Zusammenfassende Erkldrung gemanR 8 10 Abs. 4 BauGB und 8 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB

Bauleitplanung der Gemeinde Brechen, Ot. Niederbrechen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Briickenmiihle* sowie Anderung des Flachennutzungs-
planes in diesem Bereich

1. Grunde der Wahl des vorliegenden Planes unter Beachtung anderweitiger Planungsmaéglich-
keiten

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Brechen hat am 15.07.2015 gemaf} 8 2 Abs.1 BauGB die
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Briickenmihle* im Ortsteil Niederbrechen
sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Ziel der Planungen ist die Erfassung, bauplanungsrechtliche Sicherung und stadtebauliche Neuord-
nung der vorhandenen baulichen Anlagen der Briickenmihle, der Zufahrtsregelung sowie die Schaf-
fung von Bauplanungsrecht fir die Errichtung eines Veranstaltungszeltes (u.a. fir Hochzeiten) und
Parkplatze. Zur Ausweisung soll ein Sondergebiet Zweckbestimmung Ausflugslokal/Veranstaltungs-
und Kulturzelti.S.d. § 11 Abs.2 BauNVO gelangen, um die vorhandenen und geplanten Nutzungen zu
erfassen und zu sichern. Die Nutzung wird Uber einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan detailliert
festgesetzt. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache als Iw. Nutzflache dar-
gestellt. Somit ist der Vorhabenbezogene Bebauungsplan gemal § 8 Abs.2 BauGB derzeit nicht aus
dem FNP entwickelt. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde fur diesen Teilbereich geandert und eine Sonderbauflache Zweckbestimmung Ausflugslo-
kal/Veranstaltungs- und Kulturzelt i.S.d. § 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO dargestellt.

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage und des Bestandes einen besonderen Charakter auf. Die
Briickenmiihle beherbergt ein Café, das an den Wochenenden gedffnet ist als Ausflugslokal. Zusatz-
lich veranstaltet das Café Hochzeiten und andere Events in einem zu diesem Zweck angeschafften
Zirkuszelt. Die Kombination aus Veranstaltungsort und Ausflugslokal ist mittlerweile flr die Region
eine touristische Attraktion und nimmt eine Bedeutung fur die Naherholung ein. Die Erfassung des
Bestandes und die Ausweisung eines Standortes fur das Veranstaltungszelt erfolgt nun in einem Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan, um den Standort langfristig zu sichern, die weitere Nutzung stadte-
baulich zu ordnen und zu entwickeln. Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst eine entspre-
chend differenzierte Ausweisung von Flachen innerhalb des Plangebiets zu.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden zum einen an den Bestand angepasst, zum anderen an
kunftige planungsrechtliche Rahmenbedingungen (Abstufung der Limburger Straf3e von einer Bun-
desstralBe zu einer GemeindestralRe). Insgesamt wird die Ausweisung von Art und Mafld der baulichen
Nutzung aufgrund der Lage im AufRenbereich und der Vorbeugung der Entstehung einer Splittersied-
lung sehr restriktiv vorgenommen.

Die Ausweisung von Flachen wird erschwert durch die Lage des Plangebiets innerhalb des Uber-
schwemmungsgebiets des Emsbachs. Innerhalb des Uberschwemmungsgebiets sind gemaR § 78
WHG u.a. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen sowie das Erhdhen der Erdoberflache
untersagt. Aufgrund dessen werden innerhalb des Uberschwemmungsgebiets keine Baugebiete, son-
dern lediglich Stellplatze ausgewiesen, die wasserdurchlassig zu befestigen sind, sowie das Sonder-
gebiet 2, in dem lediglich das Veranstaltungs- und Kulturzelt (Zirkuszelt) zuléssig ist, da hierfur keine
Fundamente und somit baulichen Anlagen (Versiegelung) erforderlich sind. Weiterhin werden im
nordwestlichen Bereich des Plangebiets Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur



Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB ausgewiesen, die den
Retentionsraum des Uberschwemmungsgebietes nicht beeinflussen und Biotopstrukturen innerhalb
des Auenbereichs bzw. des Landschaftsschutzgebietes sichern, aufwerten und entwickeln.

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill. Eine Entlassung
aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde nach Ricksprache mit der Unteren und Oberen Natur-
schutzbehdrde fur nicht zielfihrend bewertet. Eine Ausnahmegenehmigung fur die bestehende und
geplante Nutzung im Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill wurde angestrebt und liegt vor
(Schreiben der UNB vom 21.06.2016, Az. 30.73-160456), so dass die Abgrenzung des Landschafts-
schutzgebietes bestehen bleibt und das Schutzziel des Auenverbundes durch die Erfassung des Be-
standes und nur geringfuigig dartber hinaus reichender Nutzungsmdglichkeiten in Verbindung mit
einer deutlichen Aufwertung des Auenbereiches gesichert werden kann.

