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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Fahrrad- und Wanderscheune® befindet sich am nordostli-
chen Siedlungsrand des Ortsteils Brandoberndorf 6stlich der Cleeberger Stral3e und nérdlich der Stra3e
,wDrosselweg®. Er umfasst in der Gemarkung Brandoberndorf der Gemeinde Waldsolms, Flur 5, das
Flurstick 29/1 teilweise mit dem bereits bestehenden Gebiude und einer GréBe von 3.096 m?2.

2. Bestand

Das Plangebiet befindet sich im niheren Umfeld der Ortslage Brandoberndorf und ist umgeben von
landwirtschaftlichen Flichen. Das Gebiude ist bereits vorhanden. Es handelt sich um eine massiv ge-
mauerte landwirtschaftliche Geritehalle, die umgebaut werden soll. Das Gebaude ist iiber einen asphal-
tierten Weg an die K 365 angeschlossen. Die Anbindung an ein umfangreiches Fahrrad- und Wander-
wegenetz vom Hintertaunus bis nach Frankfurt ist gegeben. Direkt am Plangebiet verliuft der Wald-
solmser Panoramaweg, der zahlreiche Aussichtspunkte auf Taunus und Westerwald bietet. In unmittel-
barer Nihe befindet sich der Elisabethpfad, durch den sich eine Verbindung zwischen Frankfurt und
Marburg ergibt.

3.  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen,
um das bereits bestehende Gebidude in eine touristisch genutzte Fahrrad- und Wanderscheune umzu-
wandeln. Der gestiegenen Nachfrage am Radverkehr soll damit begegnet und der lindliche Raum tou-
ristisch aufgewertet und gestirkt werden. Als Folge von aktuellen Krisen wie z.B. der Klima-Krise und
auch der Corona-Krise wird davon ausgegangen, dass sich der Tourismus langfristig verindern wird.
Regionale Ausflugsziele und bewussteres Reisen werden immer attraktiver. Fahrradfahren und auch das
Wandern kann daher als fester Bestandteil zukiinftiger Reisebeduirfnisse angesehen werden. Hinzu
kommt, dass durch den Boom von Fahrridern mit elektrischen Antrieb auch weiter entfernte Ziele
problemlos erreicht und andere Personengruppen angesprochen werden konnen, als mit einem her-
kommlichen Fahrrad. Mehrtigige Fahrradtouren finden so immer mehr in allen Altersgruppen Zu-
spruch. Auch auf Landesebene wird verstirkt in den Ausbau des Radwegenetzes investiert und For-
dermittel fur Kommunen werden bereitgestellt. Neben einem intakten Wegenetz sind fiir solche Tou-
ren vor allem die Einkehr- und Ubernachtungsméglichkeiten entscheidend.

Laut Allgemeinen Deutschen Fahrrad-Club (ADFC) existieren in Waldsolms keine angemessenen Un-
terkiinfte fiir Radfahrer. Die nichsten der vom ADFC zettifizierten Ubernachtungsmoglichkeiten be-
finden sich in Wetzlar und Weilrod und somit in etwa 20 km Entfernung zu Waldsolms. Eine Aufnah-
me in das anerkannte Verzeichnis fir fahrradfreundliche Unterkiinfte des ADFC ,,Bett+Bike® wiirde
nach der Umsetzung der Planung erfolgen.

Das iibergeordnete Ziel des Betreibers der Fahrrad- und Wanderscheune ist die Etablierung einer na-
turnahen und einfachen Einkehr- und Ubernachtungsméglichkeit mit 4 Gistezimmern. Das durch
Gemeinschaftlichkeit geprigte dorfliche Leben in Waldsolms soll durch die Schaffung der Fahrrad- und
Wanderscheune neu belebt und geférdert werden. Die Fahrrad- und Wanderscheune soll dabei vor-
nehmlich als Riumlichkeit und weniger als Gaststitte oder Ahnliches verstanden werden. Zu dem ge-
planten Angebot gehéren neben Ubernachtung & Frithstiick sowie kleinere Speisen auch die Nutzung
der Riumlichkeit fir definierte Traditionsveranstaltungen mit regionalen Produkten. Erwartet werden
dazu maximal 50 Besucher, bestehend aus Hausgisten und Mitbiirgern der Region (Einheimische). Die
Traditionsveranstaltungen sollen maximal 10-mal pro Jahr stattfinden und im Rahmen eines touristi-
schen Angebotes als Themenabende mit lokalen Spezialititen (z.B. Apfelwein und Apfelsaft, Handkise
mit Musik, Zwetschgenkuchen, Federweiller usw.) durchgefithrt werden. Auflerdem sind gefiihrte Fahr-
rad- und Wandertouren denkbar. Die Fahrrad- und Wanderscheune sollte in diesem Sinne auch als
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Kulturscheune verstanden werden, in der die Kultur der Region durch die lokalen Spezialititen und z.B.
Mundartvortrige von Mitbiirgern vermittelt werden kénnte. Durch die Nutzung von regionalen Pro-
dukten wird die landwirtschaftliche Férderung berticksichtigt.

