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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Die Stadt Bad Camberg sieht sich seit mehreren Jahren einer anhaltend hohen Nachfrage nach
Baugrundstiicken gegeniliber. Die Interessentenliste umfasste im Juni 2026 eine Anzahl von
rund 990 Bauinteressenten, davon etwa 440 Interessenten aus Bad Camberg. Die Anzahl der
Interessenten steigt stetig und derzeit (Stand April 2026) belduft sich die Liste auf rund 1.050
Bauinteressenten, davon etwa 490 aus Bad Camberg selbst. Zudem priorisieren rund 285 In-
teressenten den Stadtteil Wiirges. Selbst bei Realisierung der aktuell in Planung befindlichen
Baugebiete kénnen insgesamt nur rund 100 Baugrundstiicke (davon 44 innerhalb des Bauge-
biets ,Kachel) bereitgestellt werden. Der bestehende Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen
kann daher nicht vollsténdig gedeckt werden.

Vor diesem Hintergrund verfolgt die Stadt Bad Camberg das Ziel, zusatzliche Wohnbauflachen
bereitzustellen, um der bestehenden Nachfrage gerecht zu werden und insbesondere auch
jungen Familien weiterhin eine Wohnperspektive im Stadtgebiet zu ermdglichen. Im Stadtge-
biet befinden sich derzeit mehrere Baugebiete in Planung. Hierzu zahlen das Baugebiet ,In der
Hohl" im Stadtteil Schwickershausen mit rund 24 Bauplatzen, das Baugebiet ,Im Geisenstiick™
im Stadtteil Oberselters mit rund 31 Bauplatzen sowie das vorliegende Baugebiet ,Kachel" im
Stadtteil Wirges mit rund 44 Bauplatzen. Auch unter Bericksichtigung dieser Entwicklungen
verbleibt ein ungedeckter Bedarf.

Zur Ermittlung geeigneter Entwicklungsflachen hat die Stadt Bad Camberg im Jahr 2021 eine
Untersuchung zur Bewertung potenzieller Siedlungsfldchen in den Stadtteilen Oberselters,
Schwickershausen und Wiirges durchfiihren lassen. In dieser Untersuchung wurden sowohl
Innenentwicklungspotenziale, insbesondere Baullicken, als auch mdgliche Arrondierungsfla-
chen am Ortsrand analysiert und bewertet. Dabei zeigte sich, dass die vorhandenen Innenent-
wicklungspotenziale aufgrund eingeschrankter Mobilisierbarkeit, insbesondere infolge von Pri-
vateigentum, nicht ausreichen, um den bestehenden Bedarf zu decken.

Im Rahmen dieser Potenzialanalyse wurde auch der Bereich ,Kachel™ im Stadtteil Wirges als
grundsatzlich geeignete Entwicklungsflache identifiziert. Die seinerzeit betrachtete Flache ent-
sprach allerdings nur einem kleineren Teilbereich der heute vorgesehenen Planung. Im weite-
ren Planungsverlauf wurde der Geltungsbereich stadtebaulich und erschlieBungstechnisch wei-
terentwickelt und in Teilen angepasst, um eine funktionale Gebietsabgrenzung, eine geordnete
ErschlieBung sowie eine ausreichende Anzahl an Baugrundstiicken flir die mittel- bis langfris-
tige Siedlungsentwicklung zu ermdglichen. Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund
3,3 ha.

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand der Ortslage von Wiirges und schlieBt unmittelbar
an die bestehende Wohnbebauung an. Die Flachen sind derzeit planungsrechtlich dem AuBen-
bereich zuzuordnen und werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die geplante Ent-
wicklung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der bestehenden Ortslage dar.

Die Stadt Bad Camberg Ubernimmt als Grundzentrum im verdichteten Raum eine wichtige
Wohn- und Versorgungsfunktion fiir das umliegende Umland. Aufgrund der verkehrsglinstigen
Lage besteht zudem eine enge Verflechtung mit dem Rhein-Main-Gebiet, wodurch eine zusatz-
liche Nachfrage nach Wohnraum entsteht. Vor diesem Hintergrund ist es stadtebaulich sinn-
voll, die Siedlungsentwicklung nicht ausschlieBlich auf die Kernstadt zu konzentrieren, sondern
auch in den Stadtteilen maBvoll weiterzuentwickeln.

Ziel der Planung ist es, im Bereich ,Kachel" ein Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO
zu entwickeln und damit einen Beitrag zur Deckung des bestehenden und zukiinftigen Wohn-
raumbedarfs zu leisten. Geplant ist die Entwicklung von rund 44 Baugrundstiicken fir eine
Uberwiegend durch Einzel- und Doppelhduser gepragte Wohnnutzung.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine geordnete stidtebauliche Entwicklung geschaffen. Parallel hierzu erfolgt die Anderung
des Flachennutzungsplans, da die geplante Entwicklung nicht aus den Darstellungen des wirk-
samen Flachennutzungsplans entwickelt werden kann.

2 Lage und Abgrenzung des Gebiets, Bestandsiibersicht

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand des Stadtteils Wirges der Stadt Bad Camberg
und umfasst eine Flache von insgesamt ca. 3,3 ha. Es schlieBt unmittelbar an die bestehende
Siedlungsstruktur an und erstreckt sich (iber Flachen in den Gemarkungen ,Kachel* und ,Vor
dem Sommergraben®.

age des Plangebiets
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QUELLE: GEOPORTAL HESSEN 2024, EIGENE BEARBEITUNG

Der raumliche Geltungsbereich wird im Siiden und Westen durch bestehende Wohnbebauung
sowie durch landwirtschaftliche Wege begrenzt. Im Norden und Osten schlieBen liberwiegend
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Sidlich angrenzend befindet sich das Baugebiet des
Bebauungsplans ,Flur 1+2 Teilplan Schéne Aussicht / Bornweg®, das als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt ist.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt liber die bestehende Hohenstrale, von der
aus die innere ErschlieBung des geplanten Baugebiets vorgesehen ist.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden derzeit (iberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Den groBten Anteil nehmen intensiv bewirtschaftete Ackerflachen ein, ergéanzt durch
eine intensiv genutzte Pferdeweide sowie kleinflachige Grinlandbereiche. Teilbereiche wurden
zwischenzeitlich als Bau- bzw. Lagerflachen genutzt.

Insgesamt ist das Gebiet durch eine offene, landwirtschaftlich gepragte Struktur mit nur ge-
ringem Gehdlzanteil gekennzeichnet.

Seite 4 von 34



Stadt Bad Camberg, ST Wiirges Planstand:
Bebauungsplan "Kachel" Entwurf 07/2026

Abbildung 2: Vegetation und Nutzung im Bestand
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Umweltbericht
Vegetation und Nutzung

QUELLE: IBU, UMWELTBERICHT (2026)

Am nordwestlichen Rand, auBerhalb des Geltungsbereichs, befindet sich ein gréBerer zusam-
menhangender Baumbestand mit waldahnlicher Auspragung. Dieser Bereich liegt auBerhalb
der geplanten Bauflachen und bleibt im Rahmen der Planung erhalten.

Im Siiden des Plangebiets, auf dem Flurstiick 135, Flur 2, befindet sich eine kleine Kapelle
(,Zur Heiligen Familie"), die als Kulturdenkmal gemaB § 2 Abs. 1 Hessischem Denkmalschutz-
gesetz geschiitzt ist. Der Erhalt der Kapelle wird im Rahmen der Planung berticksichtigt.

Im Zuge der Weiterentwicklung des Bebauungsplans wurde der Geltungsbereich gegeniber
dem Aufstellungsbeschluss vom 15.02.2023 angepasst und die Erweiterung des Geltungsbe-
reichs auf den jetzigen Planstand wurde am 25.06.2024 von der Stadtverordnetenversamm-
lung beschlossen. Es erfolgten kleinrdumige Anpassungen einzelner Flurstiicke zur Sicherstel-
lung einer funktionalen ErschlieBung. So wurde im Bereich des Flurstiicks 120/2 eine gering-
flgige Verschiebung des Geltungsbereichs vorgenommen, um die Wegeparzelle weiterhin
begeh- und befahrbar zu halten. Zur Kompensation der wegfallenden Wohnbauflachen wurde
der Geltungsbereich auf dem Flurstiick 87 angepasst und um 3 m nach Osten verschoben. Im
Bereich des Flurstlicks 131 wurde der Geltungsbereich zugunsten eines verbesserten Grund-
stlickszuschnitts angepasst, wobei die Andienbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flurstiicke durch die weiterhin bestehenden Wegeparzellen auch weiterhin gewahr-
leistet bleibt.

Die Lage des Plangebiets sowie die Abgrenzung des Geltungsbereichs sind der nachfolgenden
Abbildung zu entnehmen.
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Abbildung 3: Raumlicher Geltungsbereich , Kachel®
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3 Planungserfordernis, Vorgaben, Rahmenbedingungen
3.1 Ziele der Raumordnung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Die
Raumordnungsziele fir die Stadt Bad Camberg sind im Regionalplan Mittelhessen (RPM) 2010
verankert.

Einordnung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand des Stadtteils Wirges. Im Regionalplan Mittel-
hessen 2010 ist der Bereich Uiberwiegend als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (6.3-2) dar-
gestellt und wird teilweise von einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen (6.1.3-
1) Uberlagert.

Nordlich angrenzend befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (6.1.1-2).
Zudem grenzt das Plangebiet unmittelbar an das Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1) an.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Kennzeichnung des
Geltungsbereichs
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Im Entwurf des Regionalplans Mittelhessen 2025 wird die Flédche weiterhin als Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft dargestellt und teilweise durch einen Regionalen Griinzug Uberlagert.

QUELLE: REGIONALPLAN MITTELHESSEN 2010, EIGENE BEARBEITUNG

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2025 (Entwurf) mit Kennzeich-

nung des Geltungsbereichs
, g —

\|||

|| || \

||\

L
QUELLE: REGIONALPLAN MITTELHESSEN 2025 (ENTWURF), EIGENE BEARBEITUNG
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Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (6.3-2)

,Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft sind fir die landwirtschaftliche Nutzung ein-
schlielich Obst- und Gartenbau geeignete Flachen [...] bilden die Feldfluren abwechslungsrei-
che Landschaftsbilder und regionaltypische Kulturlandschaften. Sie tragen damit entscheidend
zur Erholungseignung bei und sind Lebensraume eines groflen Teils der in Hessen vorkom-
menden Flora und Fauna. Zudem erfolgt in diesen offenen Bereichen der iberwiegende Teil
der Grundwasserneubildung. "

Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft dienen der Sicherung landwirtschaftlicher Nutzflachen.
In der Abwagung ist der landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Die im Plangebiet betroffenen Flachen werden derzeit Giberwiegend ackerbaulich genutzt und
stehen im funktionalen Zusammenhang mit den umliegenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen. Entsprechend sind die agrarstrukturellen Auswirkungen der Planung zu beriicksichtigen.
Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt eine Abwagung zwischen den Belangen
der Landwirtschaft und dem bestehenden Bedarf an Wohnbauflachen. Unter Beriicksichtigung
der im Kapitel ,Siedlungsentwicklung und stadtebauliche Alternativenpriifung" dargestellten
Ergebnisse, insbesondere der begrenzten Innenentwicklungspotenziale und fehlender besser
geeigneter Alternativflachen, wird die Inanspruchnahme der Flache als vertretbar bewertet.

