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Abbildung 1: Ubersichtskarte des Plangebietes, Karte ist genordet, ohne MaRstab
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net. Diese Kennzeichnung wurde zum Feststellungsexemplar heraus genommen.
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1 Vorbemerkungen
1.1  Planziel und Planerfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Brechen hat am 15.07.2015 gemaR § 2 Abs.1 BauGB die Aufstel-
lung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Briickenmiihle® im Ortsteil Niederbrechen sowie die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Erfassung, bauplanungsrechtliche Sicherung und
stadtebauliche Neuordnung der vorhandenen baulichen Anlagen der Bruckenmihle, der Zufahrtsregelung
sowie die Schaffung von Bauplanungsrecht fur die Errichtung eines Veranstaltungszeltes (u.a. fir Hochzei-
ten) und Parkplatze. Zur Ausweisung soll ein Sondergebiet Zweckbestimmung Ausflugslokal/VVeranstaltungs-
und Kulturzelt i.S.d. 8 11 Abs.2 BauNVO gelangen, um die vorhandenen und geplanten Nutzungen zu erfas-
sen und zu sichern. Die Nutzung wird Uber einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan detailliert festgesetzt
(siehe auch Kapitel 2.1).

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache als Iw. Nutzflache dargestellt. Somit ist der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaf § 8 Abs.2 BauGB derzeit nicht aus dem FNP entwickelt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde fir diesen Teilbereich
geandert und eine Sonderbauflache Zweckbestimmung Ausflugslokal/Veranstaltungs- und Kulturzelt i.S.d. §
1 Abs.1 Nr.4 BauNVO dargestellt.

1.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemalR § 2(1) BauGB: 15.07.2015

Bekanntmachung 06.10.2015*
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 02.10.2015 - 23.10.2015
gemal 8§ 3(1) BauGB: Bekanntmachung 06.10.2015*
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden Anschreiben 29.09.2015
gemal § 4(1) BauGB: Frist 23.10.2015
Beteiligung der Offentlichkeit 07.04.2016 — 09.05.2016
gemanl 8§ 3(2) BauGB: Bekanntmachung 30.03.2016*
Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager Frist analog der Offenlage gem. § 3 Abs.2 BauGB
offentlicher Belange gemaR 8 4(2) BauGB: Anschreiben 04.04.2016
Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben 10.05.2017
Trager offentlicher Belange gemal? Frist analog § 4ai.V.m.§ 3 Abs. 2 BauGB
§ 4a Abs.3i.V.m. § 4 (2) BauGB
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman 15.05.2017 — 16.06.2017
§ 4a Abs.3i.V.m. § 3 (2) BauGB Bekanntmachung 06.05.2017*
Feststellungsbeschluss gemaRk § 6 BauGB: 27.06.2017

* Die Bekanntmachungen erfolgen gemaR Hauptsatzung der Gemeinde Brechen in der Nassauischen Neuen Presse.
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Das Bauleitplanverfahren wird im regularen Verfahren mit mind. 2 Verfahrensschritte durchgefihrt (88 3 und
4 BauGB). Parallel zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt eine Anderung des Flachennutzungs-
planes gemal § 8 Abs. 3 BauGB.

1.3 Lage, GroRe und Nutzung des Plangebietes

GrolRe 0,63 ha
Lage Das Plangebiet liegt abgesetzt von Ortslage im Aul3enbereich westlich des Ortsteils
g Niederbrechen
Flur Flurstiick 216 in der Flur 47 (Gemarkung Niederbrechen)
Exposition Das Plangebiet ist weitestgehend eben.
Nutzun Vielschnittrasen, Grunland, Veranstaltungszelt, Hausgarten und Gehoélze, Zufahrts-
g weg
Sonderbauflachen Zweckbestimmung Ausflugslokal/Veranstaltungs- und Kulturzelt
Geplante (8 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO), Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Darstellung Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geméald 8 5 Abs.2 Nr.10 BauGB,
Grinflachen Zweckbestimmung Schotterrasen gemal § 5 Abs.2 Nr.5 BauGB

1.4 Anderung zum Entwurf
Zum Entwurf wurden folgende wesentliche Anderungen in der Planung vorgenommen:

1. Erweiterung des Geltungsbereiches um die bestehende ErschlieBungsstrale mit Anbindung an die
Limburger StralRe (B8)

2. Deutliche Riicknahme von Baugrenzen im Sondergebiet und Differenzierung in Sondergebiet 1 (Be-
standsuberplanung) und 2 (temporére Nutzung).

3. Teilweise Ricknahme von Baurecht auf Zeit innerhalb der Bauverbotszone zur Bundesstrafie,

4. Ausweisung von weiteren Stellplatzen im Norden des Plangebietes,

5. Ausweisung von weiteren Grinflachen mit der Zweckbestimmung Gartenflache im Bereich des Son-
dergebietes 2,

6. konkrete Festsetzung des Veranstaltungs- und Kulturzelt (SO 2).

1.5 Anderung zum Entwurf 2.0ffenlage
Zum Entwurf 2.0ffenlage wurden folgende wesentliche Anderungen in der Planung vorgenommen:

1. Reduzierung des Geltungsbereiches auf das Flurstiick 216.
2. Redaktionelle Anpassung der Begriindung und des Umweltberichtes gemaf den Beschlussempfeh-
lungen zur erneuten Offenlage (Beschluss der Gemeindevertretung vom 21.11.2016).
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1.6 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Mittelhessen 2010

Das Plangebiet wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet fur Forstwirtschaft (6.4-1), Vor-
ranggebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz (6.1.4-6), Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunkti-
onen (6.1.3-1) sowie als Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (6.1.1-2) dargestellt. Aufgrund der be-
stehenden Nutzung, der Grol3e des Gebietes und der geplanten Ausweisung kann von einem Zielabwei-
chungsverfahren abgesehen werden, zumal die Errichtung des Veranstaltungszeltes gegeniiber dem heuti-
gen Bestand deutlich untergeordnet und somit nicht raumbedeutsam ist. Eine Ausnahmegenehmigung fur
die bestehende und geplante Nutzung im Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill wird angestrebt
und parallel zum Bauleitplanverfahren beantragt.

Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen 2010, Karte ist genordet, ohne Maf3stab

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache als lw. Nutzflaiche dargestellt. Somit ist der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan gemal § 8 Abs.2 BauGB derzeit nicht aus dem FNP entwickelt. Parallel
zum Bebauungsplanverfahren wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde fiir diesen Teilbereich geandert
und eine Sonderbauflache Zweckbestimmung Ausflugslokal/Veranstaltungs- und Kulturzelt i.S.d. § 1 Abs.1
Nr.4 BauNVO dargestellt.

2 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage und des Bestandes einen besonderen Charakter auf. Die Bri-
ckenmuhle beherbergt ein Café, das an den Wochenenden gedffnet ist als Ausflugslokal. Zusatzlich veran-
staltet das Café Hochzeiten und andere Events in einem zu diesem Zweck angeschafften Zirkuszelt.
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Die Kombination aus Veranstaltungsort und Ausflugslokal ist mittlerweile fir die Region eine touristische
Attraktion und nimmt eine Bedeutung fiir die Naherholung ein. Die Erfassung des Bestandes und die Aus-
weisung eines Standortes fur das Veranstaltungszelt erfolgt nun in einem Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan, um den Standort langfristig zu sichern, die weitere Nutzung stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln.
Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst eine entsprechend differenzierte Ausweisung von Flachen
innerhalb des Plangebiets zu.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden zum einen an den Bestand angepasst, zum anderen an kinftige
planungsrechtliche Rahmenbedingungen (Abstufung der Limburger StraRe von einer Bundesstral3e zu einer
Gemeindestral3e). Insgesamt wird die Ausweisung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung aufgrund der
Lage im AuRRenbereich und der Vorbeugung der Entstehung einer Splittersiedlung sehr restriktiv vorgenom-
men.

Die Ausweisung von Flachen wird erschwert durch die Lage des Plangebiets innerhalb des Uberschwem-
mungsgebiets 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, sondern lediglich Stellplatze
ausgewiesen, die wasserdurchlassig zu befestigen sind, sowie das Sondergebiet 2, in dem lediglich das
Veranstaltungs- und Kulturzelt (Zirkuszelt) zulassig ist, da hierfir keine Fundamente und somit baulichen
Anlagen (Versiegelung) erforderlich sind. Weiterhin werden im nordwestlichen Bereich des Plangebiets Fla-
chen fur Mallnahmen 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 beein-
flussen und Biotopstrukturen innerhalb des Auenbereichs bzw. des Landschaftsschutzgebietes sichern, auf-
werten und entwickeln.

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill. Eine Entlassung aus dem
Landschaftsschutzgebiet wird nach Ricksprache mit der Unteren und Oberen Naturschutzbehdérde fir nicht
zielfihrend bewertet. Eine Ausnahmegenehmigung fir die bestehende und geplante Nutzung im Land-
schaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill wurde angestrebt und liegt vor (Schreiben der UNB vom
21.06.2016, Az. 30.73-160456), so dass die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes bestehen bleibt
und das Schutzziel des Auenverbundes durch die Erfassung des Bestandes und nur geringfligig dartber
hinaus reichender Nutzungsmaglichkeiten in Verbindung mit einer deutlichen Aufwertung des Auenbereiches
gesichert werden kann.

Das Plangebiet ist bereits Uber eine ausgebaute Wegeparzelle an die Bundesstralle B 8 angebunden. Die
B 8 soll kiinftig zur GemeindestraRe herabgestuft werden. Somit wiirde dann die 20 m breite Bauverbotszo-
ne entfallen und weitere Stellplatze kénnten im SO 1 kinftig verwirklicht werden (Baurecht auf Zeit). Weiter-
hin ist eine Verlegung der jetzigen B 8 im Zuge der Beseitigung des Bahnibergangs geplant. Eine abschlie-
Bende zu beriicksichtigende Trassenfiihrung liegt fur das Bauleitplanverfahren noch nicht vor, die angedach-
te Variante (20.12.2012) ist aber dargestellt und wird den Unterlagen beigefugt. Im Rahmen der Planfeststel-
lung werden noch verschiedene Trassenfiihrungen diskutiert. Die Verlegung des Bahnibergangs betrifft den
vorliegenden Bebauungsplan zum jetzigen Planstand daher noch nicht direkt. Die ErschlieRung des Plange-
biets ist also nach wie vor gesichert.

In einer ersten Bewertung ist mit einer deutlichen Zunahme des Verkehrsautfkommens durch die Erweiterung
des Sondergebiets nicht zu rechnen, da bereits zum jetzigen Zeitpunkt Feierlichkeiten stattfinden, so dass
zunéachst davon ausgegangen wird, dass sich das Verkehrsaufkommen durch die vorliegende Planung und
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dem kinftigen Betrieb nicht gravierend &ndern wird. Bei bestimmten Veranstaltungen werden die Gaste auch
durch einen Shuttleservice zum Ausflugslokal gebracht. Allerdings sind in der Vergangenheit im Bereich der
Zufahrtswege Verkehrsbeeintrdchtigen aufgetreten (parkierende Pkws und LKW-Verkehr zum Kieswerk), so
dass die jetzige Ausweisung von Stellplatzen innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes den Konflikt I6sen kann. Die Gaste sollen kiinftig direkt auf das Gelande geleitet und die
Zufahrtswege mit einem Parkverbot beschildert werden. Im Bereich der Einmiindung zur Bundesstral3e sind
bisher keine Verkehrsbeeintréachtigungen bekannt.

Die bereits ausgebaute Wegeparzelle wurde zum Entwurf in den Geltungsbereich aufgenommen, um zu
dokumentieren, dass die ErschlieRung des Baugebiets gesichert ist. Die Stral’e wurde so konstruiert, dass
der Schleppkurvennachweis fur den Begegnungsverkehr von PKW und LKW erbracht wurde. Die Verkehrs-
flache wurde bis zur Einfahrt des Parkplatzes des Cafés als StralRenverkehrsflache ausgewiesen. Im An-
schluss wurde sie als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung landwirtschaftlicher 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 geéndert worden, da die Er-
schlieBung des Cafes Uber eine Baulast gesichert und nachgewiesen werden kann. Hierzu gibt es eine ent-
sprechende Vereinbarung zwischen der Gemeinde und den Vorhabentrager. Auch Hessen Mobil hat die
gesicherte Erschlielung des Cafes Blitenzeit und der geplanten Erweiterung bestétigt, siehe auch Kapitel 6.

