festgesetzt. Gleichzeitig ist hiermit
ein Puffer zum sidlich 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 zulassig sein soll.
Folgende Festsetzungen werden aus den genannten Grinden unter Ziff. 4 der textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:
¢ Innerhalb der Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern sind die vorhandenen
einheimischen standortgerechten Laubgehdlze dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind
durch das Anpflanzen von standortgerechten einheimischen Laubgehdlzen zu
ersetzen.
Bauliche Anlagen sind unzulassig.
e Die Errichtung von offenen Einzaunungen (z.B. Maschendraht-, Wildschutzzaun)
gegenlber der freien Landschaft ist zum Schutz vor Wildschdden zuldssig. Ein
Bodenabstand von 25 cm ist einzuhalten.

Erganzend zu der Flachenfestsetzung werden einzelne standortgerechte Laubbaume auf den
Grundstlcken zum Erhalt festgesetzt.
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6 Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange

6.1 Wasserwirtschaft, Bodenschutz, ErschlieBung
6.1.1 Gewadsserschutz

Oberirdische Gewasser, deren Uferbereiche, Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung
nicht betroffen.

6.1.2 Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz:
Nach Kenntnis der Gemeinde Weilminster befinden sich keine Altflachen oder
Altlastverdachtsflachen im Bereich des Plangebietes.

Vorsorgender Bodenschutz in der Bauleitplanung ist bereits iber § 1a BauGB gesetzlich ver-
ankert und umfasst im Wesentlichen?
- die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderun-
gen,
- den Schutz der Béden 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 stddtebaulich
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 ausgelibten und zukinftig
geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

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

6.1.3 ErschlieBung, Brandschutz, Abfallwirtschaft

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

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

Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen mit
den jeweiligen Versorgungstragern abzustimmen und die erforderlichen Genehmigungen /
Erlaubnisse einzuholen.

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

L vgl. ,Bodenschutz in der Bauleitplanung" Arbeitshilfe des HMULV, Februar 2011
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Bei Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Stand 2015) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.

6.2 Verkehr

Das Plangebiet wird {iber den ausgebauten Backhausweg erschlossen. Mit der Uberplanung
und Einbeziehung eines 6stlichen Teilabschnitts des Backhausweges als Verkehrsflache wird
die bestehende Zufahrt formell als ErschlieBungsstraBe im erforderlichen Umfang gewidmet.
Erganzend wird in Fortfiihrung des Backhausweges bis zum Waldrand ein Anliegerweg geplant.
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
Flst. 21/2 genutzt. Die Zufahrtmdglichkeit wird mit der vorliegenden Planung gesichert. Ein
befestigter Ausbau ist flr diesen Teilabschnitt nicht erforderlich.

Die Verkehrsanbindung an die Uberdrtlichen StraBen erfolgt (iber den Backhausweg an die
L 3045 (HessenstraBe), die innerdrtliche SammelstraBe von Méttau.

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

6.3 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 groBeren Abstand ein.

Die festgesetzte Flache fir Nebenanlagen halt ebenfalls den 30m Abstand ein, auch wenn es
sich hierbei nicht um Raume oder Gebdude handelt, die zum dauerhaften Aufenthalt von
Menschen genutzt werden.

6.4 Umweltpriifung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wird von der Umweltprifung 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 prifen, ob Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder spezielle artenschutzrechtliche Anforderungen betroffen
sind. Ausgewiesene Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen (Informationsportale
»Natura 2000" und ,natureg.hessen.de").

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

6.5 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 Uberplanten Blick von Wohnhaus Bestand auf Flst.
Bereiches mit Garagen-Bestand 21/2 Uber den Garten Ri. Osten

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

Nebengebaude-Bestand Flst. 21/2 Flst. 21/2 -Garten mit stidlicher Béschung
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Wohnhaus-Bestand: Backhasngr.24, Nebengebaude-Bestand, Blick von Garten
Flst. 21/2 Ri. Backhausweg mit Douglasienreihe am
nordlichen Grundstticksrand

Blick tber die sudliche Boschung auf Flst. 21/2  Noérdl. 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 nordodstlichen Rand des Plangebietes
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