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1)

.In den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frisch-
luftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfiuss gesichert und, soweit erforderlich, wieder-
hergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaBnahmen, die die
Produktion und den Transport frischer und kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden.
Planungen und MaBnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. luft-
hygienisch belasteten Ortslangen verschlechtern kénnen, sollen vermieden werden. Der Aus-
stoB lufthygienisch bedenkiicher Stoffe soll reduziert, zusétzliche Luftschadstoffemittenten sol-
len nicht zugelassen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fir besondere Klimafunktionen. In die-
sen Bereichen sollen die Kalt- und Frischluftentstehung sowie deren Abfluss gesichert und
Beeintrachtigungen der Durchliiftung vermieden werden.

GemaB den Ergebnissen des Umweltberichts kommt dem Plangebiet jedoch nur eine unterge-
ordnete Bedeutung fir die Kalt- und Frischluftproduktion zu. Zwar tragen die vorhandenen
Acker- und Grinlandflachen kleinrdumig zur Kaltluftentstehung bei, die maBgeblichen Funkti-
onen fir die Frischluftversorgung der Ortslage werden jedoch durch groBflachige Offenland-
und Waldbereiche im Umfeld tibernommen. Das Plangebiet selbst libernimmt keine zentrale
Funktion fir den Kaltluftabfluss.

Durch die geplante Bebauung sind lediglich kleinrdumige Veranderungen des Mikroklimas zu
erwarten, die auf das Plangebiet begrenzt bleiben. Eine Beeintrachtigung der Durchliiftung der
bestehenden Ortslage ist aufgrund der Randlage sowie der vorgesehenen Bebauungsstruktur
nicht zu erwarten.

Zur Berlcksichtigung klimatischer Belange sind MaBnahmen zur Durchgriinung sowie zur Be-
grinung der Grundstticksflachen vorgesehen, die zur Minderung von Warmebelastungen und
zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation beitragen.

Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der klimatischen Funktionen im Sinne
des Regionalplans zu erwarten.

Seite 8 von 34



Stadt Bad Camberg, ST Wiirges Planstand:
Bebauungsplan "Kachel" Entwurf 07/2026

Im Zuge der Fortschreibung des Regionalplans Mittelhessen sowie im Rahmen eines Abstim-
mungsgesprachs mit dem Regierungsprasidium GieBen am 01.08.2023 wurde die Siedlungs-
entwicklung der Stadt Bad Camberg erértert.

Dabei wurde seitens des Regierungsprasidiums klargestellt, dass der Eigenentwicklungsbedarf
der Stadtteile nicht ausschlieBlich an der naturlichen Bevolkerungsentwicklung zu bemessen
ist. Vielmehr ist eine abstrakte Bedarfspriifung zugrunde zu legen, bei der insbesondere auch
Zuzugseffekte sowie die Funktion der Stadt Bad Camberg als Wohnstandort im Verdichtungs-
raum zu berticksichtigen sind.

Vor diesem Hintergrund ist es aus raumordnerischer Sicht grundsatzlich vertretbar, die Sied-
lungsentwicklung nicht ausschlieBlich auf die Kernstadt zu konzentrieren, sondern auch in den
Stadtteilen, insbesondere in infrastrukturell gut angebundenen Lagen, maBvoll zu entwickeln.

Im Rahmen der Stellungnahme der Stadt Bad Camberg zur Fortschreibung des Regionalplans
Mittelhessen wurde zudem angeregt, den Bereich ,Kachel™ im Stadtteil Wiirges zumindest als
Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft darzustellen, um die Mdglichkeit einer zukinftigen Sied-
lungsentwicklung planungsrechtlich offenzuhalten.

Hintergrund dieser Anregung war die bereits im Flachennutzungsplan dargestellte, jedoch von
der Genehmigung ausgenommene Wohnbauflache sowie die Ergebnisse der Untersuchung
~Bewertung potenzieller Siedlungsflachen in den Stadtteilen Oberselters, Schwickershausen
und Wirges" (2021).

Fir den Bereich wurde im Zuge der Regionalplanfortschreibung die Darstellung als Vorrang-
gebiet Siedlung Planung bzw. mindestens eine Erweiterung des Vorbehaltsgebiets flir Land-
wirtschaft ohne entgegenstehende Vorrangnutzungen vorgeschlagen. Ziel war es, Entwick-
lungsspielrdume fiir die zukiinftige Siedlungsentwicklung zu sichern und alternative Flachen-
potenziale am Standort Wirges zu erdffnen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Bad Camberg (FNP 2001) als Wohnbauflache Planung dargestellt, wurde gemaB § 5 Abs. 1
Nr. 2 BauGB jedoch im Rahmen der Genehmigung des Flachennutzungsplans ausgenommen
und ist somit nicht Bestandteil des wirksamen Flachennutzungsplans (vgl. Abbildung 6, Aus-
schnitt des wirksamen Flachennutzungsplans: rot umrandeter Bereich). Teilbereiche im Wes-
ten sind zudem als Flachen mit der Zweckbestimmung Streuobst sowie als Landschaftsschutz-
gebiet gekennzeichnet.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist flr Teile des Plangebiets noch eine Darstellung enthal-
ten, die auf ein Landschaftsschutzgebiet Bezug nimmt. Die ,,Wohnbaufldche im Nordosten des
Stadtteils Wirges (Bereich HohenstraBe)" wurde gemaB Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 15.12.2000, wegen aktuell nicht auszurdumender Bedenken der Fachpla-
nungstrager (Lage im LSG Taunus, die Entlassung aus dem LSG wurde seitens der Oberen
Naturschutzbehdrde nicht in Aussicht gestellt), vom Antrag auf Genehmigung des Flachennut-
zungsplans ausgenommen und ist nicht Bestandteil es wirksamen Flachennutzungsplans der
Stadt Bad Camberg.

Diese Darstellung des Landschaftsschutzgebiets entspricht jedoch nicht mehr dem aktuellen
rechtlichen Status. Das urspriinglich geltende Landschaftsschutzgebiet ,LSG Taunus®™ wurde
aufgehoben und steht somit einer FNP Ausweisung/-Anderung nicht mehr entgegen.

GemaB der Stellungnahme der Oberen Naturschutzbehérde vom 15.04.2024 befindet sich das
Plangebiet nicht innerhalb eines festgesetzten Landschaftsschutzgebietes.

Die entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan wird daher im Zuge der parallel durch-
gefiihrten Anderung angepasst.
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Die geplante Entwicklung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der bestehenden
Siedlungsstruktur am norddstlichen Ortsrand des Stadtteils Wiirges dar (vgl. Kapitel ,Sied-
lungsentwicklung und stadtebauliche Alternativenprifung™ der Begriindung).

Da die geplante Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiets somit nicht aus den Darstellun-
gen des wirksamen Flichennutzungsplans entwickelt werden kann, ist eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans erforderlich. Diese erfolgt im Parallelverfahren gemai § 8 Abs. 3 BauGB.
Im Zuge der Flachennutzungsplananderung wird der Bereich kiinftig als Wohnbauflache sowie
teilweise als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dargestellt.

Abbildung 6: Ausschnitt mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs aus dem Flachennutzungs-
plan der Stadt Bad Camberg und gednderter Darstellung

Darstellung alt Darstellung neu

Plankarte 1 ST — Plankarte 1

QUELLE: FLACHENNUTZUNGSPLAN STADT BAD CAMBERG,

QUELLE: FLACHENNUTZUNGSPLAN STADT BAD CAMBERG, EIGENE
EIGENE BEARBEITUNG

BEARBEITUNG

3.2.1 Siedlungsentwicklung und stadtebauliche Alternativenpriifung

Nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie den Zielen der Raum-
ordnung ist die Siedlungsentwicklung vorrangig innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen
durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu vollziehen. Eine Inanspruchnahme von Flachen
im AuBenbereich ist erst dann gerechtfertigt, wenn die vorhandenen Innenentwicklungspoten-
ziale nicht ausreichen.

Innenentwicklungspotenziale

Zur Ermittlung entsprechender Entwicklungsmdglichkeiten wurde durch die Stadt Bad Cam-
berg die Untersuchung ,Bewertung potenzieller Siedlungsflachen in den Stadtteilen Obersel-
ters, Schwickershausen und Wirges" (2021) durchgefiihrt. Gegenstand dieser Untersuchung
war eine systematische Analyse vorhandener Baullicken, Nachverdichtungspotenziale sowie
maoglicher Arrondierungsflachen.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden flir den Stadtteil Wiirges zunachst rund 20 potenzi-
elle Baullicken ermittelt. Eine Aktualisierung des Baullickenkatasters zeigt jedoch, dass derzeit
nur noch 16 Grundstticke als potenzielle Baullicken zu bericksichtigen sind.

Die tatsachliche Aktivierung dieser Flachen ist jedoch nur eingeschrankt mdglich, da sich ein
GroBteil der Grundstiicke im Privateigentum befindet und kurzfristig nicht fur eine bauliche
Entwicklung zur Verfligung steht. Die Differenz zur urspriinglichen Erhebung ergibt sich insbe-
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sondere aus zwischenzeitlichen Entwicklungen, wie erfolgter Bebauung oder veranderter Nutz-
barkeit einzelner Flachen.

Dariiber hinaus sind einzelne Grundstlicke aufgrund ihrer Lage, GroBe, ihres Zuschnitts oder
bestehender Nutzungen nur eingeschrankt geeignet, um kurzfristig zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs beizutragen.

Die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale reichen daher insgesamt nicht aus, um den
bestehenden Bedarf an Baugrundstiicken zu decken.

Bedarf an Wohnbauflachen

Die Stadt Bad Camberg sieht sich seit mehreren Jahren einer anhaltend hohen Nachfrage nach
Baugrundstiicken gegeniiber. Nach Angaben der Stadtverwaltung umfasste die Interessenten-
liste im Juni 2026 eine Anzahl von 990 Bauinteressenten, davon etwa 440 Interessenten aus
Bad Camberg. Die Anzahl der Interessenten steigt stetig und derzeit (Stand April 2026) belauft
sich die Liste auf rund 1.050 Bauinteressenten, davon etwa 490 aus Bad Camberg selbst.
Zudem priorisieren rund 285 Interessenten den Stadtteil Wirges.

Auch die derzeit in Planung befindlichen Baugebiete kdnnen diesen Bedarf nur teilweise de-
cken. Hierzu zahlen:

= das Baugebiet ,In der Hohl" im Stadtteil Schwickershausen mit ca. 24 Bauplatzen,

= das Baugebiet ,Im Geisenstlick" im Stadtteil Oberselters mit ca. 31 Bauplatzen sowie

= das vorliegende Baugebiet ,Kachel" im Stadtteil Wiirges mit ca. 44 Bauplatzen.

Selbst bei vollstandiger Umsetzung dieser Baugebiete kénnen insgesamt nur rund 100 Bau-
grundstlicke bereitgestellt werden. Der bestehende Bedarf an Baugrundstiicken kann daher
weiterhin nicht vollstandig gedeckt werden.

Der im Regionalplan Mittelhessen festgelegte maximale Wohnsiedlungsflachenbedarf flir die
Stadt Bad Camberg betragt flir den Zeitraum bis zum Jahr 2035 insgesamt rund 15 ha. Die
vorliegende Planung stellt einen Beitrag zur Deckung dieses gesamtstadtischen Wohnraumbe-
darfs dar. Im Regionalplan Mittelhessen wird fiir die Siedlungsentwicklung ein Orientierungs-
wert von mindestens 25 Wohneinheiten je Hektar (WE/ha) zugrunde gelegt. MaBgeblich fiir
die Ermittlung der Siedlungsdichte ist dabei die Netto-Wohnbaufldche, welche ausschlieBlich
die Baugrundstiicke umfasst und ErschlieBungsflachen sowie 6ffentliche Griin- und Freiflachen
nicht beriicksichtigt.

