Marktflecken Merenberg

Bebauungsplan ,,Im Ohlensttick"

Beariindung

Satzung

Planstand: Satzungsexemplar Mai 2020
Bearbeiter: Hendrik Christophel
Lena Wiemer

Breiter Weg 114 35440 Linden
T 06403 9503 0 F 06403 9503 30

email: hendrik.christophel@seifert-plan.com

PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT




Bauleitplanung im Marktflecken Merenberg
Bebauungsplan ,,Im Ohlenstiick"

PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

Impressum

Auftraggeber

Auftragnehmer

Marktflecken Merenberg
Allendorfer StraBe 4
35799 Merenberg

Planungsgruppe Prof. Dr. V. Seifert

Breiter Weg 114 35440 Linden

T 06403 9503 0 F 06403 9503 30

email: hendrik.christophel@seifert-plan.com

Planstand: Satzung Mai 2020



Bauleitplanung im Marktflecken Merenberg
Bebauungsplan ,,Im Ohlenstiick"
PLANUNGSGRUPPE

PROF. DR. V. SEIFERT

Inhaltsverzeichnis

Teil A: Bebauungsplan

1 Veranlassung, Ziele, Rahmenbedingungen..........c.ccocviiiiiii i 1
2 Raumliche Lage des GeltungsSbereiChs ..........ccuuuuiiiiiiiiiiiiiiiii e 2
3 Ubergeordnete PlANUNGEN .....cccveeeiveeisteeisseeesteesssesssbessssessssessssessbessbessssessssesssessans 5
3.1 Regionalplan Mittelhessen 2010........ccociuuiiiiiiini e e 5
3.2 Sonstige Erfordernisse der RaUMOIrdNUNG ........oovevuiiiiiiiiiininieirieserne s s s s e eanees 7
3.3 FlAchennutzungSPIan ........ccuuuiiiiiiiei e e 11
4 Stadtebauliche und planerische Konzeption..........cccoiiiiiiiiiii i 11
5 Verfahren und Verfahrensstand ... e 13
6 Stadtebauliche Festsetzungen.........coivuiiiii i 13
6.1 Art der baulichen NULZUNG........ccuuuiiiiiieee e 13
6.2 MaB der baulichen NULZUNG........viiiiiiiiiiici e e ra s s aa e 14
6.3 Bauweise, BaUgreNZEN......ccceiviieiiiiiiiiie e s s e s s e s s e s s s s e an s r s e ensrnnens 14
6.4 Verkehrliche ErsChlieBUNg .......ccceueiiiiiiiniiieie e 15
6.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften.......cccooevviviiiiiiiiiiin e 17
7 Bertlicksichtigung umweltschiitzender Belange..........ccuoviiiiiiiiiiiiiiieeeee e 18
7.1 Eingriffsminimierende MaBnahmen .........ccoiviiiiiiiiiiiiiiin i 18
7.2 Der UmWwetberiCht ........o oo 18
/486 TV AN o] o | 11 o o 1S PSPPI 18
8  IMMISSIONSSCNULZ .....cceeeeieeeee e e e e e e e e r e e e e rnn s 18
T 1111 T= ) T 2 19
10 Ver- und Entsorgungsleitungen............oiieieniiieeeiee e e e e e 19
11 Wasserwirtschaft, GrundwasserSChULZ........ccuvviivieiiiiieieei i e e ees 19
12 Baugrund, Boden, Bergbau .........cocuoiiiiiiiii e 21
13 Altablagerungen und ARRIGSEEN .......cooeeeiiieeeee e 23
14 DenkmalSChULZ.........oiiiiiiiicii e 23
15 KampfmIttel ... e e 24
ST = ToTa [=T g To] e [ 10T oo [N U SPP 24

Teil B: Umweltbericht

Planstand: Satzung Mai 2020



Bauleitplanung im Marktflecken Merenberg

Bebauungsplan ,,Im Ohlenstiick"
PLANUNGSGRUPPE

PROF. DR. V. SEIFERT

1 Veranlassung, Ziele, Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Merenberg ist im regionalplanerischen Sinne ein ,Grundzentrum® mit dem
zentralen Ort Merenberg. GemaB den Zielen und Grundsatzen der libergeordneten Landes-
planung sind die zentralen Ortsteile als Schwerpunkt der Versorgung und Infrastruktur zu
sichern. In den Grundzentren soll die gemeindliche Siedlungsentwicklung liberwiegend in
dem zentralen Ortsteil erfolgen.

Dem ist Merenberg in den vergangenen Jahren beispielhaft gefolgt:

- durch die Festlegung groBflachiger Gewerbe- und Industriebauflachen, die inzwischen
baulich fast vollstandig ausgenutzt sind;

- durch die Ansiedlung von groBen Dienstleistungsbetrieben und eines groBflachigen Ein-
zelhandelsbetriebs und damit

- der Schaffung einer adaquaten Versorgung und Infrastruktur.

Dies alles ist im Zusammenhang mit der unmittelbaren Lage an der neu ausgebauten B 49
mit zwei Anschlussstellen fiir Merenberg zu sehen.

Lediglich die gemeindliche Siedlungsentwicklung hielt hiermit nicht stand. So ist in den letz-
ten zehn Jahren nur eine Wohnbauflache mit 5 inzwischen bebauten Grundstiicken zur
Rechtskraft gebracht worden.

Durch die vielen Neuansiedlungen ist es nun zu einem Missverhéltnis dergestalt gekommen,
dass auf Grundlage der aktuell vorliegenden Interessentenliste fir das geplante Baugebiet
derzeit rund 15 bauwillige Interessenten gelistet sind, die ernsthaft bauen wollen und auch
regelmaBig nach dem Zeitpunkt hierfir nachfragen. Damit ware das Kontingent fiir den
ersten Bauabschnitt schon knapp zur Halfte ausgeschdpft.

Dieser Nachfrage gerecht werden zu kdnnen, arbeitete die Gemeinde geraume Zeit an ei-
nem Aufstellungsbeschluss, der erst nach Vertragsabschluss der Vorhabentrager mit den
jeweiligen Grundstiickseigentiimern am 5. September 2019 zustande kam.