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

2.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vor-
habentragers (Familie Steinebach, Cafe Blitezeit), siehe Abbildung 4. Das Plangebiet weist aufgrund seiner
Lage und des Bestandes einen besonderen Charakter auf. Die Briickenmihle beherbergt ein Café, das an
den Wochenenden als Ausflugslokal gedtffnet ist. Zusatzlich werden Hochzeiten und Geburtstagsfeierlichkei-
ten am Wochenende in einem Veranstaltungszelt durchgefihrt.

Die Besucher erreichen das Café bzw. das Veranstaltungszelt Uber die vorhandene ErschlieBungsstralRe
und werden dann auf das eigentliche Geldnde auf die im Plangebiet vorgesehenen Stellplatze im Norden
des Plangebietes geleitet. Die Stellplatze (rd. 42 Stiicke) sollen mit SchotterstraRen befestigt werden, so
dass sie ganzjahrig genutzt werden kénnen. Von den Parkpléatzen aus kann das Café bzw. der Veranstal-
tungsort von Norden her fuBlaufig erreicht werden. Fahrradtouristen kénnen auf dem Ful3-/Radweg entlang
der BundesstralRe bzw. ebenfalls Gber den ErschlieBungsweg das Café erreichen.

Das Café selbst und die Nebenanlagen (Terrasse) werden in Verbindung mit der genauen Festsetzung und
Platzierung des Veranstaltungszeltes restriktiv im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch Baugrenzen
festgesetzt, so dass gegeniiber dem heutigen genehmigten Bestand nur kleinere Erweiterungen im Norden
des Gebaudes mdglich sind.
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3 Landschaftspflege und Naturschutz
Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fiir
die Belange des Umweltschutzes durchzufihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Dabei legt die Kommune flr jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1
Abs.6 Nr.7 BauGBagps2007 N€U strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen An-
forderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). Fur den Be-
reich der Bauleitplanung enthéalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz
Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfihrung der Umweltpriifung hier ab-
schlieRend geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwagungserheblichen Belange die Zusammenstellung
der Umweltbelange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick iiber die wesentlichen in der Um-
weltprifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. 8 la enthalt erganzende Vorschriften
zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltprifung zu
beachten sind.

Der neue 8§ 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fir das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vor-
schrift wird die Umweltprifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fiir Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetz-
buch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begriindung von Bauleit-
planen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begrin-
dung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt
werden. Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben
des § 2a BauGB,; abgeleitet wurden ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Ori-
entierung fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundsatzlich alle Bauleitplane
(BP und FNP) eingeflihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB). Im Rahmen der
frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltpriifung durchgefihrt, die mittels des Umweltberichts im
Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei der Integration der Umwelt-
prufung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Informatio-
nen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemar § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §§ 3 und 4 BauGB

Berucksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung
der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

n

o 0k w

Planungsburo Holger Fischer — 35440 Linden Feststellungsexemplar 06/2017



3.2

Gemeinde Brechen, Ortsteil Niederbrechen, FNP-Anderung im Bereich Vorhabenbezogener BP “Briickenmiihle* 10

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist.
Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der
Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fir eine sachge-
rechte Abwagung durchzufuhren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltpriifung im Baugesetzbuch ist § 2
Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieend — im Rahmen der Abwégung - zu bewer-
ten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen
vorgezogen oder zurtckgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht
mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.

Da sowohl Flachennutzungspléne als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedirfen, wird auf die
Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung im Bau-
leitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchge-
fuhrt wird oder ist- auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénkt werden soll.
Dabei ist es nicht maRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie
zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefuihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1
BauGB). Die Abschichtungsmoglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf
der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des
Bebauungsplanes gilt daher auch fur die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind geméaR § 1a BauGB auszuglei-
chen. Die dafiir vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen kénnen gemal § 9 Abs. la Satz 2 Hs. 1 BauGB den
unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Die Ausgleichsmaflinahmen wurden bei vor-
liegender Planung abschlieRend zum Entwurf des Bebauungsplanes (Offenlage gemalR § 3 Abs.2 BauGB)
festgesetzt. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Zu dieser Thematik wird auf den in der Anlage zur Entwurfs-
begrindung beigefligten Umweltbericht verwiesen. Hier wird eine Differenzierung der bisher zulassigen Ein-
griffe fir Vorhaben in Bereich des Bestandes und neuer Eingriffe vorgenommen.

Zuordnung geméaR 8 5 Abs.2a BauGB

Aufgrund der Vorgaben des Baugesetzbuches kdnnen gemaR § 5 Abs.2a BauGB AusgleichsmalRhahmen
den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes wurde auf eine konkrete Zuordnung der Eingriffe zu den Ausweisungen des Sondergebietes und
der Erweiterung des Strallenraumes verzichtet. Die ErschlieBungsstral3e bzw. der Ausbau des landwirt-
schaftlichen Weges ist Uber einen Pachtvertrag zwischen dem Kieswerk und der Gemeinde geregelt, so
dass auch im Zuge der Anbindung des ErschlieBungsweges an die Bundesstral3e keine Eingriffe in Natur
und Landschaft erforderlich werden. Fir die moglichen Eingriffe innerhalb des Sondergebietes sind die Aus-
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gleichsmalBRnahmen auf der Parzelle 216 vorgesehen (Investor). Die Zuordnung des Ausgleichs erfolgt somit
automatisch innerhalb des Geltungsbereichs auf den Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Fir weitere Ausfiihrungen wird auf den Umweltbericht
verwiesen, um Dopplungen zu vermeiden.

Artenschutz und Schutzgebiete

Der Gemeinde Brechen und dem Planverfasser liegen derzeit (Entwurf/Entwurf 2.0ffenlage) keine konkreten
Erkenntnisse Uber geschitzte Pflanzenarten im Plangebiet vor. Die im Plangebiet méglichen vorkommenden
geschutzten Tierarten werden im Umweltbericht aufgenommen und einer entsprechenden Bewertung bzgl.
der Beeintrachtigung unterzogen. Auch hier liegen derzeit keine konkreten Erkenntnisse Uber geschiitzte
Arten vor.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt auch keine Erkennt-
nisse Uber die Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelarten vor.
Dies betrifft auch die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG: Erhebliche Stérung, Entnahme,
Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sowie der Fang, Entnahme, Verletzung
oder Totung von Individuen. Auch hierzu werden in der Umweltprifung Ausfiihrungen getéatigt.