Auf dem Gelinde der Fahrrad- und Wanderscheune sollen aulerdem fiinf Wohnmobilstellplitze ent-
stehen. Fir die Entsorgung soll die bestehende Station am Stellplatz Schwimmbad Taunuspetle genutzt
werden. An der Fahrrad- und Wanderscheune ist keine weitere Entsorgungsstation fir Wohnmobile
vorgesehen. Eine Versorgung mit Wasser und Strom soll auch direkt an der Fahrrad- und Wander-
scheune erméglicht werden. Aufgrund der Bausubstanz der bestehenden Halle konnen dort nur vier
Zimmer fiir Ubernachtungen angeboten werden, daher soll die Kapazitit durch die Wohnmobilstell-
platze erweitert werden. Dies ist notwendig, damit die Planung rentabel gestaltet werden kann. Im
Rahmen der ,,LEADER Férderung® wurde dazu vom Betreiber ein Businessplan erstellt. Um diese
Fordergelder zu erhalten, ist es notwendig, dass das Projekt einen finanziellen Nutzen aufweist und im
Idealfall auch die Schaffung von mindestens einem Arbeitsplatz nachgewiesen werden kann. Kulturelle
Aspekte und die Forderung der lindlichen Struktur sind weitere Bedingungen fiir die Férderung, die in
dem Vorhaben der Fahrrad- und Wanderscheune umgesetzt werden.

Der Nebeneffekt des Vorhabens zeigt sich als Stirkung des lindlichen Raums. Die Férderung von re-
gionalen Tourismus kann die lindliche Entwicklung unterstiitzen. Durch Einkehr- und Ubernach-
tungsmoglichkeiten kann die Region profitieren und wirtschaftlich gestirkt werden.

Zusammenfassend besteht das Vorhaben der Fahrrad- und Wanderscheune aus einem gastronomi-
schen Angebot, Ubernachtungsmégﬁchkeiten und Wohnmobilstellplitzen.

4.  Planungsrechtliche Grundlagen

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan Mittelhessen (2010) ist das Planungsgebiet als ,,Vorranggebiet Landwirtschaft* darge-
stellt und befindet sich an der Grenze zum ,,Vorranggebiet Siedlung Planung*.

‘ NIRRT WYNEEET IR T
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010, unma@3stiblich

Durch die Planung wird die Umnutzung einer bereits bestehenden Halle ermdglicht. Es wird daher kein
Neubau zugelassen, der landwirtschaftlich genutzte Flichen reduziert. Der Vorhabentriger ist bereits
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langjihriger Eigenttimer der Flichen des Plangebietes und betreibt dort selbst Landwirtschaft. An den
landwirtschaftlich genutzten Flichen dndert sich durch die Planung nichts, der Eigentimer wird seine
landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld weiter betreiben. Der Bebauungsplan ermoglicht lediglich die
Umnutzung der bereits vorhandenen Flichen und der bestehenden Halle, die fiir die umliegende und
weiter betriebene Landwirtschaft keine Funktion haben oder in dieser Nutzung weitergefiihrt werden.
Zudem wird der Geltungsbereich und die Festsetzungen sehr eng gefasst, so dass nur eine geringfiigige
Inanspruchnahme des Vorranggebietes fiir Landwirtschaft erfolgt und die zukiinftigen Nutzungen als
sehr eingeschrinkt und mit der umliegenden Landwirtschaft vertriglich eingestuft werden kénnen.
Aufgrund der vorliegenden Situation im Bestand und der geringen Flichengrof3e wird die Planung als
vereinbar mit den Belangen der Landwirtschaft gesehen. Aus den genannten Griinden wird die geplante
Nutzung mit den Zielen der Regionalplanung als vereinbar angesehen.

Der Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplanes Mittelhessen befand sich im Frithjahr 2022 bereits
in der Offenlage und wird daher hier ebenfalls erwihnt.

Abb. 2 Ausschnitt aus dem Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplan Mittelhessen, unmaflstiblich

An der Darstellung des Plangebietes hat sich nichts geidndert, es ist weiterhin als ,,Vorranggebiet Land-
wirtschaft an der Grenze zu einem ,,Vorranggebiet Siedlung Planung® zu sehen.

4.2 Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flichennutzungsplan (2010) der Gemeinde Waldsolms ist der Bereich des Plange-
biets als Flichen fir die Landwirtschaft dargestellt. Auch das nihere Umfeld ist fur die landwirtschaftli-
che Nutzung ausgewiesen.

Das Vorhaben stimmt folglich nicht mit den Darstellungen des Flichennutzungsplanes iiberein. Der

Flichennutzungsplan wird daher in einem zum Bebauungsplan parallelen Verfahren gedndert und die
Fliche als Sonderbaufliche dargestellt.
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem Fléchennutzﬁngsplan der Gemeinde Waldsolms, unmalstiblich

4.3 Verbindliche Bauleitplanung

Es liegt keine verbindliche Bauleitplanung fir das Plangebiet vor.