Ziel der Planung ist die bauplanungsrechtliche Vorbereitung fiir die Festsetzung eines all-
gemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO zur bedarfsgerechten, sukzessiven Entwicklung
der Bauflachen unter Wahrung der naturschutzrechtlichen Belange.

Die Rahmenbedingungen werden gebildet durch eine Ubereinstimmung mit dem rechts-
kraftigen Regionalplan Mittelhessen 2010 und dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde, der zu einem geringen Teil im Nordosten des Plangebiets im Parallelverfahren
von Misch- in Wohnbaufldche geandert wird.
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2 Raumliche Lage des Geltungsbereichs

Luftbildiibersicht Plangebiet (Quelle: google-earth, ohne MaBstab)
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Der Geltungsbereich weist fiir den ersten Bauabschnitt eine GréBe von ca. 3,5 ha auf, fir
den zweiten Bauabschnitt sind es knapp 2,5 ha. Er ist derzeit tiberwiegend durch landwirt-

schaftliche Nutzung gepragt.

Hinsichtlich der Suche nach Alternativflachen kann zuriickgegriffen werden auf eine von der
Wirtschaftsférderung Limburg-Weilburg-Diez GmbH unterstiitzte , Bestandsaufnahme zur
Revitalisierung der Ortskerne" im Marktflecken Merenberg aus dem Jahr 2007. Hierin sind

enthalten und kartographisch dargestellt die Kategorien:

1. ,Bald leerstehendes"™ bebautes Grundstiick,
Leerstehendes bebautes Grundstiick,

Mindergenutztes bebautes Grundstiick und

A w0

Baullicken

zum Zeitpunkt 2007.

Hinsichtlich des in der Folge durchgefiihrten Abgleichs der Verhaltnisse iber Gelandeauf-
nahmen und Luftbilder zum aktuellen Zeitpunkt 2019 zeigt sich, dass im Gemarkungsgebiet
von Merenberg definitiv keine weiteren Verdichtungsmdglichkeiten bestehen.

Am westlichen Ortsrand sind zwischen der aktuellen Bebauungsgrenze und dem Gewerbe-
gebiet bzw. dem Sondergebiet fiir groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel im Flachennut-
zungsplan noch Mischbauflachen dargestellt, die jedoch durch eine stetig ansteigende

Nachfrage nach gewerblich zu nutzenden Grundstiicken gekennzeichnet sind.

Die potenziell mégliche Ansiedlung von Wohnbauflachen in GréBe der vorliegenden Planung

ist hier nicht zu realisieren.

Und nun zum Abgleich 2007/2019:
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Bestandsaufnahme zur Revitalisierung der Ortskerne mit Legende, WFG Limburg:

Leer stehendes

"Bald leerstehendes” bebautes Grundstiick
bebautes Grundstiick “ > " <

2007: 20 2007: 4

2019: Saniert, in Teilen neu gebaut, neue Dacher,
Garagen,
Swimmingpool: 20 (roter Haken)

2019: vollstandig bebaut und genutzt: 4

Baullicke

Mindergenutztes
bebautes Grundstiick

2007:9

2007:7 2 = e
2019: zur Halfte nutzbar (riickwartige

2019: vollstindig bebaut: 7 (roter Haken) ?rutndslziic_kiteile), keine verkehrliche ErschlieBung: 3
roter Kreis

2019: Bauliicken: 2 (rotes Kreuz)

2019: Gegeniiber der Bestandsaufnahme von 2007
erganzt: 7 (rote Schraffur), keine Verfiigbarkeit.
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Als erganzender Beleg dafiir, dass das Innenentwicklungspotenzial nicht zur Bedarfsde-
ckung ausreicht, wird in Anpassung an Ziel 5.2.5 , Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®
die Gegenuberstellung der Anzahl der geplanten Bauplatze und der bereits vorhandenen
Interessenten aktualisiert.

Danach besteht fiir aktuell 33 Grundstiicke im ersten Bauabschnitt bis zum 20. Januar 2020
eine Bewerberliste mit 23 ernsthaften Interessenten. Zwischenzeitlich wurde auch bereits
eine Vereinbarung zwischen dem Regierungsprasidium und dem Marktflecken Merenberg
dahingehend abgeschlossen, dass erst wenn mindestens 75 % der Baupldtze im 1. Bauab-
schnitt verkauft wurden, mit der ErschlieBung des 2. Abschnitts in Abstimmung mit dem RP
GieBen erfolgen kann.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Geltungsbereich im Regionalplan 2010

Das Plangebiet ist im RPM 2010 vollstéandig als Vorranggebiet ,Siedlungsflache-Planung"
ausgewiesen. Dieser Regionalplan befindet sich aktuell in der Fortschreibung.

In der ersten Phase wurde eine Evaluierung im Sinne des § 5 Abs. 2 Satz 1 Hessisches
Landesplanungsgesetz vorgenommen: ,Dem Entwurf des Regionalplans ist zugrunde zu
legen, in welchem Umfang die Festlegungen der bisherigen Regionalplane ausgeschopft
und wirksam wurden und welche Anforderungen insbesondere aus der Sicht der kommu-
nalen Gebietskdrperschaften an den zukiinftigen Regionalplan zu stellen sind".

In Erganzung zu dieser Evaluierung haben die zustandigen Fachausschiisse der Regional-
versammlung ein Eckpunktepapier flir die Neuaufstellung des Regionalplans beschlossen.

5
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Aus den Erkenntnissen hieraus hat die Obere Landesplanungsbehérde Anfang August 2018
fur jede mittelhessische Gemeinde ein Datenblatt verschickt, das aus regionalplanerischer
Sicht die wesentlichen Informationen zu der jeweiligen Gemeinde enthalt. ,Weiter wurde
im Sinne des Gegenstromprinzips ein Fragebogen erarbeitet, der dazu dient, die Informati-
onen im Datenblatt zu verifizieren und im Hinblick auf die jeweiligen Fragestellungen zu
erganzen sowie Planungsabsichten und Entwicklungsvorstellungen zu erldautern und mitzu-
teilen™ (aus dem Anschreiben an die Kommunen zur Neuaufstellung vom 9. Mai 2018).