Die Beachtung der Verbotstatbestande der § 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfolgenden konkre-
ten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch
hier Rechnung tragen (Prufung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und
Zulassungsverfahren, gilt auch fir Vorhaben nach § 55ff HBO).

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill. Eine Entlassung aus dem
Landschaftsschutzgebiet wird nach Riicksprache mit der Unteren und Oberen Naturschutzbehdorde fiir nicht
zielfuhrend bewertet. Eine Ausnahmegenehmigung fir die bestehende und geplante Nutzung im Land-
schaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill wird daher angestrebt und ist bereits beantragt und liegt vor
(Schreiben der UNB vom 21.06.2016, Az. 30.73-160456), so dass die Abgrenzung des Landschaftsschutz-
gebietes bestehen bleibt und das Schutzziel des Auenverbundes durch die Erfassung des Bestandes und
nur geringfugig dariber hinaus reichender Nutzungsmdglichkeiten (Zelt und Stellplatze) in Verbindung mit
einer deutlichen Aufwertung des Auenbereiches durch die Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert wer-
den kann.

4 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli
2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und
Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:
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4.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Emsbaches.
Dieses ist in der Plankarte verzeichnet. Den entsprechend geltenden Ge- und Verboten wird bei der Planung
Rechnung getragen.

Nach Riicksprache mit der Unteren Wasserbehorde ist die Befestigung der Stellplatze im Uberschwem-
mungsgebiet nur in wasserdurchlassiger Weise zuldssig, eine Versiegelung und somit eine Inanspruchnah-
me von Retentionsraum erfolgte somit nicht. Die In-Aussicht-Stellung der Genehmigung fir die Inanspruch-
nahme des Uberschwemmungsgebietes fiir die Herstellung der Stellplatze wurde durch die Untere Wasser-
behdrde am 8.12.2016 gegenlber dem Ingenieurbiro, dass fur den Bauantrag verantwortlich ist, ausge-
sprochen.

Bei der Errichtung des Veranstaltungs- und Kulturzeltes innerhalb des SO 2 handelt es sich um eine tempo-
réare Nutzung. Das Zelt wird lediglich Gber die Sommermonate hinweg errichtet, um Veranstaltungen im
Freien ausrichten zu kénnen. Wahrend der Wintermonate wird das Zelt mitsamt der Unterkonstruktion aus
Holz (Holzbretter/-bdden) abgebaut und der Garten somit in seinen urspriinglichen Zustand zurtickversetzt.
Aus diesem Grund ist auch eine Versiegelung im Bereich des SO 2 nicht zulassig.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

RP GieRRen Dez. 41.2, Kreisausschuss Limburg-Weilburg, Amt fiir den landlichen Raum
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt tiw. im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet fir den Emsbach. Gegen die Errichtung der Stell-
platze am Rande des Uberschwemmungsgebietes bestehen aus hiesiger Sicht keine Bedenken.

Hinsichtlich des Veranstaltungs- und Kulturzeltes (Zirkuszeltes) im Uberschwemmungsgebiet, das gemalR Angaben des
Planers jeweils fur ca. 6 Monate eines jeden Jahres aufgestellt werden soll, bestehen ebenfalls keine grundsatzlichen
Bedenken. Eine Raumung der Flache muss zu Beginn der Zeiten, in denen vermehrt mit Hochwasser zu rechnen ist (ab
31. Oktober eines jeden Jahres), erfolgt sein.

Sofern hier auch eine baurechtliche Genehmigung erforderlich wird, kann die wasserrechtliche Genehmigung auch in
das baurechtliche Genehmigungsverfahren integriert werden.

4.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung:
Der Bedarf wird sich zum derzeitigen Bestand nicht wesentlich erhdhen.

Deckungsnachweis

Die Gemeinde Brechen geht aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Bestand davon aus, dass die
Lésch- und Trinkwasserversorgung gesichert werden kann. Im Rahmen des Bauantrages und im Durchfih-
rungsvertrag erfolgen hierzu weitere Regelungen.
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Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel Prufung der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung bzw. beim Bauantrag.

Schutz des Grundwassers

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenversiegelung und
der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
ebenen (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berticksichtigen.

Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu ver-
rieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzu-
leiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (siehe Hinweise auf der Plankarte unter 4.1).

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigen Erkenntnissen nicht in einem amtlich festgesetzten Wasser-
schutz- oder Heilguellenschutzgebiet.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Unter Punkt 2.3.1 wird festgesetzt, dass Hofflachen, Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten
in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. Ra-
sengittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchléssiges Pflaster).

Versickerung von Niederschlagswasser

Unter Punkt 2.3.1 wird festgesetzt, dass Hofflachen, Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten
in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. Ra-
senkammersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster).

Vermeidung von Vernassungs-und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen wie Hydrogeologische Gut-
achten oder Baugrundgutachten vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

4.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Im Plangebiet ist kein Gewasser und Graben vorhanden. Angrenzend befindet sich der Emsbach, der durch
die Planung nicht tangiert wird.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Im Plangebiet ist kein Gewdasser oder Graben vorhanden und dargestellt. Angrenzend wird der Emsbach
dargestellt, der durch die Planung nicht tangiert wird.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet ist kein Gewasser oder Graben vorhanden. Der zum Emsbach erforderliche Gewasserrand-
streifen ist Uber die zeichnerische Festsetzung 1.2.8.1.2 sowie Uber die textliche Festsetzung 2.3.4 gesi-
chert.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Im Plangebiet ist kein Gewéasser oder Graben vorhanden.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschliefungsplanung
usw.) beachtet werden miissen.