4.4 Informelle Planung

Es liegen keine informellen Planungen fur das Plangebiet vor.

Im Rahmen einer Bauvoranfrage fiir die teilweise Umnutzung einer landwirtschaftlichen Geritehalle in
cine Fahrrad- und Wanderscheune im Februar 2020 wurden jedoch einige Angaben zur Ausfithrung
gemacht, die nachfolgend erwihnt werden sollen.

Das bestehende zweigeschossige Gebaude ist bislang als Geritehalle genutzt worden und daher massiv
gebaut. Die Fahrrad- und Wanderscheune soll in einem einfachen rustikalen Stil erscheinen. Die Aus-
stattung soll sich generell an der Qualitit und dem Stil von Berghtitten, wie sie aus dem alpinen Raum
bekannt sind, orientieren. An der Westseite des Gebidudes hat der Eigentiimer einen Anbau erginzt, der
in seinem genehmigten Zustand als Biro und im Erdgeschoss als Fahrradwerkstatt ausgebaut werden
soll.

Das Erdgeschoss der geplanten Fahrrad- und Wanderscheune verfigt iiber ca. 160 m? und 3,00 m lich-
te Raumhohe. Dort ist ein Aufenthaltsraum sowie eine Selbstversorgerkiiche und eine vom Eigentimer
betriebene Frihstickskiiche geplant. Im Erdgeschoss befindet sich auch die Heizungsanlage, Neben-
und Lagerriume sowie die Toiletten. Alle Einrichtungen werden behindertengerecht geplant und ausge-
fihrt.

Das Obergeschoss verfiigt iiber eine lichte Raumhdhe von 2,50 m. Es ist Uber eine zentrale Treppe
erreichbar und beinhaltet die Schlafriume. Simtliche Anforderungen sollen dort erfiillt werden. Das
bedeutet, es sind sowohl Einzelzimmer mit Dusche als auch Mehrbettzimmer mit Etagenbetten ge-
plant. Da das Gebédude in Hanglage errichtet wurde, besteht die Méglichkeit, dass aus dem Oberge-
schoss an der Nordseite unmittelbar Fluchttiiren ins Freie eingebaut werden kénnen. Uber dem Ober-
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geschoss soll eine Holzbalkendecke eingezogen werden und oberseitig entsprechend eingedimmt wer-
den. Der Dachraum soll begehbar sein, aber er bleibt ungenutzt.

Die Fahrrad- und Wanderscheune ist tber einen nicht eingeschrinkten asphaltierten Fahrweg mit di-
rekten Anschluss an die K 365 gelegen. An der Sudseite ist eine Freifliche mit Kopfsteinpflaster und
begriinter Pergola angedacht, die nicht nur die Ubernachtungsgéste einladen soll, sondern auch Ziel
von einheimischen Wanderern werden soll.

4.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBlerhalb von naturschutz- bzw. wasserrechtlich festgesetzten Gebieten, wie
Landschafts-, Naturschutz- oder Natura-2000-Gebieten bzw. offiziell festgesetzten Trinkwasserschutz-
gebieten (HMUKLYV 2022).

Ostlich in etwa 660 m Entfernung beginnen die Flichen des gesetzlich geschiitzten Biotops ,,L6llbach
Ostlich Brandoberndorf™ (5517). Da keine Flichen des Biotops durch die Planung beansprucht werden,
konnen negative Auswirkungen auf den Lollbach ausgeschlossen werden.

Stdlich des Plangebietes befindet sich eine Streuobstwiese, die als gesetzlich nach § 30 BNatSchG i. V.
m. § 13 HAGBNatSchG geschiitzte Biotope eingestuft werden. Da keine Flichen des Biotops durch
die Planung beansprucht werden, kénnen negative Auswirkungen auf die Streuobstwiese ausgeschlos-
sen werden.

Weitere relevante Schutzgebiete oder -objekte befinden sich keine innerhalb eines Umkreises von
1,0 km.

4.6 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch seine Lage an einer Abzweigung der Cleeberger Strafle lirmtechnisch von ei-
ner Vorbelastung geprigt. Durch die Planung wird kein erheblich héheres Verkehrsaufkommen gene-
riert. Geplant sind vier Gistezimmer. Die Besucher der Fahrrad- und Wanderscheune werden vor-
dringlich zu Ful3 oder mit dem Fahrrad anreisen. Bei den maximal 10-mal pro Jahr stattfindenden Tra-
ditionsveranstaltungen werden hauptsichlich Hausgiste und Mitbiirger aus dem ndheren Umfeld er-
wartet, so dass auch hier eine Anreise ohne PKW moéglich ist. Ein externer Lieferverkehr ist nicht vor-
gesehen. Die Ver- und Entsorgung wird vom Betreiber selbst vorgenommen, so dass nur mit geringen
Verkehren zu rechnen ist. Hinzu kommen lediglich die Nutzer der Wohnmobilstellplitze, wobei sich
das Aufkommen bei insgesamt 5 Stellplitzen auch nur als gering gestiegen bezeichnen lasst.