Datenblatt und Fragebogen wurden im Marktflecken nach sehr umfangreichen Erhebungen
in den parlamentarischen Gremien der Gemeinde mehrfach intensiv diskutiert und dem
Regierungsprasidium fristgerecht Ende Oktober 2018 vorgelegt.

Insbesondere mittels der dem Fragebogen angehdngten kartographischen Ausarbeitung
wurden zahlreiche Vorschlage zur Korrektur der aktuell rechtskraftigen Regionalplandarstel-
lungen unterbreitet und es wurden auch die Flachen gekennzeichnet, die von der Gemeinde
selbst als zu groB angesehen wurden:

Anlage zum Fragebogen im Rahmen der Fortschreibung des RPM 2010

(Galaoshknnf : /
Siedlung -Bestand Siedlung -Planung Bitte ersatzlos streichen Leicht geanderte Abgrenzung [ (| Bushaltestelle

Mit der entsprechend angepassten Darstellung im neuen Regionalplan zeigt sich auch ein
homogenes und abgerundetes Ortsbild in stadtebaulich sinnvoller und landespflegerisch

6
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vertretbarer Lage. Damit findet sie sich in Ubereinstimmung mit einer stiadtebaupolitisch
gewollten, realitdtsnahen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung fiir die kommenden 10
Jahre im Sinne der gesetzgeberischen Vorgaben.

Dies trifft auch zu auf die Festlegung des maximal zulassigen Wohnsiedlungsflachenbedarfs,
der nach RPM 2010 noch 12 ha betrug. Die rechtskraftig gewordenen Bebauungsplane zu-
grunde gelegt, verblieben im Rahmen der Ermittlungen zum Fortschreibungsverfahren noch
3,1 ha als zur Verfligung stehend.

In Zusammenarbeit von Kommune, der Abteilung Regionalplanung beim Regierungsprasi-
dium und dem Planer konnte herausgestellt werden, dass das gréBte zur Bedarfsrechnung
herangezogene Plangebiet aus einer Umwidmung eines Wochenendhausgebietes in ein
Wohngebiet mit der GréBe von 3,3 ha bestand. In diesem Plangebiet befinden sich 17
Grundstiicke, wovon 16 bebaut sind. Diese Hauser beherbergen zusammen 34 Wohnungen,
die in der Zeit von Mai 1968 bis Februar 2000 — als Hauptwohnsitz — bezogen worden sind.

Damit konnte auf Grundlage der gemeindeeigenen Hausauskunftsliste aufgezeigt werden,
dass rund 92 % aller Wohnungen vor dem Stichjahr 2003 mit Hauptwohnsitz bewohnt wa-
ren. Von daher wird dieser Bebauungsplan mit 0,3 ha anstelle von 3,3 ha auf den Wohn-
siedlungsflachenbedarf angerechnet. Zur Verfligung stehen demnach fiir den neuen Regi-
onalplan nunmehr rund 6,1 ha.

3.2 Sonstige Erfordernisse der Raumordnung

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung, Bodenschutz

Das Baugesetzbuch und der Regionalplan stimmen in dem Ziel Uberein, die Innenentwick-
lung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Danach soll die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung zur Verringerung der Inanspruchnahme
von Freiflachen erfolgen. Hinzu tritt die Bodenschutzklausel in den erganzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz. Demnach besteht die Notwendigkeit darzulegen, dass die Kommune
Bemulhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zuerst die Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

In der Bodenschutzklausel wird bestimmt:

~Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll
begriindet werden, dabei sollen Ermittiungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfidchen, Gebaudeleerstand, Baullicken
und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kbnnen."

Planstand: Satzung Mai 2020
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Die Suche nach Flachen fiir alternative Standorte hat gezeigt, dass im Bereich der Gemar-
kung Merenberg keine fir die Ansiedlung geeigneten Brachflachen, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten bestehen.

Im Zusammenhang mit den Belangen der Landwirtschaft sind zusammenfassend die fol-
genden Merkmale planungsrelevant:

Der Boden W|rd durch e|ne LoB /LoBIehmaquage geblldet:

Bodenart
Bodenartengruppen
[ s.ssL50, 517,57, 5/Mo, 5Mo
O sisinstarsir
O sz ismismo
B s.sur
B s
B s st umo, Mo
B s s, s
B 7.7 s, 75 M0, Mo
D Mo, Mo/S, Mo/IS, Mo/L, Mo/T

Bodenarten Quelle: Bodenwewer hessen.de

Die Ackerzahlen sind im Plangebiet nicht homogen und liegen zwischen 35 im Nordosten
und 60 im Sudosten Der uberW|egende Teil der Flache zeigt Werte von 45 bis 60:

‘sroBmagstibig (1:5.000,LF)
Adker-/Grinlandzahi
Adker- bew, Graniandzabi

W
3
£

IS EOO000CDDDDEEE

Acker- und GrunIandzahIen im Berelch des Plangeblets (Quelle: Bodenviewer.hessen.de)

Planstand: Satzung Mai 2020



Bauleitplanung im Marktflecken Merenberg
Bebauungsplan ,,Im Ohlenstiick"
PLANUNGSGRUPPE

PROF. DR. V. SEIFERT

Hieraus abgeleitet wird das Ertragspotenzial an dieser Stelle von mittel im Nordosten bis
hoch flir Acker auf dem Uberwiegenden Teil der Flache:

‘ groBmaRstabig (1:5.000, LF)

¥ Ertragspotenzial

Ertragspotential (Quelle: Bodenviewer.hessen.de)

Hinsichtlich der Bewertung der Bodenfunktionen als ein Bestandteil der Belange des Bo-
denschutzes in der Planung liegt der Wert bei gering im Nordosten und mittel im Rest des
Plangebiets.