Oberirdische Gewasser

An das Planungsgebiet grenzt unmittelbar der Emsbach (Gewasser Il. Ordnung) an. Der gesetzlich geschitzte Gewas-
serrandstreifen (10m landseits der Boschungsoberkante des Gewassers) wird in der Planung mit dem Entwicklungsziel
"Naturnaher Ufersaum” berticksichtigt. Durch geeignete Maf3nahmen ist dafiir Sorge zu tragen, dass der Gewasserrand-
streifen auch wahrend der Veranstaltungen im Sinne der gesetzlichen Entwicklungsziele geschiitzt bleibt. Der Gewasser-
randstreifen ist dauerhaft von jedweden baulichen Anlagen, Ablagerungen und nicht standortgerechtem Bewuchs frei zu
halten.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg

Oberflachenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die Straenparzelle oder in Entwasserungsanlagen der B8 gelan-
gen.
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4.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieRung

Die im und zum Plangebiet vorhandenen Abwasserleitungen sowie die Klaranlage kénnen aufgrund der
Leistungsfahigkeit das kinftige durch das geplante Vorhaben im Plangebiet anfallende Abwasser aufneh-
men. Die Gemeinde Brechen geht aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Bestand davon aus, dass
die Abwasserbeseitigung gesichert werden kann. Im Rahmen des Bauantrages und im Durchfihrungsver-
trag erfolgen hierzu weitere Regelungen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung
Innerhalb des Plangebietes entsteht kaum zusétzliches Abwasser. Ziel der Planung ist es die Belastung des
Schmutzwasserkanals auf ein Minimum zu reduzieren. Siehe auch textliche Festsetzung 2.3.1 und 4.1.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Bestand kann das Abwasser an die vorhandenen Kandale im
angeschlossen und entwassert werden. Im Rahmen des Bauantrages und im Durchfiihrungsvertrag erfolgen
hierzu weitere Regelungen.

Reduzierung der Abwassermenge

Die in der Bebauungsplananderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die Fest-
setzungen 2.3.1 und 4.1. Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeig-
neten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewasserung oder fir die Brauch-
wassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich auch die Abwasser-
menge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die in der Bebauungsplanénderung festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung
und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei. Verwiesen wird hier auf die Festsetzun-
gen 2.3.1und 4.1.

Entwasserung im Trennsystem

Aufgrund der Lage des Plangebietes kann das Abwasser an die vorhandenen Kanéle angeschlossen und
entwassert werden. Die Entwasserungsart (Misch- oder Trennsystem) wird seitens der Gemeinde anhand
des Bestandes vorgegeben. Im Rahmen des Bauantrages und im Durchfiihrungsvertrag erfolgen hierzu
weitere Regelungen.

Kosten und Zeitplan

Hierzu kdnnen zum derzeitigen Planungsstand keine Angaben gemacht werden.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung
usw.) beachtet werden mussen.

Abwasserbeseitigung / Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

Samtliches im Plangebiet anfallende h&usliche Abwasser ist den an das Planungsgebiet angrenzenden, kommunalen
Abwasseranlagen zuzufiihren. Das nicht schéadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dachflachen sollte einer
Brauchwassernutzungsanlage (Zisterne) zugefiihrt und verwertet werden. Das Uberlaufwasser der Zisterne bzw. sonsti-
ges, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser sollte, sofern es die Untergrundverhdltnisse erlauben, Uber die
belebte Bodenzone in der Ortlichkeit breitflachig versickert oder in den angrenzenden Emsbach eingeleitet werden.

Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflichen und PKW-Stellplatze sind wasserdurchléssig zu befestigen. Als wasserdurch-
lassig gelten z.B. Rasengittersteine, Rasenkammersteine, Schotterrasen, in Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Min-
destfugenanteil von 30%.

4.5  Abflussregelung

Abflussregelung

Im Plangebiet ist kein Gewéasser und Graben vorhanden.

Vorflutverhaltnisse

Im Plangebiet ist keine Vorfluter vorhanden.

Hochwasserschutz

Keine Veranderungen gegeniber dem heutigen Bestand.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die in der Bebauungsplananderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die Fest-
setzungen 2.3.1 und 4.1.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriebauten

Entfallt aufgrund des Planziels.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden mussen.
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Regierungsprasidium GielRen, Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt direkt an die Gewasserparzelle des Emsbaches mit seinem rechtssei-
tigen Uferbereich an. In diesem Uferabschnitt befindet sich auf dem Flurstick des Emsbaches der Pegel Emsbach.
Durch den Bebauungsplan wird der bestehende erforderliche Pegel und Pegelgeb&aude nicht beeintrachtigt und ist wei-
terhin gewahrleistet.

4.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fur
die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

5 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur
Straf’en und Feldwege

Das Plangebiet ist bereits Uber eine ausgebaute Wegeparzelle an die BundesstralBe B 8 angebunden. Die
B 8 soll kiinftig zur GemeindestraRe herabgestuft werden. Somit wiirde dann die 20 m breite Bauverbotszo-
ne entfallen und die Stellplatze kénnten im SO 1 verwirklicht werden (Baurecht auf Zeit). Weiterhin ist eine
Verlegung der jetzigen B 8 im Zuge der Beseitigung des Bahnibergangs geplant. Diese Verlegung betrifft
den vorliegenden Bebauungsplan zum jetzigen Planstand allerdings nicht direkt. Die Erschlielung des Plan-
gebiets ist also nach wie vor gesichert.

In einer ersten Bewertung ist mit einer gravierenden Zunahme des Verkehrsaufkommens durch die Erweite-
rung des Sondergebiets nicht zu rechnen, da bereits zum jetzigen Zeitpunkt Feierlichkeiten stattfinden, so
dass zunachst davon ausgegangen wird, dass sich das Verkehrsaufkommen durch die vorliegende Planung
und dem kiinftigen Betrieb nicht entscheidend andern wird. Bei bestimmten Veranstaltungen werden die
Gaste auch durch einen Shuttleservice zum Ausflugslokal gebracht. Im Bereich der Zufahrtswege sind in der
Vergangenheit Verkehrsbeeintrachtigen aufgetreten (parkierende Pkws und LKW-Verkehr zum Kieswerk), so
dass die jetzige Ausweisung von Stellplatzen innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes den Konflikt [6sen wird. Im Bereich der Einmindung zur Bundesstral3e sind bisher keine
Verkehrsbeeintrachtigungen bekannt. Seitens Hessen Mobil wurde mittlerweile gemafl Aktenvermerk vom
30.9.2016 und Schreiben vom 14.10.2016 die auflere verkehrliche Erschlieung der Antragsflache (Bri-
ckenmiuihle) als gesichert angesehen. Ein weiterer Ausbau der Anbindung und Schaffung von Bauplanungs-
recht tiber den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist somit nicht erforderlich.

Die bereits ausgebaute Wegeparzelle wurde zum Entwurf in den Geltungsbereich aufgenommen, um zu
dokumentieren, dass die ErschlieBung des Baugebiets gesichert ist. Diese Dokumentation ist nun nicht mehr
erforderlich, weil die ErschlieBung des Cafes Uiber eine Baulast gesichert und nachgewiesen werden kann.
Da das Vorhaben selbst keine Baumalinahmen im Stral3enbereich nach sich zieht oder diese tber die be-
stehenden Vertrage zwischen der Gemeinde und den Nutzern geregelt werden kénnen, besteht kein stadte-
baulicher Handlungsbedarf den ErschlieBungsweg mit dem Geltungsbereich aufzunehmen.