Fir die AuBlengastronomie sind auf einer Fliche von maximal 110 m? die Bewirtung von maximal 5
Tischen eingeplant. Die geplanten Traditionsveranstaltungen sind aufgrund der GréBe des bestehenden
Gebiudes in threm Ausmal3 auch auf maximal 50 Personen begrenzt. Durch das Vorhandensein einer
Ubernachtungsméglichkeit fiir den Betreiber kann gewihrleistet werden, dass immer eine betriebszuge-
hérige Person vor Ort ist und sich der Larmpegel im zuldssigen Bereich bewegt.

Insgesamt wird daher von keinen Problemen fiir den Bereich Immissionsschutz ausgegangen.

4.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Es befinden sich keine denkmalgeschtitzten Gesamtanlagen oder Einzelkulturdenkmaler im Plangebiet.
Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmiler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfirbungen
und Fundgegenstinde, z.B. Scherben, Steingerite, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21
HDSchG unverziiglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchiologie, oder der Unteren
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Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverindertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

4.8 Altlastenverdichtige Flichen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung

Altlastverdichtige Flichen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Alt-
standorte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen oder sonstiger Gefahren fiir den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundstiicke auflerhalb von Ab-
fallentsorgungsanlagen, auf denen Abfille behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablage-
rungen befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Altstandorte sind Grundstiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen
wirtschaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstiicke, deren militiri-
sche Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wur-
de. Grundstiicke mit einer derartigen Nutzung befinden sich ebenfalls nicht im Planungsgebiet.

Fir das Plangebiet besteht kein begriindeter Verdacht, dass eine Munitionsbelastung vorliegt und mit
dem Auffinden von kampfmittelverdichtigen Gegenstinden, (z. B. Bombenblindgingern)

zu rechnen ist. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdichtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des Lan-
des Hessen unverziiglich zu verstindigen.

Vorsorgender Bodenschutz

Die Vorgaben der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG), der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) und der Richtlinie fiir die Verwer-
tung von Bodenmaterial, Bauschutt und Stra3enaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Ab-
grabungen (Verfillrichtlinie, StAnz. 34/2023, S. 1092ff.) sind bei Bodenarbeiten zu beachten.

Nachsorgender Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine Altstandorte bekannt, sodass Auflagen zum nachsorgenden Bodenschutz ent-
fallen.

5. Planverfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Aufllenbereich. Die Anwendungsvoraussetzungen
des vereinfachten oder beschleunigten Verfahrens gemil3 § 13 oder § 13a BauGB liegen daher nicht
vor. Die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere in Hinblick auf die Auswirkungen auf die Schutzgiiter, mussen im Zuge dieses Verfahrens
besondere Berticksichtigung finden. Insofern wird die Aufstellung des Bebauungsplanes im sogenann-
ten ,,Normalverfahren®, d. h. mit einer zweistufigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
sowie der sonstigen Triger 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Fir die Durchfiihrung der Beteiligung
wird gem. § 3 (2) BauGB ein Zeitraum von einem Monat gewihlt. Die Frist wird nicht verlingert, da
der Geltungsbereich der Planung sehr eng gefasst wird und die Komplexitit daher als absehbar gilt.

Fir das Plangebiet wird ein Umweltbericht erstellt und eine naturschutzfachliche Bewertung der Ein-
griffe und des dafiir benotigten Ausgleichs vorgenommen.

5.1 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss 16.02.2022 gemil § 2 (1) BauGB: Bekanntgemacht: 21.07.2022.

@ ® v
a - PlanungsbiroKoech BP ,,Fahrrad- und Wanderscheune®, OT Brandoberndorf



Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB: 22.07.2022 bis 29.07.2022,
Bekanntgemacht: 21.07.2022.

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und Triger 6ffentlicher Belange unter Anwendung des § § 4 (1)
BauGB: 22.07.2022 bis 19.08.2022.

Die Offenthchkeitsbeteiligung erfolgt in Form einer 6ffentlichen Auslegung unter Anwendung des
§ 3 (2) BauGB: 22.05.2023 bis 26.06.2023, Bekanntgemacht: 11.05.2023.

Beteiligung der Behorden und Triger offentlicher Belange unter Anwendung des § 4 (2) BauGB vom
22.05.2023 bis 26.06.2023.

Aufgrund der eingegangenen Anregungen und der daraus resultierenden geringfiigigen Uberarbeitung

der Unterlagen wird ein erginzendes Verfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Da das Vorha-
ben dabei ausschlieBlich reduziert wird und die Eingriffe weiterhin ausschlieBlich auf dem Grundstick
des Eigentiimers und Vorhabentrigers durchgefiihrt werden, wurde eine Beteiligung des Grundstiicks-
eigentimers als ausreichend angesehen.