Bodenschutz in der Planung

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfallungsgrad

D 0- nicht bewertet

. 1-sehr gering

B 2-gering

[ 3-mittel

B 4-hoch

B 5-sebrhoch

.. .1 £ 5, W
Bodenfunktionsbewertung (Quelle: Bodenviewer.hessen.de)

Auf Grundlage der dargelegten Erkenntnisse ist festzuhalten, dass das Plangebiet keine
besonderen Bewertungsmerkmale aufweist, die im Widerspruch zu der Notwendigkeit der
Umwandlung der landwirtschaftlichen Flache stiinden.

Erganzend ist in Bezug auf die Agrarstruktur festzuhalten, dass die betroffenen Grundstticke
inzwischen vollstandig an den Investor verkauft worden sind. Wesentliche Auswirkungen
sind hier nicht zu erwarten.
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Siehe hierzu auch die Ausflihrungen zum vorsorgenden Bodenschutz im Umweltbericht und
unter Punkt 12 ,Baugrund, Boden, Bergbau" dieser Begriindung.

Bezogen auf bodenbedingte Feldhamster-Habitate ist festzuhalten, dass flir den stiddstli-
chen Teil des Plangebiets ein potenzielles Habitat besteht, aber keine Feldhamster gefunden
wurden:

Edaphische Feldhamsterhabltate (Quelle: Bodenviewer.hessen.de)
1 [ groBmaBstabig (1:5.000, LF)
5d

edaph. Feldhamster-Habitat

i
‘_. I a potenzielle, bodenbezogene Feldhamster-Habitate

;)"""- TR [ keine potenzieflen Habitate
> [ potenzielie Hobitate

Berg

10
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3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das von der Planung liberlagerte Gebiet als
geplante Wohnbauflache dargestellt. Nur im Nordosten findet sich die Darstellung Misch-
bauflache Bestand, wodurch das Erfordernis einer parallel zum Bebauungsplan durchzufiih-
rende Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen Teil gegeben ist.

4 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Der Marktflecken Merenberg entwickelt sich am zentralen Ort als ein stark aufstrebender
Gewerbe- und Dienstleistungsstandort, weswegen der Nachfrage nach arbeitsplatznahen
Wohnbauflachen inzwischen dringlich nachzukommen ist. Dem entspricht auch die politi-
sche Willensbildung, die ihren Niederschlag in dem Beschluss zur Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplans findet.

Wie zuvor dargelegt ist die landesplanerische Zielsetzung der Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung in der Kerngemeinde nicht mdglich. Neue Wohnbauflachen sind auf Grundlage
der gesetzlichen Vorgaben mit AugenmaB auf einen Standort konzentriert worden, auf dem

11
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die geplante GréBenordnung unter Wahrung des Orts- und Landschaftsbilds realisiert wer-
den kann.

Die urspriingliche planerische Konzeption:

If\
’I/ \\ '
s N,
l/ \\
Vg A
h
N/
N ™,
\\
\\\
{ Y
,f
! f
I
M 4 |
] F ~,
N/ ™
NG .
o ",
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\\_‘ .
‘\,‘ -
‘%\
\\
\\‘
\\‘ \“\
\\ \‘
\\‘ \
. N,
\\ \\
“ N

ist vielfach diskutiert und immer wieder leicht modifiziert und insbesondere an fachplaneri-
sche Vorgaben und Gegebenheiten angepasst worden, was sich in dem vorliegenden Be-
bauungsplan zeigt. Voraussetzung flir die Realisierung des Gebiets ist die Beibehaltung der
zwei Bauabschnitte und deren sukzessive Entwicklung.

Wesentliche Grundlage flir die Gestaltung der ErschlieBung sind die Anbindungsmadglichkei-
ten an die das Plangebiet begrenzende LandesstraBe. GroBer Wert wird auf den Anschluss
an die Ortslage wie auch die freie Feldflur mit fuBlaufigen Wegeverbindungen gelegt. Die
Darstellung bildet eine der Grundlagen fur die im Bebauungsplan getroffenen und in der
Begriindung dargelegten Festsetzungen insbesondere zu dem an das Geldnde wie auch das
Orts- und Landschaftsbild angepasste MaB der baulichen Nutzung sowie zu den natur-
schutzrechtlichen und -fachlichen Erfordernissen.

12
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5 Verfahren und Verfahrensstand

Der Bebauungsplan wird im 2-stufigen Regelverfahren aufgestellt. Die Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB wird unter Anwendung der Anlage 1 zum BauGB durchgefiihrt und bildet
einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Die Gemeindevertretung hatte in ihrer Sitzung am 5. September 2019 gemaB § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Im Ohlenstiick" und die Anderung des wirksa-
men Flachennutzungsplans beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte gleichzeitig mit
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB in der zweiten Novemberhdlfte 2019. Die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB wird flir einen Zeitraum von 30 Tagen — wiederum gleichzeitig mit der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB — im Zeit-
raum Februar/Marz 2020 durchgefiihrt. Der Satzungsbeschluss soll im Marz 2020 gefasst
werden. Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses ist erst nach abgeschlossener Prii-
fung des Flachennutzungsplans durch das Regierungsprasidium GieBen mdglich. Es liegt
kein wichtiger Grund fiir eine angemessen langere Auslegungsdauer vor.

6 Stddtebauliche Festsetzungen

Zur Ausformung der Grundnormen des § 1 Abs. 5 BauGB und der in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgefiihrten Planungsleitlinien sind zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Orientiert an den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern ist fir das Plangebiet zum weit Uberwiegenden Teil ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, welches — seit (iber 50 Jahren bundespolitisches
Ziel — auch der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung dient.