Die StralRe wurde so konstruiert, dass der Schleppkurvennachweis fir den Begegnungsverkehr von PKW
und LKW erbracht werden kann. Die heutige Trassenfihrung ist in der Plankarte dargestellt. Die Verkehrs-

Planungsburo Holger Fischer — 35440 Linden Feststellungsexemplar 06/2017



Gemeinde Brechen, Ortsteil Niederbrechen, FNP-Anderung im Bereich Vorhabenbezogener BP “Briickenmiihle* 18

flache ist bis zur Einfahrt des Parkplatzes des Cafés als Stral3e ausgebildet. Im Anschluss ist die Verkehrs-
flache als gut ausgebauter landwirtschaftlicher Weg befestigt. Der weitere Weg wird lediglich durch Mitarbei-
ter der Klaranlage, Landwirte und Nutzer des Kieswerks Kremer genutzt und steht der Offentlichkeit nicht zur
Verflgung. Hierzu bestehen einzelne Vertrage zwischen den Nutzern und der Gemeinde bzw. Hessen Mobil.
Ein Konflikt zwischen den Nutzungen wird auch aufgrund der unterschiedlichen Betriebszeiten des Cafés
und des Kieswerkes nur sehr bedingt gegeben sein. Die Nutzung des Weiteren landwirtschaftlichen Weges
durch das Kieswerk ist durch einen Pachtvertrag mit der Gemeinde geregelt, so dass fir den vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes diesbezliglich kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Das Ver-
tragswerk liegt vor, so dass auch entsprechende Hinweise in den Durchflihrungsvertrag mit aufgenommen
werden kdnnen.

Zum Entwurf wird das bisher ausgewiesene Sondergebiet 2 (innerhalb der Bauverbotszone mit der Festset-
zung Baurecht auf Zeit (Textliche Festsetzung 2.2) eingeschrénkt zurickgenommen und die Uberbaubare
Flache durch die Darstellung von Stellplatzen ersetzt, die dann analog der bisherigen Festsetzung erst um-
gesetzt werden kénnen, wenn die Bundesstral’e zu einer Gemeindestrale abgestuft werden sollte. Fir die
Inanspruchnahme der Bauverbotszone fir die Aufstellung des Zeltes liegt mittlerweile eine Ausnahmege-
nehmigung gemal § 9 Abs. 8 Fernstralengesetz vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschliefungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg

AuRBerhalb der straenrechtlichen Ortsdurchfahrt gilt entlang des dufl3eren befestigten Fahrbahnrandes der B 8 in einem
20,00 m breiten Streifen die straRenrechtliche Bauverbotszone und die 40,00 m breite stralRenrechtliche Baubeschran-
kungszone (§ 9 Bundesfernstralengesetz). Die Bauverbotszone ist frei von jeglichen Hochbauten zu halten. Dies gilt
auch fur Baunebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Werbung, Fahrwege, Aufschittungen und Abgrabungen gréReren
Umfangs (z.B. Larmschutzwaélle) usw.. Eine entsprechende Signatur der Bauverbotszone wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die vorhandenen baulichen Anlagen der Briickenmihle geniel3en Bestandsschutz.

Die Realisierung des Sondergebietes 2 darf erst erfolgen, wenn die B 8 in diesem Bereich zur Gemeindestral3e abgestuft
werden sollte und somit die stralenrechtliche Bauverbotszone entfallen wirde. Zu baulichen Anlagen innerhalb der
Baubeschrankungszone ist stets meine Zustimmung bzw. Genehmigung erforderlich. Auch die Baubeschrankungszone
sollte in dem Bebauungsplan dargestellt werden. Direkte Zufahrten von dem Plangebiet zur B 8 werden nicht zugelas-
sen. Eine entsprechende Signatur wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die ordnungsgemafe Entwasserung der B 8 ist weiterhin zu gewahrleisten. Von den befestigten Flachen darf dem Stra-
Rengrundstiick kein Oberflachenwasser zugefuhrt werden. Beabsichtigte eigene Planungen habe ich zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt nicht vorzubringen. Anspriche auf SchutzmafRnahmen gegen Verkehrsemissionen der B 8 gegenuber
Hessen Mobil StraRen- und Verkehrsmanagement sind ausgeschlossen.

Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit im StralRennetz

Stellt sich infolge des kunftigen Betriebes der Briickenmihle an der genannten Einmindung oder auf der B8 ein Ver-
kehrsgeschehen ein, das zusatzliche verkehrliche oder bauliche MaRhahmen erfordert, um die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs zu gewahrleisten, hat der Vorhabentrager diese Mal3nahmen in einvernehmlicher Abstimmung mit mir
zu seinen Lasten durchzufuhren.
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Es ist wirksam zu gewahrleisten, dass Fahrzeuge von Besuchern der Briickenmihle nach dem geplanten Bau der Pkw
Stellplatze nicht mehr im Bereich des Weges 217/1 und der genannten Einmiindung in die B8 abgestellt werden. hier ist
in erster Linie die Ordnungsbehdrde der Gemeinde gefragt, dies nachhaltig zu kontrollieren!

Sondernutzungserlaubnis

Die ErschlieRungsstrafe (Weg 217/1) zu den Anliegergrundstticken erfullt die Funktion einer Gemeindestralie.

Die Nutzung des StraRengrundstickes der B8 zur Bewirtung von Gasten der Brickenmihle, zum Abstellen von Fahr-
zeugen oder zum Aufstellen von Sitzgelegenheiten, usw. ist aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht zulassig und
muss kiinftig unterbleiben. Eine Sondernutzungserlaubnis kann hierfur nicht erteilt werden.