Erneute eingeschrinkte Beteiligung des Eigentiimers vom 26.04.2024 bis 15.05.2024.

Satzungsbeschluss gemial3 § 10 (1) BauGB: 10.07.2024.

6.  Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Art und Maf} der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Zielsetzung fiir den Geltungsbereich als Sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Fahrrad- und Wanderscheune® festgesetzt.

Im Sondergebiet SO sind allgemein zuldssig:

- Bauliche Anlagen fiir die Verwaltung der im Sondergebiet zuldssigen Nutzung und zum Empfang
der Giste und Reparatur von Fahrridern

- Ubemachtungsméglichkeiten in Form von 4 Gistezimmern

- 5 Wohnmobilstellplitze

- Anlagen und Einrichtungen des gastronomischen Bedarfs in Form von einer Frithsttickskiiche
des Betreibers, einer Selbstversorgerkiiche und einem Kiosk als Aulengastronomie mit einer Fla-
chengro3e von 110 m?

- Eine Ubernachtungsmoglichkeit mit Bad fiir den Betreiber, deren Nutzung nur im Rahmen der
Gistebetreuung zulissig ist,

Nicht unter die o.g. Nutzungen fallen:

- Vergnigungsstitten in Form von Mehrfach-, Video- und Automatenspielhallen, Wettbiiros,
Spielkasinos,

- Nacht- und Tanzbars

- Bordelle und bordellartige Betriebe, Sexkinos.

Eine Befestigung innerhalb der Fliche des Sondergebietes mit Schotter ist nur im Bereich der bereits
vorhandenen Schotterfliche zwischen Gebaude und Wegeparzelle bis zu einer FlichengroB3e von 500
m? zuldssig. Fur die gepflasterte Terrassenfliche im Nordwesten, die an den Anbau angrenzt, ist eine
Fliche von 40 m? zuléssig.
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Ostlich des bestehenden Hallengebiudes und siidlich der neu anzulegenden MaB3nahmenfliche F1 so-
wie der privaten Griinfliche ist eine Fliche von 390 m? fiir die Nutzung mit 5 Wohnmobilstellplitzen
vorgesehen. Die Entsorgung soll iiber die bestehende Station am Schwimmbad Taunusperle erfolgen.
Eine Befestigung in wasserdurchldssiger Weise ist zuldssig.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse bei einer maximalen Gebdudehohe von 10 m zuldssig. Unter Ge-
biaudehohe ist bei geneigten Dichern die Firsthohe als die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungs-
kante tber dem Bezugspunkt zu verstehen. Bei Satteldichern ist dies der dulere Schnittpunkt der bei-
den Dachschenkel, bei Pultdichern der hochste Punkt der Aullenkante Dachhaut. Bei Flachdichern ist
fir die Gebiudehohe die Hohenlage des obersten Abschlusses der AuBlenwand (Oberkante Attika)
mallgebend. Bezugspunkt fiir die Angaben zur Gebaudehohe ist die vorhandene Gelindeoberfliche.
Die zuldssige maximale Grundfliche wird auf 350 m? festgesetzt, so dass das bestehende Hallengebau-
de mit seinem Anbau planungsrechtlich abgesichert wird. Eine offene Bauweise ist zuldssig.

Private Griinfliche: Fingriinung
Auf der privaten Grunfliche mit der Zweckbestimmung Eingriinung zwischen den Wohnmobilstell-

plitzen im Siidosten und der MaB3nahmenfliche F1 im Nordosten ist ein Pflanzstreifen mit heimischen,
standortgerechten Gehodlzen und Baumen anzulegen.

MaBnahmenflache F1 (Zauneidechsenlebensraum)

Innerhalb der MaBnahmenfliche F1 sind 3 Bereiche mit Reptilienstrukturen herzustellen. Hierbei han-
delt es sich um ein Mosaik aus Erd- und Sandhaufen sowie Geholzschnitt. Die restliche Fliche ist als
Extensivwiese und Hochstaudenflur zu entwickeln. Die Fliche ist dazu alle zwei Jahre einmalig im
Spitherbst zu mihen. Das Mahdgut ist nach einer zwei- bis dreitdgigen Lagerzeit abzutransportieren.
Der Einsatz von Pestiziden oder Diingemitteln ist unzuléssig.

Vergorimung von Zauneidechsen

Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine Vergrimung der Zauneidechsen auf die umliegenden Flichen
durch fachkundiges Personal notwendig. Vor Beginn der Bauarbeiten, aber wihrend der inaktiven Zeit
der Zauneidechsen ist eine Mahd erforderlich, bei welcher die Vegetation sehr kurzgehalten sein muss.
Das Mahdgut ist daraufhin vollstindig zu entfernen. Zugleich sind abgrenzbare Versteckméglichkeiten
im Baufeld (wie Stein- oder Totholzhaufen) per Hand wihrend der aktiven Zeit der Zauneidechsen zu
entfernen. Im Anschluss daran erfolgt die Abgrenzung des Baufeldes mit Reptilienzaunen.