Das Plangebiet ist bereits Uber eine ausgebaute Wegeparzelle an die Bundesstral3e B 8 angebunden.
Die B 8 soll kuinftig zur Gemeindestral3e herabgestuft werden. Somit wirde dann die 20 m breite Bau-
verbotszone entfallen und weitere Stellplatze kénnten im SO 1 kinftig verwirklicht werden (Baurecht
auf Zeit). Weiterhin ist eine Verlegung der jetzigen B 8 im Zuge der Beseitigung des Bahniibergangs
geplant. Eine abschlieRende zu beriicksichtigende Trassenfihrung liegt fir das Bauleitplanverfahren
noch nicht vor, die angedachte Variante (20.12.2012) ist aber dargestellt und wird den Unterlagen
beigefligt. Im Rahmen der Planfeststellung werden noch verschiedene Trassenfiihrungen diskutiert.
Die Verlegung des Bahnlbergangs betrifft den vorliegenden Bebauungsplan zum jetzigen Planstand
daher noch nicht direkt. Die Erschlie3ung des Plangebiets ist also nach wie vor gesichert.

In einer ersten Bewertung ist mit einer deutlichen Zunahme des Verkehrsaufkommens durch die Er-
weiterung des Sondergebiets nicht zu rechnen, da bereits zum jetzigen Zeitpunkt Feierlichkeiten statt-
finden, so dass zunéchst davon ausgegangen wird, dass sich das Verkehrsaufkommen durch die
vorliegende Planung und dem kiinftigen Betrieb nicht gravierend &ndern wird. Bei bestimmten Veran-
staltungen werden die Gaste auch durch einen Shuttleservice zum Ausflugslokal gebracht. Allerdings
sind in der Vergangenheit im Bereich der Zufahrtswege Verkehrsbeeintrdchtigen aufgetreten (parkie-
rende Pkws und LKW-Verkehr zum Kieswerk), so dass die jetzige Ausweisung von Stellplatzen inner-
halb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes den Konflikt I6sen kann. Die
Gaste sollen kiinftig direkt auf das Gelande geleitet und die Zufahrtswege mit einem Parkverbot be-
schildert werden. Im Bereich der Einmindung zur Bundesstrale sind bisher keine Verkehrsbeein-
trachtigungen bekannt.

Die bereits ausgebaute Wegeparzelle wurde zum Entwurf in den Geltungsbereich aufgenommen, um
zu dokumentieren, dass die ErschlieBung des Baugebiets gesichert ist. Die Straf3e wurde so konstru-
iert, dass der Schleppkurvennachweis fiir den Begegnungsverkehr von PKW und LKW erbracht wur-
de. Die Verkehrsflache wurde bis zur Einfahrt des Parkplatzes des Cafés als StraRenverkehrsflache
ausgewiesen. Im Anschluss wurde sie als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung landwirt-
schaftlicher Weg ausgewiesen, um zu verdeutlichen, dass Besucher des Cafés den Weg lediglich bis
zum Parkplatz nutzen. Die Aufnahme der Wegeparzelle in den Bebauungsplan ist nun zum Entwurf 2.
Offenlage geandert worden, da die ErschlieBung des Cafes Uber eine Baulast gesichert und nachge-
wiesen werden kann. Hierzu gibt es eine entsprechende Vereinbarung zwischen der Gemeinde und
den Vorhabentrager. Auch Hessen Mobil hat die gesicherte ErschlieBung des Cafe Blitenzeit und der
geplanten Erweiterung bestatigt.

Der weitere Weg wird lediglich durch Mitarbeiter der Klaranlage, Landwirte und Nutzer des Kieswerks
Kremer genutzt und steht der Offentlichkeit nicht zur Verfiigung. Hierfur bestehen spezielle Vertrage
zwischen dem Betreiber des Kieswerkes, der Gemeinde und Hessen Mobil.



Aufgrund der o.g. Rahmenbedingungen kommen anderweitige Planungsmdglichkeiten nicht in Be-
tracht.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen und FNP-Anderungen ist gemaR § 2 Abs.4 BauGB fiir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.6 Nr.7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung
und wurde in den Verfahrensschritten des Bebauungsplanes und der FNP-Anderung beigefiigt.