Die allgemeinen Zulassigkeiten:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche sowie sportliche Zwecke

zielen auf die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung ab.
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Mit Blick auf den Neubau eines groBflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs ist die Ein-
richtung von Einzelhandelsbetrieben flir Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Wohn-
gebiets nicht zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen flir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Gegenstand des Bebauungsplans, da sie nicht dem
angestrebten Gebietscharakter und damit den Bedurfnissen der Bevdlkerung dienen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

- Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung besteht aus der Grundflachenzahl, der
Geschossflachenzahl, der maximal zuldassigen Trauf- und Firsthohe sowie der zulassi-
gen Zahl der Vollgeschosse. Dieses Maf3 entspricht im Wesentlichen dem Erscheinungs-
bild der Ortslage im zentralen und im westlich angrenzenden Bereich. Damit dient es
in seiner Gesamtheit einer positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds, wozu
auch die nachsten beiden Festsetzungen zahlen, die an dem Geléndeverlauf orientiert
sind und ein in sich homogenes Bauen mit sich bringen:

- Als Bezugspunkt fiir die maximal zuldssigen Héhen gilt die Oberkante des Erdgeschoss-
rohfuBbodens.

- Als Bezugspunkt fiir die Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens gilt die Oberkante
der ErschlieBungsstraBBe in der jeweiligen Grundstiicksmitte.

Hinsichtlich der Ermittlung der Geschossflache ist eine ergéanzende Modifizierung der Mit-
rechnung von Aufenthaltsraumen nach § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wie folgt aufgenommen:

- Bei der Ermittlung der Geschossflache sind ausnahmsweise Aufenthaltsraume in an-
deren als Vollgeschossen einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppen und ein-
schlie3lich ihrer Umfassungswande auf die Geschossflachenzahl nicht anzurechnen.”

Mit dieser Festsetzung soll der Dachgeschossausbau wie auch der Kellergeschossausbau

aus wohnungsbaupolitischen Griinden erleichtert werden, was wiederum den Bedurfnis-

sen der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern entgegen-
kommt.

6.3 Bauweise, Baugrenzen

- Festgesetzt ist nach § 22 BauNVO die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand.
- Zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern.
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Die Bauweise berlihrt verschiedene stadtebauliche Belange. Neben der Gestaltung des Orts-
bilds und der Steuerung der Bebauungsdichte hat der Plangeber die Sicherstellung einer
hinreichenden Belliftung und Belichtung sowie sonstige nachbarliche Belange zu beachten.
Die festgesetzte Bauweise ist nur fiir bauliche Hauptanlagen relevant. Vorliegend werden
die Gebaude als Einzelgebdaude oder Doppelhduser errichtet. Die Zulassigkeit von Doppel-
hausern in der offenen Bauweise ist dadurch zu erklaren, dass die Einhaltung des seitlichen
Grenzabstands auf die Gesamtanlage bezogen ist.

- Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach § 23 Abs. 1 BauNVO durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

- Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem AusmaB ist nach § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO zulassig.

Mit der Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen werden die

stadtebaulichen Ziele Gestaltung des Ortsbilds, Erhaltung von Freiflachen, Beschrankung

der Versiegelung sowie Steuerung der kleinklimatischen Verhaltnisse verfolgt. Ein Zurtick-

bleiben hinter der Baugrenze ist zuléssig, ebenso wie geringfiigige Uberschreitungen. Diese

befreiende Ausnahme gilt jedoch nur flir Gebaudeteile und nicht das Gebaude selbst.

- Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen (§ 14

BauNVO) sind innerhalb und auBerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflache zuldssig.
Aus § 23 Abs. 5 BauNVO ergibt sich die Zulassigkeit unmittelbar aus der Vorschrift selbst,
es handelt sich also nicht um eine Ausnahme. In der Regel handelt es sich insbesondere
um Stellplatze, Garagen, Gebaude ohne Aufenthaltsraume und Einfriedungen.

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Nebenanlagen zur Ver- und Entsorgung
gem. § 14(2) BauNVO ausnahmsweise zuldssig, auch wenn hierflr keine gesonderten
Flachen festgesetzt sind

Diese Festsetzung ist aufgenommen, da konkrete Standorte fiir solche Nebenanlagen zum

Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt waren.

6.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung erfolgt durch zwei Anbindungen an die L 3109 ,Weilburger StraBe".
Hierliber bestehen sehr gute Verbindungen zum Uberregionalen Verkehrsnetz, in die Orts-
lage selbst, die Gewerbegebiete sowie die Kommunen ndérdlich von Merenberg.

In der LandesstraBe 3109 liegt eine Parzellenbreite von rd. 16,6 m bis rd. 17,8 m vor.
Aufgrund dieser groBen Abmessungen in Verbindung mit der leichten Gefallesituation aus
Richtung Stidosten auf die Ortslage zu, sind die zu verzeichnenden Geschwindigkeiten in
Hbhe des Ortschildes, bzw. noch dariber hinaus in der Ortslage, erhéht.
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Der groBzligige Einfahrtscharakter Merenbergs wird mit offener Flache an der Siidseite der
LandesstraBe derzeit unterstiitzt. Lediglich an der Nordseite der LandesstraBe besteht im
ersten Teilabschnitt der OD bereits Bebauung. Die StraBenparzelle teilt sich derzeit in an
der Nordseite liegende Zufahrten sowie Griinabschnitte und Gehwegbereiche mit einer
Breite zwischen 4,2 und 4,4 m. Daran anschlieBend verlauft die Fahrbahn mit einer Breite
von im Mittel rund 7,3 m. Die Fahrbahn lauft auf den Sidrand der Parzelle (iber ein Bankett
und einen ungeregelt zu erkennenden Seitengraben aus.

Im Zuge der Bebauung des Siidflligels der LandesstraBe ist beabsichtigt, den Ortseingangs-
charakter ab der OD bzw. dem Ortsschild zu verstarken und die Geschwindigkeiten damit
deutlicher dem ab der Ortsgrenze vorgegebenen Niveau anzugleichen. Hierzu sind ver-
schiedene MaBnahmen vorgesehen:

Der bestehende Gehweg auf der Nordseite der L 3109 wird bis auf H6he der im Plan
gekennzeichneten straBenrechtlichen Ortsdurchfahrt und der gegeniiber vorgesehenen
Einmiindung aus dem Plangebiet fortgefiihrt. Der Geltungsbereich ist zu diesem Zweck
nach Nordosten aufgeweitet worden.