Flr das Plangebiet ,Kachel" ergibt sich bei einer Netto-Wohnbauflache von ca. 23.245 m2 (rd.
2,32 ha) und der geplanten Entwicklung von rund 44 Baugrundstlicken eine rechnerische
Bandbreite von 44 bis maximal 88 Wohneinheiten. Das entspricht einer Siedlungsdichte von
ca. 19 WE/ha im Minimalfall und ca. 38 WE/ha im Maximalfall. Unter Beriicksichtigung einer
realistischen Ausnutzung der zuldssigen Wohneinheiten ergibt sich eine durchschnittliche
Dichte von rund 28 WE/ha.

Damit wird der im Regionalplan Mittelhessen vorgegebene Orientierungswert im Mittel einge-
halten und leicht Gberschritten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die tatsachliche Umsetzung
der zuldssigen Bebauung, insbesondere im Hinblick auf die Realisierung von Einzel- oder Dop-
pelhdusern, variieren kann. Gleichzeitig wird durch die geplante, liberwiegend durch Einzel-
und Doppelhduser gepragte Bebauungsstruktur eine stadtebaulich angemessene und ortsbild-
vertragliche Entwicklung gewahrleistet.

Priifung von Alternativflachen

Neben der Innenentwicklung wurden im Rahmen der genannten Untersuchung auch potenzi-
elle Siedlungsentwicklungsflachen an den Ortsréndern betrachtet und hinsichtlich ihrer Eig-
nung bewertet. Dabei wurden insbesondere Kriterien wie die Lage zur bestehenden Siedlungs-
struktur, die verkehrliche ErschlieBung, Auswirkungen auf landwirtschaftliche Nutzflachen so-
wie naturschutzfachliche und klimatische Belange beriicksichtigt.
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Flache ,Gra3"

Eine sudlich der Ortslage gelegene potenzielle Entwicklungsflache (,,GraB") wurde im Rahmen
der Potenzialanalyse gepriift. Fiir diese Flache wurden jedoch erhebliche Restriktionen festge-
stellt. Diese betreffen insbesondere naturschutzfachliche Belange (u.a. vorhandene Gehdlz-
und Obstbestande sowie potenzielle artenschutzrechtliche Betroffenheiten), erschlieBungs-
technische Einschrankungen (insbesondere mangelnde Andienbarkeit einzelner Grundstiicke)
sowie Konflikte mit landwirtschaftlichen Nutzungen.

Zudem bestehen aufgrund der Lage an der Frankfurter StraBe verkehrliche Einschrankungen.
Insgesamt stellt die Flache daher keine stadtebaulich besser geeignete Alternative dar.

Fldche , Ober dem Kuhweg IT"

Eine weitere gepriifte Flache befindet sich im Bereich ,Ober dem Kuhweg II" am &stlichen
Ortsrand von Wiirges.

Die Flache ist aus raumordnerischer Sicht mit mehreren Restriktionen belegt (Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft, Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen sowie teilweise Grund-
wasserschutz). Im Entwurf des Regionalplans ist zusétzlich eine Uberlagerung durch den Re-
gionalen Griinzug vorgesehen.

Daruber hinaus bestehen wasserwirtschaftliche Anforderungen aufgrund der Lage im Bereich
eines Trinkwasserschutzgebietes (Schutzzone III, angrenzend Zone II). Die vorhandenen
Baumreihen entlang des Kuhwegs sind von hoher landschaftsbildpragender Bedeutung und
schranken die ErschlieBungsmoglichkeiten erheblich ein.

Auch aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen Nutzungskonflikte. Insgesamt stellt die Flache
aufgrund der genannten Restriktionen keine stadtebaulich besser geeignete Alternative dar.

Abbildung 7: Potenzialflachen Wiirges
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Flache , Kachel"

Die Flache ,Kachel* wurde bereits im Rahmen der Potenzialanalyse (2021) betrachtet. Die dort
untersuchte Flache entsprach jedoch lediglich einem kleineren Teilbereich der im Flachennut-
zungsplan dargestellten, jedoch von der Genehmigung ausgenommenen Wohnbauflache.

Die vorliegende Planung umfasst eine erweiterte und stadtebaulich optimierte Abgrenzung,
die eine geordnete ErschlieBung sowie eine funktionale Einbindung in die bestehende Sied-
lungsstruktur ermdglicht. Insbesondere wird eine klare Arrondierung des Ortsrandes erreicht.
Bereits in der damaligen Bewertung wurde die Flache aufgrund ihrer Lage im Anschluss an
bestehende Wohnbebauung grundsatzlich als entwicklungsfahig eingeschatzt. Die Einschran-
kungen bezogen sich insbesondere auf die geringe FlachengréBe und die begrenzte Anzahl
moglicher Baugrundstiicke.

Die vorliegende Planung stellt somit eine weiterentwickelte Konkretisierung der bereits unter-
suchten Flache dar.

Standortbewertung des Plangebiets

Das Plangebiet ,Kachel" schlieBt unmittelbar an bestehende Wohnbebauung an und ermdglicht
eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des norddstlichen Ortsrandes von Wiirges. Die vor-
handene Infrastruktur kann genutzt und erganzt werden.

Der Stadtteil Wiirges verfiigt liber eine gute o6rtliche Infrastruktur (u. a. Grundschule, Kinder-
garten, Nahversorgung, gastronomische Angebote sowie OPNV-Anbindung). Zudem besteht
eine gute verkehrliche Anbindung an die Kernstadt Bad Camberg sowie an das liberregionale
Verkehrsnetz.

Die Stadt Bad Camberg tGbernimmt im Regionalplan Mittelhessen die Funktion eines Grund-
zentrums und hat damit die Aufgabe, eine angemessene Wohnraumversorgung sicherzustel-
len. Aufgrund der Lage im Einflussbereich des Rhein-Main-Gebiets besteht zudem eine erhdhte
Nachfrage nach Wohnraum.

Gesamtbewertung

Die Priifung der Innenentwicklungspotenziale zeigt, dass diese nicht ausreichen, um den be-
stehenden Bedarf an Baugrundstlicken zu decken. Gleichzeitig stehen keine stadtebaulich bes-
ser geeigneten Alternativflachen zur Verfligung, die unter vergleichbaren Rahmenbedingungen
kurzfristig entwickelt werden kénnen.

Die Entwicklung der Flache ,Kachel" stellt daher eine nachvollziehbare und stadtebaulich sinn-
volle Erganzung der bestehenden Siedlungsstruktur dar. Durch die unmittelbare Anbindung an
die vorhandene Bebauung sowie die Nutzung bestehender Infrastrukturen wird eine geordnete
Siedlungsentwicklung gewahrleistet.

4 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Durchflihrung einer Umweltpri-
fung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Um-
weltbericht dokumentiert. Ergdnzend wurden ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag sowie ein
Bodenfachbeitrag erarbeitet.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplans
im Bereich ,Kachel", da die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans nicht den ge-
planten Nutzungen entsprechen.

Zur fachlichen Absicherung der Planung wurden folgende Gutachten und Fachbeitrage erstellt
und in die Planung eingestellt:

= Verkehrsuntersuchung

= Gutachten zu den Larmeinwirkungen durch einen landwirtschaftlichen Betrieb

Seite 13 von 34



Stadt Bad Camberg, ST Wiirges Planstand:
Bebauungsplan "Kachel" Entwurf 07/2026

= Immissionsschutztechnisches Gutachten (Geruch)
= Baugrunduntersuchung sowie geo- und abfalltechnisches Gutachten
= Fachbeitrag Wasserwirtschaft

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom
17.03.2025 bis einschlieBlich 18.04.2025 durchgeflihrt. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden im Zeitraum vom 13.03.2025 — 18.04.2025 gemaB § 4 Abs. 1
BauGB beteiligt.

Im weiteren Verfahren erfolgt nach Fassung des Entwurfs- und Offenlagebeschlusses die férm-
liche Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behor-
den gemaB § 4 Abs. 2 BauGB. Die eingegangenen Stellungnahmen werden im Rahmen der
Abwagung bericksichtigt. Der Satzungsbeschluss wird durch die Stadtverordnetenversamm-
lung gefasst.

Verfahrensiibersicht Datum
Aufstellungsbeschluss 15.02.2023 und 25.06.2024
Amtliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und friihzeitiger Of- | 13.03.2025
fentlichkeitsbeteiligung

Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB 17.03.2025 — 18.04.2024
Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB 13.03.2025 — 18.04.2024
Entwurfs- und Offenlagebeschluss Im weiteren Verfahren
Amtliche Bekanntmachung der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung Im weiteren Verfahren
Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB Im weiteren Verfahren
Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB Im weiteren Verfahren
Feststellungsbeschluss FNP-Anderung Im weiteren Verfahren
Satzungsbeschluss Bebauungsplan Im weiteren Verfahren

5 Festsetzungen

5.1 Artder baulichen Nutzung

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Genehmigungsvorausset-
zungen fiir den Neubau von Wohnhausern zu schaffen. Im Plangebiet sollen demnach Flachen
als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, um die Voraussetzungen zur Bebauung zu
Wohnzwecken zu schaffen.

Das Planungsvorhaben flgt sich an die angrenzende vorhandene Bebauung im Westen des
Plangebiets an.

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind:
= Wohngebdude,
= Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen entspricht
der stadtebaulichen Zielsetzung, keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der
angestrebten stadtebaulichen Qualitat des Allgemeinen Wohngebietes entgegenstehen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ), der maximal zulassigen Gebaudehohe (OKgeb.), SOWiE
durch die Anzahl der Vollgeschosse.
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Um eine angemessene bauliche Dichte und eine stadtebaulich vertragliche Nutzung des Plan-
gebietes zu gewahrleisten, wird die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 und die
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzungen orientieren sich an den Ge-
gebenheiten des angrenzenden Allgemeinen Wohngebiets ,Schéne Aussicht/Bornweg", dass
eine GFZ von 0,7 und eine GRZ von 0,4 aufweist. Dadurch wird eine harmonische Anpassung
an die bestehende Bebauung erreicht und eine ausreichende Freiflachenversorgung sicherge-
stellt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 orientiert sich am geplanten Vorhaben und
erfasst die innerhalb des ausgewiesenen Baufensters zu errichtenden Hauptanlagen.

GemaB der Nutzungsschablone wurde die maximale Anzahl der Vollgeschosse auf zwei fest-
gelegt. Vollgeschosse sind solche, die nach den landesrechtlichen Vorschriften (Hessische Bau-
ordnung) als Vollgeschosse gelten oder auf ihre Anzahl angerechnet werden. Diese Festset-
zung greift die Vorgaben des angrenzenden Bebauungsplans auf und bertiicksichtigt die beste-
hende Bebauung im westlichen und umliegenden Bereich.