Anbringen eines Reptilienschutzzaunes

Um ein Eindringen sowie eine T6tung von Reptilien in das Baufeld bzw. wihrend der Bauarbeiten zu
verhindern, ist ein Reptilienschutzzaun nach der Vergrimung der Zauneidechsen um die verbleibenden
Geholzbestinde sowie dem Strallenbereich und allen Flichen, die an befahrene Flichen grenzen, auf-
zustellen. Der Schutzzaun ist bis zum Ende der Bauarbeiten regelmifig auf seine Funktionalitit durch
die 6kologische Baubegleitung zu tiberprifen.

Okologische Baubegleitung
Die Bauarbeiten sind aufgrund des Vorkommens der Zauneidechse durch eine fachkundige Person zu
begleiten.

Aufhingen von Nistkisten
Am Bestandsgebidude sind 2 Nisthilfen fir Hohlenbriter und 2 Halbhohlen anzubringen.

Quartiere fur Fledermause

Es sind 2 Quartiere fiir Fledermause an dem Bestandsgebdude anzubringen, zu pflegen und bei Verlust
zu ersetzen. Als Quartiere konnen sowohl Fledermausflachkisten als auch Fledermaussteine zum Ein-
bau in die Fassaden verwendet werden. Die Anbringung hat durch fachlich qualifiziertes Personal zu
erfolgen.
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Einstellen der Arbeiten an der Scheune bei Fledermausvorkommen
Sollten bei den Arbeiten an der Scheune Fledermiuse entdeckt werden, sind die Arbeiten sofort einzu-
stellen und die Untere Naturschutzbehorde tiber das weitere Vorgehen zu informieren.

Gehdlzrodungen

Rodungen von Geholzen aller Art diirfen gemil3 den Erfordernissen des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
nur auBlerhalb der Brutzeit, d.h. nur zwischen 01. Oktober und 01. Mirz, durchgefithrt werden. Zum
Schutz von Végeln und Fledermiusen gilt dies auch fiir den Abriss von Gebauden.

Erhalt eines Finzelbaums
Der in der Plankarte eingetragene Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten und bei Bedarf zu pflegen.

6.2 Festsetzungen nach Landesrecht

e HBO

Zur weiteren Gestaltung des Plangebiets werden auch Festsetzungen nach HBO getroffen, um zu ge-
wihrleisten, dass sich das Plangebiet in das Orts- und Landschaftsbild sowie die bestehenden Struktu-
ren einfiigt. Eine Durchgrinung des Areals wird durch die festgesetzten Griinflichen sowie die Fest-
setzungen zur Grundstiicksgestaltung erreicht.

Dachgestaltung

Zulissig sind begriinte Dachflichen, Tonziegel oder Dachsteine in den Farbténen rot, rotbraun, braun,
schwarz, grau und anthrazit sowie Naturschiefer und Zinkblech. Die Verwendung von spiegelnden
oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist unzulissig. Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind zuléssig.

Dicher der Hauptgebidude sind als beidseitig gleichgeneigte Sattel-, Walm- (auch Kriippelwalm-) oder
gegeneinander versetzte Pultdicher auszufithren. Die zuldssige Dachneigung betridgt 28° bis 45°, bei
einseitigen Pultdidchern 10° bis 25°. Dachneigungen unter 20° sind zulissig, sofern eine extensive
Dachbegrinung erfolgt. Dicher von untergeordneten Gebédudeteilen, Garagen und Nebengebiuden
koénnen mit 0-45° ausgebildet werden. Bei Dachneigungen unter 20° ist sowohl fiir Hauptgebdude als
auch fur Diacher von untergeordneten Gebaudeteilen, Garagen und Nebengebduden eine extensive
Begriinung fiir alle Flichen vorzunehmen, die nicht von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie bedeckt sind.

Fassadengestaltung
Fir die Fassadengestaltung der Gebdude sind Oberflichenmaterialien aus Kunststoff, in grellen Farb-
tonen oder reflektierenden Materialien (ausgenommen Glas) unzuléssig.

Grundstiickseinfriedungen
Grundstiickseinfriedungen sind nur in Form von Hecken und Ziunen zulissig. Sie dirfen das Wech-

seln von bodengebundenen Kleintieren nicht einschrinken (Bodenabstand von Ziunen muss mindes-
tens 10 cm betragen). Zaunanlagen sind nur bis zu einer Hohe von 1,50 m (gemessen ab Gelindeober-
flache) zulissig und sind mit heimischen Gehélzen und/oder Kletterpflanzen zu begrinen.