Quarzkieswerk Albert Kremer GmbH

Uber die Wegeparzellen wird der gesamte Kfz-Verkehr zu den Betriebsgrundstiicken abgewickelt. Der besteht mit
durchschnittlich 30 Kfz-Fahrten arbeitstaglich und in Spitzenzeiten bis zu 60 Kfz-Fahrten arbeitstaglich zu 50% aus
Schwerlastverkehr und Lkw bis zu 40t Gesamtgewicht und zu 50% aus Kfz-Verkehr mit Fahrzeugen bis 7,5t, diese aber
in der Regel mit Anhangelast. Darliber hinaus werden Uber die Einmindung zur Bundesstrafie 8 und die daran anschlie-
Bende Wegeparzelle, dem Flurstiick 217 der gesamte benétigte Maschinenpark des Kieswerkes bewegt. Das sind u.a.
schwere Raum- und Baggergerate sowie mobile Brecheranlagen oder Geratschaften mit einem Gesamtgewicht von
mehr als 40t.

Sidwestlich des Kieswerkes / der Deponie befindet sich kurz hinter dem Fahrbahnrand der B8 auerhalb der Ortsdurch-
fahrt des Ortsteils Niederbrechen auf dem Grundstiick Gemarkung Niederbrechen, Flur 47, Flurstiick 216 ein histori-
sches Mihlenhaus, das die ordnungsrechtliche Haus-Nr. ,Limburger StraBe 153" tragt. In dem Haus selbst wird aktuell
ein Café betrieben.

Die gaststattenrechtlich Nutzung in dem Haus Limburger Strae 153 hat sich in den vergangenen Jahren Uber den rei-
nen Cafébetrieb hinaus zu einem Veranstaltungsort fiir Hochzeiten, gréRBere Feierlichkeiten und neudeutsch Events
entwickelt. Hierzu werden auch Bereiche aul3erhalb des Hauses genutzt und dazu teilweise Zelte aufgestellt.

Anlagen fir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Aufgrund der bestehenden und geplanten Nutzung und den oben aufgefiihrten Ausfiihrungen ist die Bereit-
stellung von ausreichend Stellplatzen im Sondergebiet auRerhalb des Feldweges fir die Einrichtung zwin-
gend erforderlich. Im Nordosten und Stiden des Sondergebietes werden Stellplatze ausgewiesen (rd. 42 und
20). Die Stellplatze im Suden kdnnen erst nach Abstufung der B8 zur Gemeindestral3e errichtet werden, da
sich diese in der Bauverbotszone befinden (siehe Festsetzung 2.2). Das Parkieren auf den Feldwegen ist
somit nicht mehr zulassig und wird durch eine entsprechende Beschilderung geregelt. Im Ubrigen wird auf
die Stellplatzsatzung der Gemeinde Brechen verwiesen.

Anlagen fir den 6ffentlichen Personennahverkehr, FuR- und Radwege

Das Plangebiet ist nicht an den OPNV angeschlossen. Die nachste Haltestelle befindet sich ca. in 1 km Ent-
fernung im Bereich der Ortslage Niederbrechen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschliefungsplanung

usw.) beachtet werden missen:
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Deutsche Bahn AG

Die Planung ist unbedingt rechtzeitig mit der Bahn abzustimmen, da die Mal3hahme vermutlich nach dem Eisenbahn-
kreuzungsgesetz erfolgen muss und entsprechende Vorlauffristen erfordert.

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg

Fur FuRgéanger fihrt ein Gehweg entlang des Plangebietes nordlich der B8 bis zur Ortslage. Der Gehweg wird in 2016
zwischen der Briicke Uber den Emsbach und der StraRenmiindung zum Quarzkieswerk als Fu3- und Radweg ausge-
baut. Fur den Abschnitt bis Niederbrechen liegt der Bauentwurf vor.

Die Beleuchtung sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes diirfen zu keiner Blendung der Verkehrsteil-
nehmer auf der B8 fuhren.

Private Hinweisschilder und Werbeanlagen sind entlang der B8 und im Bereich der Einmindung der ErschlieBungsstra-
Re in die B8 nicht zul&ssig.

Notige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und Straenbaulasttréger aufgrund einer Anordnung der Verkehrs-
behorde gemaR StvVO auszufuhren.

Fur den Ausbau des Ful3 und Radweges zwischen Niederbrechen und dem Knotenpunkte B8 / L 3022 wurde das entfal-
len von Planfeststellung und Plangenehmigung ausgesprochen. Die Planunterlagen (Ausfihrungsplanung-Karten) wer-
den den Verfahrensunterlagen beigefigt.

Leitungsgebundene ErschlieBung: Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist bereits Bestand. Das anfallende Schmutz- und Niederschlags-
wasser wird in die bestehenden Schmutz- und Regenwasserkandle geleitet oder Vorort zur Versickerung
gebracht. Im Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen. Verwiesen wird
auch auf die Aussagen unter Kapitel 5ff.

Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Die Versorgungsleitungen wurden, sofern vorhanden, zum Entwurf des Bebauungsplanes mit aufgenom-
men. In der jetzigen Planungsphase liegen Erkenntnisse Uber Elektrizitdts- und Gasversorgungsleitungen
bzw. Uber Kommunikationslinien vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfuihrung, Erschliefungsplanung
usw.) beachtet werden mussen.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die in der Plankarte geméaR § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich ibernommen und dargestellt sind. Unsere unterirdischen Kabelanlagen wurden im Ortsbereich in einer
Regelliefe von 0,6 m und au3erhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. In Teilbereichen befinden
sich Bleimantelkabel. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so bitten wir Sie die u.g. An-
sprechpartner sofort zu verstandigen damit die erforderlichen Priif- und ggf. notwendigen Austauschmaf3nahmen umge-
hend ergriffen werden kdnnen.
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Wir gehen davon aus, dass Kabel nicht verandert werden missen. Sollten sich in der Planungs- und/ oder Bauphase
andere Erkenntnisse ergeben, erwarten wir lhre Riickantwort, damit in unserem Hause die erforderlichen Planungsschrit-
te fir die Veranderung der Anlagen eingeleitet werden kdnnen. Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH,
Technik Niederlassung Sidwest. PUB-L, Herrn Wagner, Ste.-Foy-Str. 35-39, 65549 Limburg (Rufnummer
06431/297765) oder Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Studwest. PUB-L, Herrn Bral3, Ste.-Foy-
Str. 35-39, 65549 Limburg (Rufnummer 06431/297637).

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den Baumafinahmen berlhrt werden
und infolgedessen gesichert, veréndert oder verlegt werden mussen, werden wir diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen
Griinden selbst an den ausfiihrenden Unternehmer vergeben. Wir weisen darauf hin, dass eigenméachtige Verénderun-
gen an unseren Anlagen durch den von lhnen beauftragten Unternehmer nicht zuléssig sind. Wir gehen davon aus, dass
der Unternehmer vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung einholt.