GemalB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO zur Hohenentwicklung von Gebauden inner-
halb des Plangebietes wird neben der maximalen Zahl von zwei Vollgeschossen die weitere
Hohenrestriktion Oberkante der Gebaude (OKgeb.) auf 9 m festgesetzt. Unterer Hohenbezugs-
punkt fir die BemaBung der Hohe baulicher Anlagen ist die Héhenlage der an das Grundstiick
angrenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (als BaustraBe oder fertig ausgebaute
StraBe) in Hohe der Mitte der (iberbaubaren Grundstiicksflache. Bei Eckgrundstiicken ist die
Verkehrsflache, die die Grundstiickszufahrt herstellt, maBgebend. Dieser Bezugspunkt gilt im
Ubrigen im Sinn von § 2 Abs. 6 HBO generell als maBgebliche Mindesththe der Geldndeober-
flache, soweit die natlrliche Gelandeoberflache unter diesem Bezugspunkt liegt. Die Hohen-
festsetzung nimmt Bezug auf die oberste substanzielle Kante einer baulichen Anlage, nicht
jedoch auf darliber hinausragende technische Zubehéranlagen untergeordneter Dimension.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die Bau-
grenzen bezeichnen den duBeren Rand, bis zu dem Gebaude errichtet werden dirfen. In Kon-
kurrenz von Baugrenze und GRZ gilt die enger gefasste Festsetzung. Fir die Bemessung der
zuldssigen Grundflachen gelten die Regelbestimmungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), hier insbesondere der §§ 19 und 23 BauNVO.

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise. Gebdude sind in offener Bauweise und mit seitlichen
Grenzabstdnden zu errichten. Zuldssig sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser.

Garagen, Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen (gem. § 12 und § 14 BauNVO) sind
innerhalb und auBerhalb der durch die Baugrenzen definierten liberbaubaren Grundstticksfla-
chen auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig. Die landesrechtlichen Bestimmungen Uber
Abstdnde und Abstandsflachen (§ 6 HBO) bleiben unbertihrt.

5.4 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet
je Wohngebdude maximal zwei Wohnungen zuldssig sind. Doppelhduser auf einem Grundstiick
gelten als ein Wohngebdaude.
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Mit der Festsetzung soll somit insbesondere erreicht werden, dass die in diesem Bereich ge-
plante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der westlich anschlieBenden
Bebauung angepasst ist. Zudem soll durch die Festsetzung auch das MaB des planinduzierten
Verkehrsaufkommens gesteuert und begrenzt werden.

5.5 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

GemaR der geplanten GebietserschlieBung werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt, um die planungsrechtlich gesicherte Umsetzung zu gewahrleisten. Die je-
weiligen Zweckbestimmungen sind in der Planzeichnung durch Planeintrag gekennzeichnet.

5.6 Offentliche Griinfliche (0G), hier Zweckbestimmung Regenwasser-
riickhaltung (Retention in Rigolen) und Spielangebote (§ 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB)

Die festgesetzte offentliche Griinflache dient der Kombination von Regenwasserriickhaltung
und wohnungsnahen Aufenthalts- und Spielangeboten.

Zulassig ist die Anlage einer unterirdischen Regenwasserriickhaltung (Retention in Rigolen).
Die Flache ist begriint anzulegen. Oberirdische bauliche Nebenanlagen in Form von Spielgera-
ten und sonstigen Einrichtungen zur Freizeitgestaltung fiir Kleinkinder / Kinder / junge Erwach-
sene und Senioren sowie fiir Sitzgelegenheiten und Witterungsschutz zulassig.

Innerhalb der Flache ist die Anlage einer unterirdischen Regenwasserriickhaltung (Rigolensys-
tem) zuldssig. Die Flache ist oberirdisch als begriinte Freifldche auszubilden. Erganzend sind
bauliche Nebenanlagen in Form von Spielgeraten, Aufenthalts- und Sitzbereichen sowie Ein-
richtungen fir verschiedene Altersgruppen zulassig.

Zur Sicherstellung eines geordneten und schadlosen Umgangs mit anfallendem Niederschlags-
wasser werden im Plangebiet MaBnahmen der Regenwasserbewirtschaftung festgesetzt.
Grundlage hierflr bildet die fachgutachterliche Ermittlung des erforderlichen Rickhaltevolu-
mens unter Berlcksichtigung der geplanten Versiegelung, der értlichen Bodenverhaltnisse so-
wie der hydraulischen Leistungsfahigkeit des bestehenden Entwdsserungssystems. Ziel der
Festsetzung ist es, die durch die geplante Bebauung verursachte Erhdéhung des Oberflachen-
abflusses auszugleichen und eine Uberlastung der vorhandenen Entwésserungsanlagen zu ver-
meiden. Gleichzeitig sollen nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Grundstlicke und Inf-
rastrukturen ausgeschlossen werden. Damit wird den wasserwirtschaftlichen Anforderungen
sowie den Grundsatzen des § 55 WHG Rechnung getragen.

Die Riickhaltung des Niederschlagswassers und die gedrosselte Abgabe dessen in das Kanal-
netz erfolgen Uber unterirdische Rigolensysteme mit entsprechend dimensioniertem Volumen.
Die Bemessung basiert auf der zugrunde liegenden Entwasserungsplanung und ist im Rahmen
der ErschlieBung verbindlich umzusetzen.

Durch die Kombination von wasserwirtschaftlicher Funktion und Aufenthaltsqualitat wird eine
flachensparende und multifunktionale Nutzung der 6ffentlichen Griinflache erreicht.

Die Herstellung, dauerhafte Sicherung und Unterhaltung der Anlagen erfolgen im Rahmen der
offentlichen ErschlieBung.
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5.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Natur-, Boden- und
Wasserhaushalt einher. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann der Eingriff minimiert
werden.

Hofflachen, Terrassen, PKW-Stellplatze und private Verkehrsflachen (Grundstlickszuwegun-
gen, Garagen- und Stellplatzzufahrten usw.) sind in wasserdurchlassigen Bauweisen zu befes-
tigen, sofern nicht besondere Anforderungen an die Barrierefreiheit andere Befestigungsarten
erfordern. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad madglichst ge-
ringgehalten wird und die natlrlichen Bodenfunktionen nicht liber das erforderliche MaB hin-
ausgehend beeintrachtigt werden.

Innerhalb der als G 1 und G 2 festgesetzten Flachen sind geschlossene standortgerechte
Laubgehdlzhecken anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (vgl. Textliche Festsetzung 6.2).
Bestehende Gehdlze sind zu erhalten und zu integrieren.

Innerhalb der als G 3 festgesetzten Flache ist an deren nérdlichen Rand abgrenzend zum
geplanten Wohngebiet eine 5 m breite geschlossene standortgerechte Laubgehdlzhecke anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf der weiteren Flache sind insgesamt mindestens acht Obstbaume traditioneller Sorten zu
pflanzen (siehe Pflanzliste 3). Die verbleibende Flache ist als extensiv genutzte Wiese zu ent-
wickeln. Festsetzungen zur durchzuflihrenden Mahd und Nachsaat sind in den textlichen Fest-
setzungen Nr. 6.3 festgehalten. Eine Nachbeweidung der Flache durch Ziegen und Schafe ist
zulassig, sofern die Baume wirksam vor Schaden geschitzt werden. Ebenso ist das Aufstellen
von Bienenstdcken zuldssig (vgl. Textliche Festsetzung 6.3).

Im Plangebiet wurde am &stlichen Rand ein Revier der Feldlerche nachgewiesen. Zur Kompen-
sation des betroffenen Brutreviers muss durch eine CEF-MaBnahme entsprechend ein Aus-
gleich geschaffen werden. Im zugehdrigen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage des
Bebauungsplans), erstellt durch das Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl ,, IBU
Staufenberg", wird die CEF-MaBnahme ,C 01" (artspezifische MaBnahme zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG festgelegt: ,,Nutzungsextensivierung und Blihstrei-
fen flr Feldlerche®. Auf einer im Besitz der Stadt Bad Camberg liegenden landwirtschaftlichen
Flache wird der geforderte Blihstreifen (G 4) mit anschlieBendem Schwarzbrachestreifen
(G 5) von 6 m Breite festgelegt zur Anlage und Pflege. Dargestellt sind die Flachen gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB unter den Bezeichnungen ,G 4" und ,G 5".

5.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
und Flachen fiir Anpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Sicherung einer angemessenen Durchgriinung des Plangebiets sowie zur Einbindung in
das Landschaftsbild werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Anpflanzen und zum Erhalt
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ge-
troffen.Zur Erhaltung von Bestandsbdumen wurden die in der Planzeichnung eingezeichneten
Baume zum Erhalt festgesetzt. Zudem sind zur Gebietsdurchgriinung je angefangene 100 gm
nicht Uberbaubare Grundstlicksflache (nach Grundflachenzahl zu errechnen) ein Laubbaum
oder ein Obstbaum bewahrter regionaler Sorten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (vgl.
Textliche Festsetzungen 7.1). Erganzend hierzu sind mindestens 30 % der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sind mit einheimischen und standortgerechten Bdumen und Straduchern zu
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begriinen. Hierbei ist je angefangener 200 m2 Grundstiicksflache ein standortheimischer Laub-
baum 2. oder 3. Ordnung oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

Die Standorte der Straucher und Baume auf den Baugrundstiicken sind freigestellt. Fiir An-
pflanzungen sind standortgerechte, resiliente Laub- und Obstgehdlze (Baume und Straucher)
zu verwenden. (vgl. Textliche Festsetzungen 7.2).

Die zum Anpflanzen und zum Erhalt festgesetzten Baume, Straucher und sonstige Bepflanzun-
gen sind fachgerecht zu pflegen, bei Ausféllen zu ersetzen. Die Baume sind mit einer Windsi-
cherung (Baumpfahl) zu versehen (vgl. Textliche Festsetzungen 7.3).

6 Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange
6.1 Wasserwirtschaft, Grundwasserschutz

Die wasserwirtschaftlichen Belange wurden im Rahmen des durch die Ingenieurgesellschaft
Muller mbH (igmbh) erarbeiteten wasserrechtlichen Fachbeitrags (Erlduterungsbericht, Stand
2026, Vorabzug) untersucht. Erganzend hierzu wurde ein Baugrundgutachten erstellt, das ins-
besondere Aussagen zu den Bodenverhaltnissen und den Versickerungseigenschaften im Plan-
gebiet trifft. Die Ergebnisse beider Fachgutachten sind in die vorliegende Planung eingeflossen.
Das Plangebiet (Bereich der Baugrundstiicke und verkehrlichen ErschlieBung) umfasst eine
Flache von rund 2,75 ha und soll als Wohnbaugebiet entwickelt werden. Die ErschlieBung
erfolgt Gber die HohenstralBe.

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in
der Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grund-
wasservorkommen wie folgend behandelt:

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten.

In der Umgebung befinden sich mehrere festgesetzte Trinkwasserschutzgebiete, darunter das
Trinkwasserschutzgebiet , Tiefbrunnen Untere Etzwiese" in ca. 300 m sliddstlicher Entfernung
sowie das Trinkwasserschutzgebiet ,Tiefbrunnen Am Mihlberg" in ca. 500 m westlicher Ent-
fernung. Ein weiteres Schutzgebiet (, Tiefbrunnen Blinzelberg™) befindet sich in rund 760 m
Ostlicher Richtung. Diese Schutzgebiete werden durch die Planung nicht direkt berihrt. Auf-
grund der Entfernung sowie der topografischen Verhaltnisse sind Beeintrachtigungen nicht zu
erwarten. Hydrogeologisch ist das Plangebiet dem GroBraum ,West- und mitteldeutsches
Grundgebirge" sowie dem hydrogeologischen Raum ,Rheinisches Schiefergebirge®™ zuzuord-
nen. Es liegt Uberwiegend in einer hydrogeologischen Einheit mit mittlerer Durchlassigkeit
(Grundwasserleiter), wahrend Teilbereiche gering durchlassige Festgesteine (Grundwasserge-
ringleiter) aufweisen.
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Abbildung 8: Ubersicht Trinkwasserschutzgebiete
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QUELLE: WRRL.HESSEN.DE (AUSZUG AUS ERLAUTERUNGSBERICHT ZUM FACHBEITRAG WASSERWIRTSCHAFT VON DER INGENIEURGESELL-
SCHAFT MULLER MBH ,,IGMBH", STAND 2026, VORABZUG)

Oberflaichengewdsser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der siidéstlich verlaufende Schwab-
ach sowie der westlich gelegene Emsbach und deren jeweilige Uberschwemmungs- und Ab-
flussbereiche werden durch die Planung nicht beriihrt.

Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebigte
Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete gemaB § 76 WHG.
Hochwasserbedingte Einschrdankungen fiir die geplante Nutzung bestehen daher nicht.

Niederschlagswasser und Entwéadsserung

Die Entwasserung des Plangebiets ist im Trennsystem vorgesehen. Das anfallende Schmutz-
wasser wird Uber das bestehende Kanalnetz abgeftihrt.

Aufgrund der im Baugrundgutachten festgestellten sehr geringen Wasserdurchlassigkeit der
anstehenden Bdden (kf-Werte von etwa 10-¢ bis 10-8 m/s) ist eine fldchenhafte Versickerung
von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht méglich. Das Niederschlagswasser wird daher
zentral zuriickgehalten und gedrosselt abgeleitet.

Hierzu ist ein Rigolensystem innerhalb des Plangebiets vorgesehen. Das erforderliche Rickhal-
tevolumen wurde gemaB DWA-A 117 ermittelt und betrégt rund 303 m3. Zur Vermeidung
hydraulischer Uberlastungen des bestehenden Kanalnetzes erfolgt die Ableitung mit einer ge-
drosselten Abflussspende von 10 I/s*ha, entsprechend einem Drosselabfluss von etwa 12,5 I/s.
Die Einleitung erfolgt aufgrund der topografischen Verhaltnisse in den bestehenden Mischwas-
serkanal in der H6henstraBe am Schacht CWM2. Eine alternative Ableitung, insbesondere in
Richtung der StraBe ,Schéne Aussicht" oder in ein Gewasser, ist aufgrund der Gelandeverhalt-
nisse und fehlender Anschlussmaéglichkeiten nicht umsetzbar.

Die hydraulische Kanalnetzberechnung zeigt, dass ein 3-jahrliches Regenereignis einstaufrei
und ein 5-jéhrliches Regenereignis (iberstaufrei abgeleitet werden kann. Die Uberpriifung der
Behandlungsbedurftigkeit gemaB DWA-A 102-2 ergibt, dass fur das anfallende Niederschlags-
wasser keine zusatzliche Behandlung erforderlich ist.
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Starkregen und AuBengebietszufliisse

Das Plangebiet wird durch ein AuBeneinzugsgebiet von rund 3,05 ha beeinflusst. Die angren-
zenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt und weisen ein Gefalle von etwa 2-5 % auf.
Aufgrund der topografischen Verhaltnisse ist insbesondere aus dstlicher Richtung mit oberfla-
chigem Zufluss bei Starkregenereignissen zu rechnen.

Abbildung 9: FlieBpfadkarte
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QUELLE: STARKREGENVIEWER HESSEN (2025), EIGENE BEARBEITUNG MIT ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHS

GemaB der FlieBpfadkarte sowie den Auswertungen des Starkregenviewers Hessen verlaufen
FlieBwege im Bereich des Plangebiets.

Die AuBengebietsabfllisse wirken gemaB Fachbeitrag Wasserwirtschaft nicht unmittelbar auf
das Entwasserungssystem, sondern treffen zunachst auf die geplanten ErschlieBungs- und
Freiflachen. Daher sind bei der Planung und Ausfiihrung der Freiflachen geeignete MaBnahmen
zur schadlosen Ableitung und Riickhaltung von Oberflachenwasser zu beriicksichtigen.

Zur Sicherung gegeniber AuBengebietszufllissen wird am dstlichen Rand des Plangebiets eine
MaBnahmenflache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Innerhalb dieses Bereichs ist
die Anlage einer Mulde zur Aufnahme und Riickhaltung von Oberflachenabfliissen vorgesehen.
Eine kaskadierende Ausbildung kann zur Verbesserung der Riickhaltewirkung beitragen.
Erganzend sind die allgemeinen Hinweise und Handlungsempfehlungen des Landes Hessen
zum Umgang mit Starkregenereignissen bei der weiteren Planung und Umsetzung zu bertick-
sichtigen.

In der Starkregen-Hinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebie-
tes im Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitdt als nicht erhéht
gekennzeichnet. Im ndrdlichen Bereich ist ein minimaler Bereich im Bereich der erhéhten Vul-
nerabilitat dargestellt.
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Abbildung 10: Starkregen-Hinweiskarte
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QUELLE: STARKREGENVIEWER HESSEN (2025), EIGENE BEARBEITUNG MIT ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHS

Schmutzwasser

Die Ermittlung des zu erwartenden Schmutzwasseranfalls erfolgt auf Grundlage der geplanten
Nutzung als Wohngebiet. Bei Annahme von 44 Baugrundstiicken, maximal 88 Wohneinheiten
und einer durchschnittlichen Belegung von 3 Einwohnern je Wohneinheit ergibt sich eine po-
tenzielle Einwohnerzahl von rund 264 Personen.

Auf Basis eines spezifischen Wasserverbrauchs von 120 I/(E*d) sowie eines Tagesspitzenfak-
tors ergibt sich ein Schmutzwasseranfall von rund 0,66 |/s. Die zusatzlichen Abwassermengen
kdnnen Uber das bestehende Kanalnetz abgefiihrt werden.

Die Auswirkungen auf die Klaranlage sowie auf die Entlastungsanlagen werden im Rahmen
der aktuell in Fortschreibung befindlichen SMUSI-/MOMENT-Berechnung berticksichtigt.

Trinkwasserversorgung

Die offentliche Trinkwasserversorgung des Stadtteils Wiirges erfolgt tGber das bestehende Ver-
sorgungsnetz der Stadtwerke Bad Camberg. Grundlage der Wasserversorgung bildet die Was-
serversorgungsstudie der Stadtwerke Bad Camberg aus den Jahren 1996/1997, in der sowohl
der damalige Bestand als auch ein prognostizierter Endausbauzustand betrachtet wurden.

Die Versorgung des Stadtteils erfolgt liber die Tiefbrunnen Wiirges I (,Blinzelberg™), Wiirges
IT (,Untere Etzwiese") sowie Wiirges III (,Walsdorfer Weg"), welcher im Jahr 2005 zusétzlich
in die Versorgung eingebunden wurde. Erganzend besteht seit dem Jahr 2006 eine teilweise
Anbindung an den Tiefbrunnen ,Mihlberg" zur Erhéhung der Versorgungssicherheit und zur
Entlastung der 6rtlichen Brunnenanlagen bei RegenerierungsmaBnahmen.

Fir die drei Tiefbrunnen bestehen wasserrechtlich genehmigte Entnahmemengen von insge-
samt rund 220.000 m3/Jahr. Die tatsachlichen Forder- und Verbrauchsmengen der vergange-
nen Jahre zeigen, dass die Trinkwasserversorgung des Stadtteils grundsatzlich gesichert ist.

Der zukiinftige Trinkwasserbedarf des Plangebiets wurde im wasserwirtschaftlichen Fachbei-
trag ermittelt. Bei einer angenommenen Einwohnerzahl von rund 264 Personen ergibt sich ein
zusatzlicher Wasserbedarf von ca. 11.563 m3 pro Jahr bzw. rund 31,7 m3 pro Tag. Nach An-
gaben der Stadtwerke Bad Camberg kann dieser zusatzliche Bedarf durch die vorhandenen
Gewinnungsanlagen abgedeckt werden.
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Die Stadtwerke Bad Camberg haben zudem im Jahr 2024 eine sogenannte ,Wasserampel®
eingeflihrt, Gber welche bei moglichen Versorgungsengpassen informiert wird. Hierdurch soll
insbesondere in Trockenperioden ein sensibler Umgang mit Trinkwasser unterstitzt werden.

Der Mehrbedarf durch das Neubaugebiet , Kachel" in Hohe von 11.563 m3 pro Jahr bzw. 31,68
m3/ Tag ist durch die Tiefbrunnen abdeckbar.

Abbildung 11: Anbindung an bestehende Kandle der H(:jhenstraBe
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QUELLE: FACHBEITRAG WASSERWIRTSCHAFT — ERLAUTERUNGSBERICHT VON IGMBH (2026, VORABZUG)

Brandschutz

Offentlich-rechtliche Verkehrsflidchen sind so auszubilden, dass fiir Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellfldchen zur Verfligung stehen.
Einzelheiten sind mit der zustdndigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungs-
planung abzustimmen.

GemaB § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uiber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe
und den Katastrophenschutz (HBK) ist es Aufgabe der Gemeinde/Stadt eine den &rtlichen Ver-
haltnissen entsprechende Léschwasserversorgung zu gewahrleisten.

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeitsblattes des DVGW
Nr. W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung" si-
cherzustellen. Fiir die Loschwasserentnahme aus der Sammelwasserversorgung sind nur Uber-
flur- bzw. Unterflurhydranten zugelassen. Diese sind nach dem Arbeitsblatt des DVGW Nr. W
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331 ,Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten" i.V.m. dem Arbeitsblatt W 400-1 , Techni-
sche Regeln Wasserverteilungsanlagen, Teil 1%, auszufiihren. Einzelheiten sind mit der zustan-
digen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Die Léschwasserversorgung ist im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemaB den
Vorgaben des Brandschutzes zu prifen. Im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen sind
die Anlagen ausreichend zu dimensionieren.

Der erforderliche Loschwasserbedarf flir das geplante Allgemeine Wohngebiet wurde gemaB
DVGW-Arbeitsblatt W 405 anhand der geplanten baulichen Nutzung mit 48 m3/h (ber einen
Zeitraum von zwei Stunden angesetzt. GemaB den vorhandenen Loschwasserplanen steht am
Hydranten SW06001 rechnerisch eine Entnahmemenge von rund 74,8 m3/h zur Verfligung.
Im Bereich HohenstraBe / Schéne Aussicht / Bornweg sowie BergstraBe kénnen derzeit 48
m3/h garantiert werden.

Die konkrete Ausgestaltung der Léschwasserversorgung sowie die Anordnung der Hydranten
sind im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung mit der zustandigen Brandschutzdienst-
stelle und den Stadtwerken Bad Camberg abzustimmen.