Kletterpflanzen:
Clematis spec. (Waldrebe) Parthenocissus spec. (Wilder Wein)
Hedera helix (Efeu) Polygonum anbertii (Kletter-Knoterich)
Humulus lupulns. (Hopfen) Vitis vinifera (Weinrebe)
Lonicera spec. (Geil3blatt)
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7.  Naturschutz und Landschaftspflege

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die zu minimieren bzw.
auszugleichen sind. Hiermit hat sich der Umweltbericht, der auf der Ebene des Bebauungsplanes erar-
beitet wurde, auseinandergesetzt.

Nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde ist eine erneute Bilanzierung des Bestandsge-
biudes nicht notwendig, da dies bereits eine Genehmigung aus dem Jahr 1995 besitzt und somit als
ausgeglichen gilt. Weitere Kompensationsmal3nahmen sind daher nur fir die bislang nicht erfassten
versiegelten Flichen notwendig. Unter Berticksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmal3nahmen (z.B. MaBnahmenfliche F1 und private Griinfliche) kann bereits ein vollstindiger
naturschutzfachlicher Ausgleich erzielt werden.

Die zentralen Aussagen und Erfordernisse des Umweltberichts wurden als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan tibernommen. Die Festsetzungen in Bezug auf Naturschutz und Landschaftspflege wer-
den im Folgenden kurz dargestellt und erliutert. Genauere Ausfihrungen hierzu sind dem Umweltbe-
richt zu entnehmen.

Die Festsetzungen dienen einer Eingriffsminderung bzw. dem Erhalt oder der qualitativen Verbesse-
rung vorhandener Bereiche und der vorhandenen Landschaftsstrukturen.

Weiterhin soll die Bodenversiegelung im Plangebiet eingeschrinkt werden. Hierzu wird die Verwen-
dung von wasserdurchlissigen Oberflichenmaterialien fur alle Flichen festgesetzt, von denen keine
Grundwassergefihrdung gegeben ist. Das anfallende Oberflichenwasser kann auf diese Weise versi-
ckern und wird dem Naturhaushalt zur Verfiigung gestellt. Diese Festsetzung dient somit der Vermin-
derung des Oberflichenabflusses, dem Erhalt des ortlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasser-
neubildung.

Neben den Festsetzungen nach Landesrecht werden auch bauplanungsrechtliche Festsetzungen getrof-
fen, um eine Durchgrinung zu férdern, das Grundwasser zu schiitzen und allen Belangen der Schutz-
guter fur Naturschutz und Landschaftspflege gerecht zu werden.

Zum Artenschutz erfolgt ein Hinweis auf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG. Riickschnitt und Rodungen
von Geholzen dirfen nur auBlerhalb der Brutzeit, d.h. nur von Oktober bis einschlieSlich Februar
durchgefiihrt werden. Zum Schutz von Vogeln und Fledermiusen gilt dies auch fiir den Abriss von
Gebiuden.

Die Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) sind bei Bodenarbeiten zu beachten.

UbermiBige Verdichtungen des anstehenden Bodens z.B. durch das Befahren mit Baufahrzeugen und
sonstigen Kraftfahrzeugen sind zu vermeiden. Havarien an Baustellenfahrzeugen sind der Unteren
Wasserbehorde beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises unverziiglich anzuzeigen. Sollte bei der
Bebauung der Grundsticke im Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes wihrend der Baugrubenher-
stellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechen-
de, unverziigliche Anzeige beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises erforderlich. Wihrend der Bau-
phase ist durch geeignete Schutz- und KontrollmaBinahmen sicherzustellen, dass Boden- und Grund-
wasserverunreinigungen durch Maschinen, Geridte und Fahrzeuge vermieden werden. Bodeneingriffe
sind auf das notwendige Maf3 zu beschrinken und haben in kiirzest moglicher Zeit zu erfolgen, damit
die vorhandene Schutzfunktion der Grundwassertiberdeckung weitestgehend erhalten bleibt.

Eine ausfihtliche Darstellung aller Schutzgtiter fir Naturschutz und Landschaftspflege erfolgt im Um-
weltbericht (siche Teil B der Begriindung). Die aktuellen Biotoptypen im Plangebiet sind dem land-
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schaftsplanerischen Beitrag zum Bebauungsplan (Bestandsplan) zu entnehmen. Die naturschutzfachli-
chen Untersuchungsergebnisse werden zusammenfassend nochmal im Umweltbericht beschrieben.

8.  ErschlieBung

8.1 Verkehr

Das Plangebiet ist tiber einen asphaltierten Weg direkt an die K 365 angeschlossen. Somit besteht un-
mittelbar eine Anbindung an das tberortliche Verkehrsnetz. Die Anbindung an ein umfangreiches
Fahrrad- und Wanderwegenetz vom Hintertaunus bis nach Frankfurt ist gegeben.