Hessen Mobil priift derzeit die Mdglichkeit, die Fahrbahn der L 3109 im Zuge deren
geplanten, grundhaften Erneuerung der Ortsdurchfahrt hinter dem OD-Stein auf min-
destens 6,50 m zu reduzieren, um eine geschwindigkeitsdampfende Wirkung zusatzlich
zum Erscheinungsbild der beginnenden Ortslage zu erreichen. Die Darstellung dieser
Bereiche im Slidwesten der L 3109 ist entsprechend der mit Hessen Mobil im Vorfeld
abgestimmten Plane in den Bebauungsplan aufgenommen. Hinsichtlich der hierfiir er-
forderlichen Entbehrlichkeitsprifung enthdlt der Bebauungsplan flir die hiervon be-
troffenen Flachen eine bedingende Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB mit Festsetzung
der Nachfolgenutzung.

Aus dem Plangebiet gilt ein Zugangs- und Zufahrtsverbot zur freien Strecke der L 3109, das
im Bebauungsplan entlang der LandesstraBe mit der Signatur ,Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt" festgesetzt ist.

Zur Wahrung der Planungs- und Gestaltungsfreiheit des StraBenbaulasttragers sowie zur
Minimierung negativer Wechselwirkungen zwischen StraBe und Anliegern ist entlang der
freien Strecke der L 3109 in einem 20,00 m breiten Streifen ab dem befestigten Fahrbahn-
rand die straBenrechtliche Bauverbotszone einzuhalten. In diesem Bereich befindet das ge-
plante Regenrtickhaltebecken fiir Teile des Plangebiets. Nach umfassender Abstimmung mit
Hessen Mobil konnte der Nachweis einer nicht beabsichtigten Harte erbracht werden,
wodurch in diesem Einzelfall eine Ausnahme zugelassen werden kann. Es konnte nachge-
wiesen werden, dass eine andere Alternative flir die Lage des Beckens nicht besteht. Die
alternativen Flachen, die sich aufgrund der Topographie und Sinnhaftigkeit entlang eines
offenen Kleingewassers in direkter Nahe zum Plangebiet auf den Flurstiicken 164, 148 teil-
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weise sowie 163 anboten, stehen nicht zum Verkauf oder zur Verfligung durch die Einwilli-
gung des Eigentlimers. Es besteht somit kein Zugriff auf diese Flachen. Das Regenriickhal-
tebecken ist nicht weiter innerhalb des Plangebiets anzulegen, da hierdurch das stadtebau-
liche Konzept nicht sinnvoll ausgeschdpft werden kann. Ein weiteres Kriterium ist die Topo-
graphie vor Ort, welche ausschlieBt, das Regenwasser einem anderen Vorfluter zuzufiihren.
Dazu ist eine Uberrechnung und damit verbunden eine Reduzierung des Regenriickhalte-
volumens vorgenommen worden. Diese wird aus den festgesetzten Zisternen mit Rickhal-
tevolumen pro Grundstiick erreicht und ermdglicht das Regenriickhaltebecken mit reduzier-
tem Volumen relativ nah an die bestehende Ortsrandlage anzulegen.

Der Bauverbotszone schlieBt sich die 20,00 m breite straBenrechtliche Baubeschrankungs-
zone an und ist entsprechend zeichnerisch und textlich im Bebauungsplan festgesetzt.

Die innere ErschlieBung folgt dem planerischen Konzept. Gute Verbindungsmdglichkeiten
fur den Radverkehr und den fuBlaufigen Verkehr sind mit der Anbindung an das entspre-
chende Netz des zentralen Orts gegeben. Haltestellen fiir den Offentlichen Personennah-
verkehr bestehen in der Weilburger StraBe und im Ortszentrum in fuBlaufiger Entfernung.

Die Beleuchtung und Fahrzeugbewegungen im Plangebiet diirfen zu keiner Blendung der
Verkehrsteilnehmer auf der L3109 flhren.

6.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Zusammengefasst lasst sich festhalten, dass sich das Bauordnungsrecht mit dem ,Wie" des
Bauens beschaftigt. Sinn und Zweck ist dabei die Gefahrenabwehr sowie die Sicherung
asthetischer, sozialer und klimatischer Aspekte.

Die Gestaltungssatzung trifft Aussagen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen, zur Ge-
staltung von Einfriedungen und zur Begriinung von baulichen Anlagen und der Gestaltung
von Grundstlicksfreiflachen. Sie gewahrleisten damit die Entwicklung eines weitgehend ho-
mogenen Baugebiets und unterstiitzen die Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild.

Erganzend aufgenommen wird die aus wasser- und naturschutzfachlichen Bedenken nicht

zulassige Verwendung von nicht wasserdurchlassigen Folien mit Stein- oder Schotteraufla-
gen in den jeweiligen Vorgarten.
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7

7.1

7.2

7.3

Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Eingriffsminimierende MaBnahmen

Rad- und Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflachen, Terrassen und PKW-Stellplatze sind in
wasserdurchldssigen Bauweisen zu befestigen (z.B. Rasenkammersteine, Schotterrasen,
im Sandbett verlegtes Pflaster oder Drainagepflaster). Das auf diesen Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist zu versickern

Der Umweltbericht

Die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichts in die Begriindung zum Bebau-
ungsplan ist mit dem § 2 a BauGB eingeflihrt worden.

Hierin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes
systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist Teil der
Begriindung und nimmt an den vorgeschriebenen Verfahren teil. Die fiir die Abarbeitung
der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte sind in den Umweltbericht inte-
griert.

Der Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans entspricht den in Anlage 1 (zu § 2
Abs. 4 und §§ 2a, 4c) genannten Angaben in vollem Umfang.

Zuordnung

Die festgesetzten Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen werden dem Plangebiet in ihrer Gesamt-
heit zugeordnet.