Tabelle 1: Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf unter Beriicksichtigung der baulichen Nut-
zung und der Gefahr der Brandausbreitung

Kleinsiedlungsgebiete
(ws)@
Reine Wohngebiete
(WR) Gewerbegebiete (GE)
Allgemeine
. Wohngebiete (WA) _
Bauliche Nutzung nach § 17 der . Industrie-
Baunutzungsverordnung {B;;t)mdere Wabngebiete Gebiete (Gl)
Mischgebiete (M)
Urbane Gebiete (MU) .
Dorfgebiete (MD) ¥ Kerngebiete (MK}
dorfliche Wohngebiete
(MDW)
Zahl der Vollgeschosse (N) MN=3 =3 MN=3 MN=1 M>1
R 03<GFZ 07<GFZ | 03<GFZ | 07 <GFZ 1<GFZ
Gescholflaichenzahl * (GFZ)
=07 =12 =07 <1 =24
Baumassenzahl ® (BMZ) - - - - - BMZ <9
Léschwasserbedarf
Bei unterschiedlicher Gefahr der I/ min Il min I/ min I¥ min I/ min I/ min
Brandausbreitung (m?/h) (m*/h) (m*/h) (m?#/h) (m*/h) (m?*/h)
. -—
Klein 800 (48) 1600 (96) | 800 (48) 1.600 (96) | 1.600 (96)
Mitte] ] 1.600 (96) | 1.600(96) | 1.600 (96) 1.600 (96) 3.200 (192)
Grok 1.600 (96) | 3.200(192) | 1600 (96) | 3.200(192) | 3.200(192)
Uberwiegende Bauart
feuerbestandige 9, hochfeuernemmende 9 oder feuernemmende
Umfassungen, harte Bedachungen ¢
Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht hochfeuernemmend oder
nicht feuerhemmend, harte Bedachungen; oder Umfassungen
feuerbestandig oder feuerhemmend, weiche Bedachungen
Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend; weiche
Bedachungen, Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert). Stark
behinderte Zuganglichkeit, Haufung von Feuerbricken usw.

Erlduterungen

Die Richtwerte beziehen sich auf den Mormalfall, d.h. auf die vorhandene beziehungsweise im Bebauungsplan vorgesehene
bauliche Nutzung. Fir Einzelobjekte sind begriindete Ausnahmen zulassig.
a) | Soweit nicht unter kleinen Iandlichen Ansiedlungen fallend (2-10 Anwesen)

b)

Geschofflachenzahl = Verhaltnis von Geschoflflache zu Grundstiicksfidche

c) Baumassenzahl = Verhaltnis vom gesamten umbauten Raum zur Grundstucksfiache
d)

Die Begriffe ,feuerhemmend”, jhochfeuerhemmend® und feuerbesténdig” sowie ,harte Bedachung® und weiche
Bedachung sind baurechtlicher Art.

e) Begriff nach DIN 14011 Teil 2: Brandausbreitung ist die raumliche Ausdehnung eines Brandes Uber die
Brandausbruchstelle hinaus in Abhangigkeit von der Zeit*. Die Gefahr der Brandausbreitung wird umso héher, je
brandempfindlicher sich die Uberwiegende Bauart eines Lischbereiches erweist.

Tabelle 1 Richtwerte fur den Loschwasserbedart

QUELLE: TABELLE 1, DVGW W 405
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Grundwasser und Versickerung

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde kein Grund- oder Schichtenwasser angetroffen.
Die Boden sind als schwach feucht bis feucht einzustufen.

Zur Foérderung der Grundwasserneubildung werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Be-
grinung nicht Uberbaubarer Flachen sowie zur wasserdurchldssigen Befestigung von Neben-
flachen getroffen. Eine dariiber hinausgehende Versickerung ist aufgrund der Bodenverhalt-
nisse nicht maoglich.

Die Entwasserung erfolgt daher geordnet (ber Riickhaltung und gedrosselte Ableitung in das
bestehende Kanalnetz.

6.2 Altflachen, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz:

Flr den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kachel® liegen nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenverunreinigungen vor. Ge-
maB Stellungnahme des Regierungsprasidiums GieBen vom 15.04.2025 sind flir das Plangebiet
keine Eintrage in der Altflachendatei vorhanden.

Sollten im Zuge von Bauarbeiten dennoch Auffalligkeiten festgestellt werden, die auf schadli-
che Bodenveranderungen oder Altlasten hindeuten, sind die Arbeiten unverziglich einzustellen
und der Sachverhalt der zustandigen Behorde anzuzeigen.

GemaB § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist in diesem Fall das Regierungs-
prasidium GieBen, Dezernat 41.4, unverziglich zu informieren.

Kampfmittel

Auf Grundlage einer Auswertung aussagefahiger Luftbilder durch den Kampfmittelrdumdienst
des Landes Hessen (Regierungsprasidium Darmstadt) besteht fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans kein begriindeter Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln. Eine
weitergehende systematische Flachenuntersuchung ist daher nicht erforderlich.

Sollten im Zuge von Bauarbeiten dennoch kampfmittelverdachtige Gegenstande aufgefunden
werden, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich unverziglich einzustellen und der Kampf-
mittelrdumdienst umgehend zu verstandigen.

Vorsorgender Bodenschutz:
Vorsorgender Bodenschutz in der Bauleitplanung ist bereits Gber § 1a BauGB gesetzlich ver-
ankert und umfasst im Wesentlichen?
= die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverdanderun-
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.

Auf der Ausflihrungsebene kénnen Veranderungen der Bodenstruktur im Zuge der BaumaB-
nahmen gemindert werden. Fir die Planung werden die folgenden bodenfunktionalen Minde-
rungsmaBnahmen angesetzt:
= Ausweisung von Bodenschutz-/Tabuflachen bzw. nicht tiberbaubaren Grundstlicksfla-
chen: Die Flache ,G3" ist vor Beginn der BaumaBnahmen durch geeignete MaBBnahmen
(z.B. Bauzaun) vom allgemeinen Wohngebiet abzugrenzen, um ein Befahren zu ver-
hindern. Hierdurch kénnen bauzeitliche Beeintrachtigungen auf die Béden verhindert
werden.

1 vgl. ,Bodenschutz in der Bauleitplanung" Arbeitshilfe des HMULV, Februar 2011
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= Verwendung versickerungsfahiger Belage: Ziel der MaBnahme (Textliche Festsetzung
6.1) ist die Verminderung von versiegelten Flachen, der Erhalt von Teilen der natirli-
chen standorttypischen Bodenfunktion (§ 2 BBodSchG) und die Verbesserung des
Kleinklimas und die Entlastung der Entwasserung.
Erganzend wird in diesem Zusammenhang auf das Infoblatt ,Boden- mehr als Baugrund" des
Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz so-
wie auf das Infoblatt ,,Bodenschutz fir Bauausfiihrende" verwiesen.

Im Rahmen der Umweltpriifung mit Bodenfachbeitrag werden die Belange des Bodenschutzes
vertiefend untersucht.

6.3 Landwirtschaft

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden derzeit Gberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt. Es handelt sich im Wesentlichen um intensiv bewirtschaftete Ackerflachen
sowie Teilbereiche mit Dauergriinland (Pferdeweide) und untergeordneten Lagerflachen.

Mit der Umsetzung der Planung gehen landwirtschaftliche Nutzflachen verloren. Hiervon sind,
laut eingegangener Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung, insbesondere zwei land-
wirtschaftliche Betriebe betroffen. Fiir einen Betrieb ergibt sich ein Flachenverlust von insge-
samt rund 2,22 ha, davon ca. 1,19 ha Ackerflache und ca. 1,03 ha Dauergriinland. Die Flachen
dienen derzeit sowohl der Futtererzeugung als auch der landwirtschaftlichen Produktion und
stellen zugleich eine Grundlage fir betriebliche Einkommensbestandteile dar (u. a. Direktzah-
lungen, Agrarumweltprogramme wie HALM).

Abbildung 12: Vegetation und Nutzung im Bestand
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QUELLE: IBU, UMWELTBERICHT (2026)

Daruber hinaus befindet sich im unmittelbaren nérdlichen Umfeld des Plangebiets ein land-
wirtschaftlicher Betrieb, der im Jahr 2020 im Rahmen des Agrarinvestitionsforderungspro-
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gramms (AFP) geférdert wurde und einer entsprechenden Zweckbindungsfrist von mindestens
12 Jahren unterliegt. Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der Planung eine fachgut-
achterliche Bewertung mdglicher Nutzungskonflikte vorgenommen.

Die Bewertung erfolgte auf Grundlage des vorliegenden Geruchsgutachtens sowie des schall-
technischen Gutachtens. Dabei wurde der landwirtschaftliche Betrieb entsprechend der in den
Gutachten zugrunde gelegten Betriebsbeschreibung beriicksichtigt.

Die Ergebnisse der Gutachten zeigen, dass unter Berlicksichtigung der aktuellen Betriebssitu-
ation die maBgeblichen Immissionsrichtwerte im Plangebiet eingehalten werden. Gleichzeitig
wird festgestellt, dass eine betriebliche Weiterentwicklung grundsatzlich mdglich ist, sofern
diese im Rahmen der gutachterlich angenommenen Randbedingungen erfolgt. Im Falle wei-
tergehender Anderungen der Betriebsstruktur sind erneute gutachterliche Nachweise erforder-
lich.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen stellt grundsatzlich einen Eingriff in die
landwirtschaftliche Nutzung dar und ist im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen. Vor
dem Hintergrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen, der begrenzten In-
nenentwicklungspotenziale sowie der stadtebaulich geeigneten Lage wird die Inanspruch-
nahme der Flachen jedoch als vertretbar bewertet.

Vor dem Hintergrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen, der begrenzten
Innenentwicklungspotenziale sowie der stadtebaulich geeigneten Lage des Plangebiets am
Siedlungsrand wird die Inanspruchnahme der Fldchen im Rahmen der Abwagung als vertretbar
bewertet. Im Ergebnis wird den Belangen der Wohnraumschaffung ein tiberwiegendes Gewicht
eingeraumt.

6.4 Immissionsschutz

Geruch

In rund 200 m Luftlinie befindet sich im Nordosten des Plangebietes ein landwirtschaftlicher
Betrieb mit Tierhaltung.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde vorab ein immissionsschutzrechtliches Gutachten zur
Bewertung der Zulassigkeit des Vorhabens im Hinblick auf zu erwartende Geruchsemissionen
unter Berlicksichtigung der im Umfeld gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe mit Tierhaltung
im Nordosten des Plangebiets gefordert.

Der offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Dipl.-Ing. agr. Karl Michael Herdt er-
stellte im Auftrag ein Gutachten, mit Berechnung der zu erwartenden Emissionen und Immis-
sionen.

Das Gutachten betrachtet die mdglichen Auswirkungen von 5 Standorten emittierender Be-
triebe im Umfeld des Plangebietes (siehe Abbildung 13).

Ergebnis der Untersuchung ist, dass aufgrund der Bewertung und der durchgeflihrten Ausbrei-
tungsrechnung festgestellt werden kann, dass im Bereich des Plangebiets keine emissionsbe-
dingten, schadlichen Umwelteinwirkungen, sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile oder er-
hebliche Belastigungen fiir die Anwohner im Hinblick auf Gerliche zu erwarten sind. MaBnah-
men zum Immissionsschutz sind daher im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Neben den Geruchsemissionen wurde im Gutachten auch der Luftschadstoff Staub betrachtet.
Hierzu wird ausgefiihrt, dass die Emissionen der relevanten landwirtschaftlichen Betriebe un-
terhalb der Irrelevanzschwelle liegen. Der Bagatellmassenstrom fur diffus emittierten Gesamt-
staub gemaB Nr. 4.6.1.1 TA Luft 2021 wird nicht Uberschritten, sodass eine weitergehende
Betrachtung mittels Ausbreitungsrechnung nicht erforderlich ist. Insgesamt sind daher auch
im Hinblick auf Staub keine relevanten Immissionsbelastungen flir das Plangebiet zu erwarten.