Syna GmbH

Im Planungsbereich befinden sich Erdkabel und Gasleitungen unseres Versorgungsnetzes, die in der Plankarte geman §
9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Glbernommen und dargestellt sind. Wir weisen auf die allgemein jeweils glltigen Bestim-
mungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter ber Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Ver-
sorgungsanlagen usw.) hin. Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Strom- und Gasleitun-
gen muissen in ihrem Bestand erhalten bleiben.

Sollte im Zuge der MaRnahme eine Umlegung, Sicherung oder Vernetzung unserer Versorgungseinrichtungen erforder-
lich sein, bitte wir Sie uns frihzeitig zu informieren, damit wir entsprechende Planungen und Kostenregelungen durchfih-
ren kénnen. Um Unfélle oder eine Geféahrdung der Energieversorgung auszuschlielen, ist allen mit Erd- und Stral3en-
bauarbeiten in der N&he unserer Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu machen, vor Beginn der
Arbeiten die nach dem neuesten Stand fortgefiihrten Bestandspléane bei uns einzusehen.

Brandschutz

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss Limburg-Weilburg, Brand-, Zivil- und Katastrophenschutz

Bei der Planung der Verkehrsflache —auch im verkehrsberuhigtem Bereich und Anliegerweg- sind ausreichend bemes-
sene Bewegungs- und Aufstellflachen fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen. Als Planungsgrundlage ist die
DIN 14090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen” heranzuziehen.

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen:

Fur das Objekt ist eine Léschwassermenge von 48m?3/h, mit einem FlieRdruck von mind. 1,5 bar, Uber einen Zeitraum
von 2 Stunden vorzuhalten. Die Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) durfen nicht mehr als 120m vom Geb&ude
entfernt sein.

6 Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzung, Bodenverfarbung und andere
Funde, wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 Denkmalschutz-
gesetz unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde zu mel-
den; Funde und Fundstellen sind im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu ei-
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ner Entscheidung zu schitzen (8§ 21, 3 DSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Ver-
zbgerung der Bauarbeiten zu rechnen.

7 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 88 45 ff BauGB wird fur das Plangebiet voraussichtlich nicht erforder-
lich.

8 Bergrecht, Altlasten, Landwirtschaft, Forst

Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung der nérdlichen Flachen kann beibehalten werden. Durch die Bei-
behaltung des landwirtschaftlichen Weges im Nordosten des Geltungsbereiches (in Verbindung mit dem
ErschlieBungsweg) kann der nordlich angrenzende Auf3enbereich und die dort liegenden landwirtschatftli-
chen Nutzflachen durch den landwirtschaftlichen Verkehr erreicht werden. Konflikte im Begegnungsverkehr
mit Fahrzeugen zur Klaranlage, zum Kieswerk oder zum Cafe bestehen aufgrund der im Bebauungsplan
festgesetzten MaRe und Ubernahme des Bestandes nicht.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschliefungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie / Ingenieurgeologie:

Nach der Geologischen Karte von Hessen 1: 25.000 liegt das Plangebiet im Verbreitungsbereich von Auenlehm, der
vermutlich Sande und Kiese des Emsbachs tberdeckt und ggf. organische Lagen enthalten kann. Die Mé&chtigkeiten der
guartaren Sedimente sind nicht im Detail bekannt. Im tieferen Untergrund stehen Gesteine des Rheinischen Schieferge-
birges an. Ggf. ist im Plangebiet mit Auffillungen der vorausgegangen Nutzung zu rechnen. In der Talaue kénnen die
Grundwasserstande bauwerksrelevant sein. Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant, bzw. wasserwirt-
schaftlich zuldssig ist, werden wegen der vermutlich geringen Durchlassigkeit der anstehenden Bdden Versickerungs-
versuche gemaR Arbeitsblatt DWA-A 138 empfohlen. Der Auenlehm stellt einen stark setzungsfahigen Baugrund dar.
Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Untergrundauf-
bau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungshorizonts, zu Grundwasserverhéltnissen, zur Sicherung von Bau-
gruben, zur Hochwasserthematik, etc.) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN
EN 1997 durch ein Ingenieurbiro empfohlen.

Regierungsprasidium GieRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten,
Bodenschutz

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden.
Da die Erfassung der Grundstiicke mit stillgelegten gewerblichen und militdrischen Anlagen —soweit auf ihnen mit um-
weltrelevanten Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte)- in Hessen z.T. noch nicht flachendeckend erfolgt ist, sind die
Daten im ALTIS nicht vollstandig. Deshalb wird empfohlen, weitere Informationen (z.B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegun-
gen aus dem Gewerberegister) bei der entsprechenden Kommune und bei der Wasser- und Bodenbehérde des jeweili-
gen Landkreises einzuholen.
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Regierungsprasidium Giel3en, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Bei geplanten Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen* (Baumerkblatt,
Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen zu berlicksichtigen. Das Baumerkblatt enthélt Informationen im
Hinblick auf eine ordnungsgemalie Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen
(z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle, wie z.B. Asbestzementplatten).

Regierungsprasidium GielRen, Bergaufsicht

Bei den Baumafinahmen ist auf Spuren alten Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende SicherungsmafRnahmen zu
treffen.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von zwei z.T. erloschenen Bergwerksfeldern, in denen Bergbau betrieben bzw.
bergbauliche Untersuchungsarbeiten durchgefiihrt wurden. Die &rtliche Lage der bergbaulichen Arbeiten ist hier nicht
bekannt.

Regierungsprasidium GielRen, Obere Forstbehérde

Die Gehdlzsukzession 6stlich des Weges 217/1 kann sich langfristig zu Wald entwickeln und dann kdmen die Baugren-
zen im Gefahrenbereich zum Liegen.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Mafinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder tGberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung des Gebietstypus Sondergebiet zu den vorhandenen Nutzungen im néheren
Umfeld des Plangebietes kann den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden. Immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht zu erkennen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg

Vorkehrungen gegen Emissionen der B8 gehen zu Lasten der Gemeinde.

Brechen und Linden, 17.06.2017 und 27.06.2017
(BG_FNPABrueckenmuehle_6.doc)

Bearbeiter: Dipl.-Geograph Mathias Wolf Stadtplaner (AKH / SRL)
Cathrin Ferber, B. Sc. Geographie

Anlage Umweltbericht
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