Fur die Umweltprifung wurden die in der Praxis bewahrten Verfahren eingesetzt, so u.a. Gelandebe-
gehung und Vegetationsaufnahmen. Diese ermdglichten eine Bewertung des Biotopbestandes und
bildeten die Grundlage fiir die Bewertung der zu erwartenden Eingriffswirkungen. Zusatzlich sind
faunistische Aufnahmen durchgefuihrt worden.

Das Ergebnis der Umweltpriifung wurde im Umweltbericht dokumentiert. Entsprechend § 2a BauGB
ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan/FNP-Anderung und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange).

Die Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
ist Inhalt des nachfolgenden Kapitels.

3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbetei-
ligung

Die zu den Umweltbelangen im Rahmen der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegangenen
Anregungen und Hinweisen wurden in Form einer Abwagung behandelt. Die Art und Weise, wie die
Anregungen und Hinweise im Bebauungsplan/Flachennutzungsplandnderung berlcksichtigt wurden,
sind im Detail in den Beschlussempfehlungen zu den jeweiligen Verfahrensschritten gemaf § 3 und §
4 und § 4a BauGB dokumentiert und zu entnehmen. Diese Beschlussempfehlungen wurden in den
gemeindlichen Gremien entsprechend vorgestellt, diskutiert und letztlich von der Gemeindevertretung
beschlossen.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren gemaf § 3 Abs.1 und Abs.2 sowie § 4 Abs.1 und 2 BauGB und
§ 4a BauGB sind umweltrelevante Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange eingegangen. Wesentliche Sachverhalte werden zusammenfassend aufgefiihrt:

Hessen Mobil: Hinweise zu Immissionen (Larm), zu Oberflachenwasser und zu Anpflanzungen. Die
Hinweise wurden in der Plankarte bzw. Begrindung bericksichtigt oder aufgefuhrt, da sie an nachfol-
gende Planungsebenen adressiert sind.

HLUG: Hinweise auf Geologie, Grundwasser und Bodenschutz. Die Hinweise wurden in der Plankarte
bzw. Begriindung berticksichtigt oder aufgefuhrt, da sie an nachfolgende Planungsebenen adressiert
sind.



Kreisausschuss FD Wasser-, Boden-, Immissionsschutz: Hinweis auf das Uberschwemmungsge-
biet, oberirdische Gewasser und Abwasser. Die Hinweise wurden in der Plankarte bzw. Begriindung
bertcksichtigt oder aufgefiihrt, da sie an nachfolgende Planungsebenen adressiert sind.
Kreisausschuss FD Bauen und Naturschutz: Hinweise auf das Landschaftsschutzgebiet und das
Uberschwemmungsgebiet. Die Hinweise wurden in der Planung beriicksichtigt.

RP GieRen Gewasser: Hinweise auf das Uberschwemmungsgebiet und eine Gewésserparzelle. Die
Hinweise wurden in der Planung bertcksichtigt

RP Giel3en Altlasten: Es liegen keine Hinweise auf Altlasten im Plangebiet vor.

RP GielRen Bergaufsicht: Hinweise auf bergbauliche Tatigkeiten. Die Hinweise wurden in der Plan-
karte bzw. Begrindung berlcksichtigt oder aufgefiihrt, da sie an nachfolgende Planungsebenen
adressiert sind.

RP Giel’en Forstbehoérde: Hinweis auf Geholzsukzession, die sich zu Wald entwickeln kann. Die
Hinweise wurden in der berticksichtigt oder aufgefuhrt.

RP Giel3en Obere Naturschutzbehdrde: Hinweise auf das Landschaftsschutzgebiet. Die Hinweise
wurden in der Planung berticksichtigt.

Offentlichkeit/Biirger: Hinweise zum Verkehrsaufkommen, zur Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
(Bewertung), zum Ausgleich und zum Umweltbericht. Die Hinweise wurden in der Plankarte bzw. Be-
grindung berticksichtigt oder aufgefihrt, da sie an nachfolgende Planungsebenen adressiert sind.

Die konkreten Anregungen und Hinweise der Fachbehdrden zu den verschiedenen Umweltbelangen
sind im Rahmen der Abwégungen ausfuhrlich erdrtert und behandelt worden, es wird auf die Ausfih-
rungen in den Verfahrensunterlagen zum Bebauungspan sowie in den Genehmigungs- und Verfah-
rensunterlagen der Flachennutzungsplanédnderung verwiesen.

Linden und Brechen, Juni 2017