Bei zukiinftigen Anderungen der Betriebsstruktur oder der Tierhaltungsintensitét ist eine er-
neute gutachterliche Bewertung erforderlich. Das Immissionsschutzrechtliche Gutachten be-
findet sich in der Anlage zu dieser Begriindung.
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Ablldung 13 UberS|cht emlttlerender Betrlebe im Umfeld des Plangeblets

QUELLE KMH GUTACHTEN (2024)

Larm

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung wurden durch den Kreisbauernverband Limburg-Weilburg
e. V., den Landkreis Limburg-Weilburg (Fachdienst Landwirtschaft) sowie das Regierungspra-
sidium GieBen Hinweise auf mdgliche Larmimmissionen ausgehend von einem landwirtschaft-
lichen Betrieb im Umfeld des Plangebiets vorgebracht. Insbesondere wurde darauf hingewie-
sen, dass aufgrund der Nahe zur bestehenden Rindermastanlage norddstlich des Plangebiets
(Entfernung ca. 120 m) potenzielle Gerduscheinwirkungen nicht ausgeschlossen werden koén-
nen und mogliche Einschrankungen der betrieblichen Entwicklung zu berticksichtigen sind.

Vor diesem Hintergrund wurde ein schalltechnisches Gutachten zur Untersuchung der Larmein-
wirkungen durch den landwirtschaftlichen Betrieb auf das geplante Wohngebiet erstellt.

Der untersuchte Betrieb ist den nicht genehmigungsbediirftigen landwirtschaftlichen Anlagen
zuzuordnen. Die TA Larm findet daher keine unmittelbare Anwendung, wird jedoch im Gut-
achten als fachliche Orientierung zur Beurteilung der Zumutbarkeit herangezogen.

Die gutachterliche Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die herangezogenen Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm an den Baugrenzen des geplanten Allgemeinen Wohngebiets deut-
lich unterschritten werden. Die Unterschreitungen betragen zur Tagzeit bis zu 10 dB(A) und
zur Nachtzeit bis zu 8 dB(A).

Die Berechnung basiert auf konservativen Annahmen und stellt eine obere Abschatzung eines
mittleren Emissionsgeschehens dar, sodass die tatsachlichen Gerauschbelastungen voraus-
sichtlich darunter liegen.

Schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche des landwirtschaftlichen Betriebs sind somit
im Plangebiet nicht zu erwarten.
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Dariiber hinaus zeigt das Gutachten, dass weiterhin Entwicklungsspielrdaume fir den landwirt-
schaftlichen Betrieb bestehen. Eine betriebliche Weiterentwicklung ist grundsatzlich méglich,
insbesondere bei einer Ausrichtung der Erweiterung in 6stlicher, vom Plangebiet abgewandter
Richtung.

Eine unzumutbare Einschrankung der bestehenden oder zukiinftigen landwirtschaftlichen Nut-
zung ist daher nicht zu erwarten.

6.5 ErschlieBung

Verkehr und OPNV

Das Plangebiet wird im nordlichen Bereich tber die HohenstraBe erschlossen. Die nachstgele-
genen Bushaltestellen ,Wirges Nord" (ca. 280 m Entfernung) sowie ,Wirges Frankfurter
StraBe" (ca. 450 m Entfernung) sind fuBlaufig in etwa 5 bis 7 Minuten erreichbar. Von dort
bestehen Busverbindungen Uber die Linien 230, 235 und 283, welche die Stadtteile von Bad
Camberg, den Ortsteil Esch der Gemeinde Waldems sowie Stadtteile der Stadt Idstein anbin-
den.

Der Bahnhof Bad Camberg liegt in rund 2,8 km Entfernung und ist zu FuB in etwa 40 Minuten,
mit dem Fahrrad in ca. 10 Minuten sowie mit dem Pkw in etwa 7 Minuten erreichbar. Von dort
bestehen Bahnverbindungen in Richtung Limburg — Wiesbaden sowie Limburg — Frankfurt am
Main.

Abbildung 14: OPNV und Verkehrsanbindung
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QUELLE: OPENSTREETMAP OPNV-KARTE.DE (2025)

Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die bestehende Héhen-
straBe, die an die Frankfurter StraBe (B 8) angebunden ist.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Baugebiets ,Kachel® wurde
eine Verkehrsuntersuchung durch die ZIV — Zentrum flr integrierte Verkehrssysteme GmbH
(Darmstadt) erstellt (vgl. Anlage der Begriindung).
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Grundlage der Untersuchung war eine Verkehrszahlung am Knotenpunkt HohenstraBe / Frank-
furter StraBe (B 8), die die bestehende Verkehrssituation erfasst und als Basis fiir die Progno-
seberechnungen herangezogen wurde. Die Erhebung erfolgte differenziert nach verschiedenen
Verkehrsteilnehmern bzw. Fahrzeugarten (u. a. Pkw, Lieferverkehr, Lkw, Busse sowie Radver-
kehr), sodass eine realitatsnahe Abbildung des Verkehrsaufkommens gewahrleistet ist.

Auf Basis des geplanten Nutzungskonzepts wurde das kinftig zu erwartende Verkehrsaufkom-
men ermittelt und die Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz bewertet. Die Untersu-
chung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben lediglich ein moderater zusatzlicher
Verkehr erzeugt wird.

Die Leistungsfahigkeit des maBgeblichen Knotenpunktes wurde nach den einschlagigen Regel-
werken (HBS 2015) Uberprift. Dabei zeigt sich, dass die vorhandene Verkehrsinfrastruktur
auch unter Berlicksichtigung der prognostizierten Zusatzverkehre weiterhin leistungsfahig ist
und keine relevanten Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufs zu erwarten sind.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber neu herzustellende ErschlieBungsstralen,
die an die HohenstraBe anbinden. Die Dimensionierung und Ausbildung der Verkehrsflachen
erfolgt im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung unter Berticksichtigung der geltenden
technischen Regelwerke. Dabei wird sichergestellt, dass die Verkehrsflachen fiir die Anforde-
rungen der Ver- und Entsorgung (insbesondere Miillabfuhr) sowie flir Einsatzfahrzeuge von
Rettungsdiensten und Feuerwehr ausreichend dimensioniert sind. Entsprechende Fahrbahn-
breiten, Bewegungsflachen und Wendemdglichkeiten werden in der Ausfiihrungsplanung be-
rlicksichtigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets gesi-
chert ist und aus verkehrlicher Sicht keine Bedenken gegen die Umsetzung des Bebauungs-
plans bestehen.

Ver- und Entsorgung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden neue Bauflachen erschlossen, fiir die entspre-
chende ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich sind. Die konkrete Ausgestaltung und Dimensi-
onierung der Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgt im Rahmen der weiteren ErschlieBungs-
und Genehmigungsplanung in Abstimmung mit den zustandigen Versorgungstragern. Die er-
forderlichen Genehmigungen und Erlaubnisse sind im Zuge der Umsetzung einzuholen.

Telekom

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die der Versorgung des
Gebiets dienen. Es handelt sich hierbei um unterirdisch verlegte Kabelanlagen. Die vorhande-
nen Leitungen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass bestehende Telekom-
munikationsanlagen nicht beschadigt oder beeintrachtigt werden. Sollten im Zuge der Bauar-
beiten Leitungen freigelegt werden, ist die Telekom unverziiglich zu informieren, damit erfor-
derliche Sicherungs- oder AnpassungsmaBnahmen durchgefiihrt werden kdnnen.

Die einschlagigen Vorgaben zum Schutz bestehender Kabelanlagen (z. B. Kabelschutzanwei-
sungen) sind zu beachten. Eigenmachtige Verdnderungen an Telekommunikationsanlagen
durch ausflihrende Unternehmen sind unzuldssig.

Eine Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur kann grundsatzlich
durch Erweiterung des bestehenden Netzes erfolgen. Die konkrete Ausfiihrung ist im Rahmen
der ErschlieBungsplanung mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Abfallwirtschaft

Die geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt. Die geplanten StraBenverkehrsflachen wer-
den so dimensioniert, dass sie den Anforderungen der Abfallentsorgung entsprechen. Insbe-
sondere sind die vorgesehenen StraBenquerschnitte sowie Wenderadien und Schleppkurven
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ausreichend bemessen, um eine Befahrbarkeit durch Gbliche Abfallsammelfahrzeuge zu ge-
wabhrleisten.

6.6 Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich zweier Bergwerksfelder, von denen
eines bereits erloschen ist. In einem der Bergwerksfelder wurde das Vorkommen von Erz nach-
gewiesen. Nach den der Bergaufsicht des Regierungsprasidiums GieBen vorliegenden Unterla-
gen befindet sich die entsprechende Fundstelle jedoch auBerhalb des Plangebiets.

Aus bergbaulicher Sicht ergeben sich somit keine Einschrankungen fir die vorliegende Pla-
nung.

6.7 Denkmal

Im Sidwesten des Plangebiets umfasst der Geltungsbereich das Kulturdenkmal der Kapelle
»Zur Heiligen Familie®, auf dem Flurstiick 135, Flur 2 der Gemarkung Wiirges. Die Kapelle
wurde laut Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (denkxweb.denkmalpflege-hessen.de) im
Jahr 1908 erbaut.

Das Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz aus geschichtlichen und
kiinstlerischen Griinden ist in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

6.8 Umweltpriifung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind integraler
Bestandteil der in die stadtebauliche Planung einzustellenden 6ffentlichen Belange. Sie finden
in der vorliegenden Planung zundchst Berlicksichtigung durch einen artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag, sowie durch einen Bodenfachbeitrag, die Teil der Umweltpriifung sind.

Gegenstand der artenschutzfachlichen / naturschutzrechtlichen Untersuchungen (siehe An-
lage: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Umweltbericht. Ingenieurbiro fir Umweltplanung
Dr. Theresa Rihl, Staufenberg, Februar 2026), die im Frihjahr / Sommer 2024 durchgefiihrt
wurden, ist die Priifung, ob durch das Vorhaben naturschutzrechtliche Verbotstatbestande zu
erwarten sind. Geschitzte Pflanzenarten wurden im Untersuchungsgebiet nicht gefunden. Im
Plangebiet wurden Gehdlze mit Baumhohlen, die als Quartiere oder Brutplatze flir Fledermause
und Voégel dienen kdnnten, gefunden.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Landschafts-
oder Naturschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet
~Dombachtal™ (Nr. 5716-308) beginnt rund 2,5 km nordéstlich des Plangebiets. Das nachstge-
legene Vogelschutzgebiet , Feldflur bei Limburg" (Nr. 5614-401) befindet sich mehr als 11 km
vom Geltungsbereich entfernt. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind nach dem Informationspor-
tal Natureg-Viewer Hessen im Plangebiet nicht vorhanden. Im naheren Umfeld des Geltungs-
bereichs befinden sich nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope in 160 m norddstlich
(,Feldgehdlz in einer Erosionsrinne nordlich Wiirges™), 430 m ndrdlich (geschiitzter Streuobst-
bestand ,Streuobstbestand am siidlichen Stadtrand von Bad Camberg™) und 460 m Entfernung
westlich des Plangebiets (,,bachbegleitendes Gehdlz am Emsbach am nérdlichen Ortsrand von
Wiirges"). Eine Beeintrachtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope kann aufgrund der Ent-
fernung zum Eingriffsbereich ausgeschlossen werden.