Durch die Umsetzung des Vorhabens werden vordringlich Touristen erwartet, die mit dem Fahrrad
oder zu Ful3 anreisen. Es wird daher davon ausgegangen, dass es zu keiner nennenswerten Erhéhung
des bisherigen Verkehrsaufkommens kommt. Lieferverkehre werden nicht erwartet. Die Versorgung
wird allein vom Betreiber bewiltigt. Auch die Nutzung des Wohnmobilstellplatzes ist durch das Vor-
handensein von nur 5 Stellplitzen eingeschrinkt, so dass auch hier kein hohes Verkehrsaufkommen
erwartet wird. Fir die wenigen Giste, die im normalen Betrieb mit dem PKW zur Scheune fahren, sind
sechs Stellplitze auf dem Geldnde vorgesehen. Bei den maximal 10-mal pro Jahr stattfindenden Tradi-
tionsveranstaltungen werden bis zu 50 Besucher héchstens erwartet. Dabei soll es sich um Hausgiste
und Besucher aus der niheren Umgebung handeln. Werden dafiir neben den vorhandenen PKW-
Stellplitzen weitere Flichen bendétigt, ist davon auszugehen, dass die Wohnmobilstellfliche in diesem
Fall genutzt werden konnte.

8.2 Ver- und Entsorgung

Eine Anbindung an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz wird als problemlos méglich angesehen.
Erste Abstimmung dazu haben bereits stattgefunden und auch eine Verlegung von Frischwasser-, Ab-
wasser- und Stromleitungen wurde bereits angefragt. Vorgaben zum Wasserhausanschluss und den
Kanalrohren sind dem Bauherren bekannt und dann im Rahmen der ErschlieBungsplanung wieder
aufzugreifen.

In der Fliche fir Versorgungsanlagen ist die Errichtung von zwei Loschwasserzisternen geplant.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser abgefithrt werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Hinsichtlich des Oberflichenwassers der Dachflichen und der versiegelten Grundstiicksflichen wird
auf § 37 (4) HWG verwiesen. Gemal3 § 37 (4) HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser
von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Niederschlagswasser und sonstige Abwisser diirfen dem StraBenkérper und seinen Entwisserungsanla-
gen weder mittelbar noch unmittelbar zugefthrt werden.

Brandschutz

Offentlich-rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflichen) sind so auszubilden, bzw. zu erhalten, dass fiir
Feuerlosch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflichen zur
Verfugung stehen. Einzelheiten sind mit der zustindigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung abzustimmen.

Gemil § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes iiber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den
Katastrophenschutz (HBKG) ist es Aufgabe der Gemeinde eine den ortlichen Verhaltnissen entspre-
chende Loschwasserversorgung zu gewihrleisten. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den

@ ® v
a - PlanungsbiroKoech BP ,,Fahrrad- und Wanderscheune®, OT Brandoberndorf



14

Vorgaben des Arbeitsblattes des DVGW Nr. W 405 , Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffent-
liche Trinkwasserversorgung® sicherzustellen. Fiir die Loschwasserentnahme aus der Sammelwasserver-
sorgung sind nur Uberflur- bzw. Unterflurhydranten zugelassen. Diese sind nach dem Arbeitsblatt des
DVGW Nr. W 331 | Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten® 1.V.m. dem Arbeitsblatt W 400-1
,» Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen, Teil 1 auszufihren. Einzelheiten sind mit der zustindi-
gen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Sondergebiet SO) ist fir den Geltungsbereich des o.g. Bebau-
ungsplanes als Grundschutz eine Loschwassermenge von mindestens 1600 Ltr. /Min. (entspricht 96

m®/h) erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge muss fiir eine Loschzeit von zwei Stunden zur
Verfugung stehen. (§ 3 (1) HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405).

In der Gemeinde Waldsolms steht fir den Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes ein Hubrettungs-
gerit nicht zur Verfiigung. Es ist daher zu gewihrleisten, dass Gebiude, deren zweiter Rettungsweg
tber Rettungsgerite der Feuerwehr sichergestellt werden soll nur errichtet werden diirfen, wenn eine
maximale Briistungshéhe von 8,00 m iber der Gelindeoberfliche bei den zum Anleitern bestimmten
Fenstern nicht tberschritten wird. Wird die maximal zulidssige Bristungshohe von 8,00 m uberschrit-
ten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete Mafinahmen baulich durch den Bauherrn sicherzustel-
len. (§§ 14, 36 HBO).

9. Flichenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes betragt ca. 3.096 m?. Folgende Flichenanteile sind den einzel-
nen Nutzungen zugeordnet:

Flachenart Flichenanteil | Gesamtfliche
(in m?) (in m?)

Sondergebiet Fahrrad- und Wanderscheune 1.885
...davon Wohnmobilfliche 390
...davon Gastronomiefliche 110
...davon Schotterfliche 446
...davon Stellplitze 75
...davon Terrasse 41

238
Private Griinflache: Eingrinung

933
MalBnahmenflache F1

. . 41

Fliche fiir Versorgungsanlagen
Gesamtflache 3.097

Rundungsdifferenzen sind méglich

Waldsolms/ABlar, 22.07.2024

Dipl.-Geogt. Christian Koch, Stadtplaner AKH

Qcdon 1)
geprift: Z 3 W
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