Immissionsschutz

Eine im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange geforderte Gerauschimmissionsprognose wurde erstellt und der Begriindung
als Anlage zugefiigt. Im Ergebnis sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich, da
die ermittelten Beurteilungspegel fur den StraBenverkehr an den zur L 3109 orientierten
Bereichen die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von tags um bis 2 dB in-
nerorts und bis zu 6 dB auBerorts Uberschreiten.
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9 Klimaschutz

Nach der Neufassung des § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne ,Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung® férdern. Grundsatzlich ist bei
der Planung von Neubauten die jeweils aktuelle Energieeinsparverordnung (EnEV) zu be-
rucksichtigen und einzuhalten. Die Vielzahl der in den Jahren 2002 bis 2016 erfolgten
Verscharfungen der gesetzlichen Vorlagen werden derzeit iberarbeitet mit dem Ziel, bis
zum Jahr 2050 einen ,klimaneutralen® Gebaudebestand in Deutschland zu erreichen.

Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien werden aus diesem Grund in naher Zu-
kunft Uberholt werden. Es wird daher fiir ausreichend erachtet, die Zulassigkeit von Solar-
und Photovoltaik-Anlagen vorzusehen und auf die standig fortentwickelten gesetzlichen
Regelungen zu verweisen.

10 Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Vorfeld der Planungen wurde bereits mit den Versorgungsunternehmen Kontakt auf-
genommen. In den weiteren anlaufenden Planungsschritten wird eine Abstimmung mit
den Versorgern dahingehend vorgenommen, dass eine Ver- und Entsorgung aller Grund-
stiicke gewahrleistet sein wird. Dies betrifft die Versorgung mit Strom, Telekommunikati-
onslinien und ggf. Energietragern.

11 Wasserwirtschaft, Grundwasserschutz

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung ist Uiber einen Hauptanschluss an das 6ffentliche Trinkwasser-
netz und durch Ausbau der Leitungsinfrastruktur im Plangebiet gesichert.

Loschwasserversorgung

Brandschutzeinrichtungen werden grundsatzlich nach Vorgaben des Brandschutzgutach-
tens, der Feuerwehr und der Baugenehmigung ausgeftihrt. Die Abstimmungen hierzu er-
folgen mit dem Kreisausschuss, Kreisbrandinspektor. Den im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom Fachdienst Bran-,
Zivil- und Katastrophenschutz vorgetragen Anregungen wird im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung wie auch der Planumsetzung entsprochen.

Hierbei gilt generell:

- Die Léschwassermenge ist liber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten.

- Hydranten als Léschwasserentnahmestellen diirfen nicht mehr als 120 m vom Gebdude
entfernt sein.
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- Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5 bar betragen.
- Alternativ kénnen Loschwasserzisternen oder Loschwasserteiche zur Sicherstellung der
Loschwasserversorgung herangezogen werden.

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebiets.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht in einem amtlich festgestell-
ten Uberschwemmungsgebiet. Ein Heilquellenschutzgebiet ist nicht vorhanden.

Oberfidchengewdsser sind nicht vorhanden.

Versickerung von Niederschlagswasser

MaBnahmen zur Versickerung sind im Bebauungsplan als textlicher Hinweis in der Plan-
karte enthalten. Hier wird erganzend auf die unmittelbar geltenden Vorschriften des Was-
serhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Wassergesetzes (HWG) verwiesen.

Demzufolge enthdlt der Bebauungsplan Hinweise nach § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 37 Abs.
4 Satz 1 HWG und § 55 Abs. 2 WHG, dass Niederschlagswasser bei demjenigen, bei dem
es anfallt ortsnah versickert, verrieselt oder direkt (iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden soll. Dies gilt direkt, aber auch
nur insoweit, dass dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange entgegenstehen.

Abwasserbeseitigung

Parallel zum Bebauungsplan wird eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt und mit
den zustandigen Behdrden abgestimmt.

Den Anforderungen an die Abwasserbeseitigung kann Rechnung getragen werden, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz méglich ist und das anfallende Abwas-
ser in einer offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,

- die Abwasseranlage den jeweils maBgeblichen Regeln der Technik entspricht,

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem
abgeleitet wird.

Die Entwasserung erfolgt ausschlieBlich im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser
kann Uber das bestehende Kanalnetz der Klaranlage im Ortsteil Barig-Selbenhausen zuge-
fuhrt und dort ordnungsgemaB behandelt werden. Die Klaranlage ist hierfiir ausreichend
bemessen.
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Der Anschluss des Plangebiets an das 6rtliche Entsorgungsnetz erfolgt im Bereich der das
Plangebiet im Norden begrenzenden StraBe ,In der Bitz". Wasser von Haus- und Grund-
stlicksdrainagen darf grundsatzlich nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet
werden.

Das Regenwasser wird zum Teil Giber ein Regenriickhaltebecken im Geltungsbereich des
Planes mengenmaBig behandelt, so dass ein Drosselwasserabfluss an den nérdlich ver-
laufenden Vorflutgraben abgegeben werden kann. Eine Vorabstimmung mit der Untere
Wasserbehoérde hierzu fand statt.

Erganzend hierzu wird flir das Wohngebiet die Nutzung einer Zisterne sowie eine alterna-
tive Dachbegriinung festgesetzt.

Zisternen:

Das auf Dachflachen und Terrassen anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist in Zis-
ternen aufzufangen und als Brauchwasser in Garten und Haushalt zu verwenden. Das in
Zisternen gesammelte Regenwasser ist aufgrund seines zu erwartenden Keimgehalts als
Brauchwasser flir das Bewdssern von zum Verzehr geeigneten Pflanzen nur bedingt ge-
eignet. Das Bewassern z.B. von Erdbeeren und anderen am Boden wachsender Friichte,
Krauter und Blattgemise mit Zisternenwasser ist grundsatzlich als hygienisch bedenklich
anzusehen. Die Hinweise des Merkblattes ,Errichtung und Betrieb von Nichttrinkwasser-
anlagen™ vom Kreisgesundheits- und Umweltamt Limburg sind zu beachten.