Fir die Tierartengruppen Vogel und Reptilien konnte in der fachlichen Abschichtung nicht aus-
geschlossen werden, dass sie von der Planung betroffen sein kénnten. Zur Priifung einer et-
waigen Betroffenheit wurden im Zeitraum von Anfang April 2024 bis Ende August 2024 Bege-
hungen durchgefiihrt.

Avifauna / Methodik der Brutvogelkartierung:
Die Revierkartierung von Brut- und Gastvogeln wurde zwischen April und Mitte Juli erfasst.
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Im Untersuchungsgebiet wurde im Jahr 2024 ein Revier der Feldlerche am &stlichen Rand des
Plangebiets nachgewiesen. Zur Kompensation des Verlustes des betroffenen Brutreviers, wird
durch eine CEF-MaBnahme (C 01: Im Bebauungsplan als G4 und G5 dargestellt) entsprechend
Ausgleich geschaffen. Als artenschutzrechtlicher Ausgleich ist am Rand des Flurstiicks 32 der
Flur 11 in der Gemarkung Wiirges die Umsetzung produktionsintegrierter MaBnahmen zur Ex-
tensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung anzusetzen (vgl. textliche Festsetzung 6.4 und
~Anlage von Schwarzbrache- und Bliihstreifen fiir Feldlerche — Flache G4"). Hierfir ist fir den
Verlust eines Feldlerchen-Reviers ein Blihstreifen (G4) mit anschlieBendem Schwarzbra-
chestreifen (G5) anzulegen und zu pflegen. Die MaBnahme ist durch ein jahrliches Monitoring
Uber funf Jahre zu Uberprifen. Die Ergebnisberichte sind jahrlich der Kommune und der Un-
teren Naturschutzbehdérde in schriftlicher Form vorzulegen.

Des Weiteren ist zur Vermeidung des Tétens- oder Verletzens von Individuen wahrend der
Brutzeit eine Bauzeitenregelung einzuhalten. Bei Baubeginn zwischen dem 1. Marz und dem
31. August eines Jahres sind auBerdem VergramungsmaBnahmen flir bodenbritende Feldvo-
gel zu beachten.

Durch die Planung ist mit dem Verlust von zwei Revieren des Stars zu rechnen. Zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind daher vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF-MaBnahmen) erforderlich. Als artenschutzrechtlicher Ausgleich sind im direkten Umfeld
des Plangebiets insgesamt sechs Nistkasten fiir Stare zu installieren und dauerhaft zu unter-
halten. Die Anbringung kann sowohl an Gebauden als auch an geeigneten Baumen in einer
Hoéhe von mindestens 3 m erfolgen. Dabei ist auf einen ungehinderten An- und Abflug zu
achten. Die Nistkasten sind fachgerecht zu installieren, wobei jeweils drei Kasten auf dem
Flurstiick 70, Flur 9, Gemarkung Wiirges, sowie auf dem Flurstiick 170, Flur 3, Gemarkung
Wirges anzubringen sind. Die MaBnahme ist vor Beginn der Bauarbeiten in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde umzusetzen. Die Durchfiihrung ist zu dokumentieren und der
Unteren Naturschutzbehdrde in geeigneter Form nachzuweisen; das Stadtbauamt der Stadt
Bad Camberg ist entsprechend zu unterrichten.

Fledermduse / Fledermauskartierung:

Zur Untersuchung des Fledermausvorkommens im Plangebiet wurden Detektorbegehungen
innerhalb der Wochenstubenzeit von Mai bis August 2024 durchgefiihrt.

Durch das Bauvorhaben ist mit keiner Beeintrachtigung des Erhaltungszustands der lokalen
Population zu rechnen. Zum vollstandigen Ausschluss des Eintretens von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist eine zeitliche Bauzeitenbe-
schrankung zu beachten und die Baumhdhlen vor Rodungsarbeiten durch eine fachkundige
Person auf die Anwesenheit von Fledermdusen zu Uberprifen. Sollte es im Zuge des Bauvor-
habens zu Verlusten potenzieller Quartiere in dem Gehdlzbewuchs kommen, sind an geeigne-
ten Standorten im Plangebiet entsprechende Nistkasten fiir Fledermduse im Verhaltnis 3:1 zu
installieren und dauerhaft zu unterhalten. Auf ungehinderten An- und Abflug ist zu achten
(K 01: ,Installation von Nistkasten™).

Reptilien / Reptilienerfassung:

Flr Reptilien wurden qualitative Artnachweise aller Arten untersucht, mittels der Erfassung
durch Sichtbeobachtungen, sowie durch das Auslegen von kiinstlichen Verstecken.

Die Untersuchungen fiihrten zu keinem Nachweis von Reptilienarten im Plangebiet. Es ist auf-
grund der Untersuchungsergebnisse davon auszugehen, dass keine planungsrelevanten Rep-
tilienarten im Eingriffsgebiet vorkommen.

Tadfalter / Tagfaltererfassung:

Es wurden drei weitverbreitete Arten im Untersuchungsgebiet festgestellt. Keine dieser ist nach
BArtSchV besonders geschiitzt. Es ist keine negative Beeinflussung des Erhaltungszustandes
der nachgewiesenen Tagfalter-Population zu erwarten.

Haselmaus / Haselmauserfassung:
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Die Untersuchung zur Haselmaus, mittels der Auslegung von Tubes und Suche nach Freines-
tern im Untersuchungsgebiet, ergab keinen Befund, der auf das Vorkommen von Haselmdusen
hinweist.

Das Fazit des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags kommt zu dem Schluss, dass die negativen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Vogelwelt im Eingriffsgebiet als maBig einzuschatzen
sind. Innerhalb des Plangebiets wird ein Revier der Feldlerche verloren gehen und mdglicher-
weise zwei Starenreviere. Dies kann durch die im Fachbeitrag genannten CEF-MaBnahmen
(C 01: ,Schwarzbrache ,und ,Bliihstreifen fiir Feldlerche" (Flachen G4&G5 im Bebauungsplan)
und C 02 ,Nistkasten fir Stare") ausgeglichen werden.

Die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf Fledermause sind im Eingriffsgebiet als gering
einzustufen. Die vorhandenen linearen Strukturen bleiben nahezu vollstandig bestehen. Um
den Verlust potenzieller Quartiere zu kompensieren sind Fledermauskasten zu installieren
(K 01). Durch eine Bauzeitenbeschrankung und eine Baumhdhlenkontrolle vor der Fallung kén-
nen artenschutzrechtliche Verbote gemal3 § 44 BNatSchG sicher ausgeschlossen werden.

Die Planung bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Der Ausgleichsbedarf fiir die Pla-
nung wurde auf der Grundlage der Bestandserhebungen im Rahmen der Umweltpriifung er-
mittelt. Demnach besteht unter Anwendung des Berechnungssystems der Kompensationsver-
ordnung (KV) Hessen ein Biotopwertdefizit von -297.174 Wertpunkten. Auf den Flachen der
Plankarte 2 im Geltungsbereich kdnnen durch die ArtenschutzmaBnahmen +27.049 Punkte
generiert werden. Wodurch im Plangebiet ohne Bodenbewertung ein Defizit von -270.714
Punkten besteht.

Flr das Schutzgut Boden ergibt sich ein zusatzlicher Kompensationsbedarf von -26.460 Bio-
topwertpunkten. Insgesamt verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von -297.174
Punkten, welches gemalB § 15 Abs. 2 BNatSchG auszugleichen ist.

Das im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ermittelte Biotopwertdefizit von ins-
gesamt 297.174 Biotopwertpunkten wird vollsténdig Uber vorlaufende ErsatzmaBnahmen im
Rahmen eines anerkannten Okokontos von HessenForst kompensiert. Hierzu wurde mit Hes-
senForst ein Vertrag liber die Anrechnung entsprechender Okopunkte aus MaBnahmen zum
Nutzungsverzicht geschlossen.

Die angerechneten MaBnahmen sind im Kompensationsverzeichnis des Landes Hessen regis-
triert und fachrechtlich anerkannt. Sie betreffen insgesamt vier Teilflachen Flachen in den Ge-
markungen Weilminster, Philipstein, Brandoberndorf und Hasselborn (siehe Abbildung 15).
Die dauerhafte Sicherung, Pflege und Kontrolle der MaBnahmen erfolgt nach den rechtlichen
Vorgaben sowie den mit HessenForst vereinbarten Bedingungen.

1) Nutzungsverzicht in der Kernflache Abteilung 55A1 des Staatswaldes in der Gemarkung Weil-
mdinster, Flur 4, Flurstiick 53/1, vom 16.12.2016; AZ 30.73. — 160915
2) Nutzungsverzicht in der Kernflache Abteilung 3002.2
Gemarkung Philippstein Flur 11 Flurstiick 15/0 vom 22.08.2017 Az. 26.1/2016-NK-03-003
3) Nutzungsverzicht in der Kernfldche Abteilung 3141 C1
Gemarkung Brandoberndorf Flur 8 Flurstlick 32/0 vom 22.08.2017 Az. 26.1/2016-NK-22-001
4) Nutzungsverzicht in der Kernflache Abteilung 3147 A2
Gemarkung Hasselborn Flur 3 Flurstiick 4/0 und Flur 4 Flurstiick 1/2 vom 22.08.2017 Az.
26.1/2016-NK-22-002
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Abbildung 15: Teilflachen 1 — 4 der vorlaufenden ErsatzmaBnahmen durch HessenForst
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QUELLE: HESSENFORST (2026)

7 Bodenordnung

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

Die Flachenbilanz des Plangebiets ergibt folgende Gliederung und Aufteilung zu den jeweiligen
Teilflachen:
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Abbildung 16: Flachenbilanz Plangebiet , Kachel"
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QUELLE: CAD (2026), EIGENE BEARBEITUNG

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt rund 33.300 gm. Davon sind innerhalb der Bau-
grenze nach GRZ 0,4 rund 9.298 gm Flache tberbaubar.

Tabelle 2: Flachenbilanz Plangebiet ,Kachel®

Nicht
Uberbaubare | Uberbaubare | Uberbaubare | Betaubare | Uberbaubare
w . . Fliche Flache
Flache nach | Flache nach [ Fléche nach | (innerhalb | (augerhalb
Zuordnung BauGB Gesamt Anteil GRZ0,4 GRZ0,2 GRZ0,6 Baugrenzen) | Baugrenzen)
§9Abs. 1Nr. 1 23.245,00 69,80% 9.298 4.649 13.947 15.659 7.586
§9 Abs.1Nr. 20 4.587,22 13,78%
Allgemeine Verkehrsfliche (V) §9 Abs.1Nr. 11 1.519,43 4,56%
- Verkehrsflache - Verkehrsberuhigter
[T}
£ Bereich (VB1-VB2) §9 Abs.1Nr. 11 2.976,05 8,94%
&
= hrsfldche - irtschaftli W
Verkehrsfliche - Landwirtschaftlicher Weg §9 Abs. 1N 11 104,90 0,32%
w)
Offentliche Griinfliche, hier: Flache fir
Riickhaltung von Niederschlagswasser und | § 9 Abs. 1 Nr. 14 700,00 2,10%
Spielangebote(G)
Flache Denkmalschutz (D) §9 Abs. 6 167,83 0,50%
Summe 33.300,43 100,00%
— 3 §9 Abs.1Nr.20 1.535,11 62,42%
T3
ET §9 Abs.1Nr. 20 924,38 37,58%
P
Summe | 2.459,49 100,00%

QUELLE: CAD (2026), EIGENE BEARBEITUNG
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