Vor Inbetriebnahme einer sog. Betriebswasseranlage ist diese gem. § 13 Abs. 3 TVO auf
entsprechendem Vordruck anzumelden. Das Fassungsvermdgen der Zisternen soll min-
destens 25 Liter/gm projizierte Dachflache betragen. Da die geologischen Verhaltnisse im
Plangebiet eine breitflachige Versickerung nur bedingt zulassen, kann der Zisterneniber-
lauf an den zu planenden Regenwasserkanal angeschlossen werden.

Eine Dachbegriinung ist als Alternative zum Zisternenbau zulassig.

12 Baugrund, Boden, Bergbau

Geologischer Untergrund: Tertidre bis quartdre Alkalibasalte und Phonolite des Wester-
walds (GruSchu Hessen)

Boden: L6B (Bodenkarte von Hessen 1: 50.000).

Geomorphologie: teils nordlich, teils slidlich exponierter Hang mit Neigungen von durch-
schnittlich 3 - 5 %.
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Vorsorgender Bodenschutz

Hinsichtlich des Bodenschutzes enthalt der Umweltbericht eine ausfiihrliche bodenkundli-
che und naturschutz- sowie umweltschutzfachliche Bewertung. Die Eingriffserheblichkeit
in Bezug auf den Boden ist — nach Durchfiihrung der VermeidungsmaBnahmen — als , mit-
tel* anzusehen.

Spezielle, funktional wirksame MaBnahmen sind praktisch nicht mdglich. Die mittlere Ein-
griffserheblichkeit macht funktional wirksame auch nicht erforderlich. Die Kompensation er-
folgt daher Uber den schutzgutiibergreifenden Ansatz der Kompensationsverordnung in
Form von ErsatzmaBnahmen.

Wahrend der Bauzeit und dartber hinaus sind zum Schutz des Bodens folgende Vermei-
dungs- und MinderungsmaBnahmen zu ergreifen:

- Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

- Die Vermeidung von Bodenverdichtungen ist nicht erforderlich, da es sich weder um
feuchte Béden oder Béden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad handelt.

- Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sind nach Mdglichkeit im Bereich bereits
verdichteter Bdden (z.B. Tragschotter) ausreichend zu dimensionieren.

- Nicht Uberbaubare Grundstticksflachen sind als Bodenschutzflachen bereits im Be-
bauungsplan enthalten und bediirfen keiner gesonderten Festsetzung.

- Einzelne Flachen sollten vom Baustellenverkehr freigehalten werden, soweit die lo-
gistisch mdglich ist.

- Fremdzufluss sollte im gegebenen Fall vermieden werden.

- Es erfolgt eine sachgerechte Zwischenlagerung und nach Méglichkeit der Wiederein-
bau des Oberbodens.

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen, und die Héhe der Boden-Mie-
ten soll 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tiberschreiten.

Eine Empfehlung zur Durchfiihrung einer bodenkundlichen Baubegleitung ist in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden. Uber die in den Darstellungen des Dezernats 41.4
genannten Info-Bldtter und Merkblatter ist die Bauherrenschaft von diesen in Kenntnis zu
setzen.

Bergbau
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerks-

felder, in denen das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Informationen Uber Art
und ortliche Lage des Nachweises liegen der Bergaufsicht nicht vor. Bei BaumaBnahmen
im Bereich der Bauleitplanung ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind
entsprechende bauliche SicherungsmaBnahmen zu treffen.
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13 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen und Altlasten sind dem Marktflecken Merenberg im Plangebiet nicht be-
kannt.

Das Regierungsprasidium GieBen, Dezernat 41.4 hat auBerhalb des Geltungsbereichs auf
eine altlastverdachtige Stelle einer ehemaligen Tankstelle auf dem Flurstiick 142/2 hinge-
wiesen.

Weitere Nachforschungen haben ergeben, dass eine Beeinflussung der damaligen Tank-
stelle auf das unbebaute Baugebiet sehr unwahrscheinlich ist. Es handelte sich 2001 um
keine Grundwasserverunreinigung.

Alle tanktechnischen Anlagen wie unterirdische Tanks und Zapfsaulen wurden im Januar
2001 ausgebaut und dem Erdreich entnommen. Die Baugrubenwdnde wurden beprobt.
Die Baugrubenwande zeigten nur geringe nutzungsspezifische Belastungen. Die Werte la-
gen unterhalb der Nachweisgrenze oder ein wenig Uber der Nachweisgrenze. Boden-
schutzrechtlich war kein weiterer Handlungsbedarf gegeben.

Die Tankstelle wurde vorher ordnungsgemaf wasserrechtlich stillgelegt. Das Gutachten
vom 12.02.2001 der SET, Dillenburg und die Prifungsberichte der Sachverstandigen lie-
gen dem Fachdienst Wasser-, Boden- und Immissionsschutz des Landkreises Limburg-
Weilburg vor.

Zur Sicherheit ist eine Festsetzung aufgenommen worden, dass wenn im Zuge der Bauar-
beiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen wahrgenommen
werden, diese unverzuglich beim zustandigen Dezernat des Regierungsprasidiums ange-
zeigt werden mussen sowie das wenn in unmittelbare Nahe der ehemaligen Tankstelle
(Flurstiick 142/2) Anhaltspunkte einer schadlichen Bodenveranderung wahrgenommen
werden die untere Bodenschutzbehdrde zu informieren ist.

Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsaniagen

Aus abfallbehérdlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen das bauleitplanerische Vorha-
ben. Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabfallen® (Baumerkblatt, Stand: 1.9.2018 der Regierungsprasidenten in Hessen zu
beachten.

14 Denkmalschutz

Bislang keine Hinweise auf das mdgliche Vorkommen archadologisch relevanter Bodenfunde.
Unabhangig von den Ergebnissen gilt folgender Hinweis:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so sind sie gem. § 21 HDSchG
dem Landesamt flir Denkmalpflege (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren
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Denkmalschutzbehoérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem.
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen.

15 Kampfmittel

Bislang keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln, die geraumt werden muiss-
ten.

16 Bodenordnung

Die Durchflihrung eines Bodenordnungsverfahrens ist erforderlich.

Merenberg, den Siegel der Gemeinde

Blrgermeister
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