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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Die Gemeinde Weinbach verfiigt Giber keine nennenswerten Baulandreserven mehr. Ausgewie-
sene Baugebiete sind in der Umsetzung (Edelsberg, Graveneck). Bestehende Gebiete wurden
fur eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung erganzt bzw. angepasst (Erganzungssatzung
Edelsberg, Bebauungsplananderung Weinbach). Auch weiterhin sollen vorrangig innerhalb der
Ortslagen erkennbare Baulandreserven ausgeschopft werden, um der in den letzten Jahren
gestiegenen Nachfrage nachkommen zu kdnnen.

Zusatzlich ist auch die Ausweisung von Neubaugebieten in den Ortsrandlagen notwendig. In
Weinbach soll zwischen dem Rand der bebauten Ortslage und dem Gewerbegebiet ,Auf dem
alten Berg" ein Baugebiet zur Wohnnutzung auf einer Flache an der Gravenecker StraBe aus-
gewiesen werden.

Planungsrechtlich ist das Gebiet dem AuBenbereich zugeordnet, mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung des
Areals geschaffen.

2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst teilweise den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf dem alten
Berg". Uberplant wird dessen &stlicher Teilbereich. Aufgrund der Geldndeverhéltnisse kommt
eine Innutzungnahme der hier planungsrechtlich ausgewiesenen Gewerbegrundstlicke nicht
mehr in Frage - Die ErschlieBung und Zufahrt Uber die mehrere Meter hoher gelegene StraBe
Auf dem alten Berg ist nicht mdglich. Fir diese Teilflache von rd. 0,71 ha GréBe stellt der
Bebauungsplan ,, Vor dem Bodenstiick" eine Bestandsuberplanung dar.

Abbildung 1: Plangebiet ,Vor dem Bodenstiick" mit Darstellung angrenzender Planungen und
Nutzungen

Einbezogenes Teilgebiet
Bebauungsplan ,,Auf dem alten Berg
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Bildquelle: Geoportal Hessen

Das Plangebiet ist liber die bestehende Einmindung auf die Gravenecker StraBe (K 434) er-
schlossen.

Stadtebauliche Strukturen im Umfeld sind im Osten die bebaute Ortslage von Weinbach mit
gemischten Nutzungsstrukturen (Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen). Westlich grenzt das
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Gewerbegebiet ,Auf dem alten Berg" an. Bis auf die einbezogenen, nicht umsetzbaren Teilfla-
chen sind alle Grundstiicke in diesem Gebiet inzwischen an Nutzer verkauft, die Bebauung ist
noch unvollstandig. Hier befindet sich auch der értliche Nahversorger (nahkauf). Im Siden
verlauft die Gravenecker StraBe und auf der gegentiberliegenden Seite grenzen der Friedhof,
die Schule und Wohnbebauung an.

Die Gravenecker StraBe ist in diesem Abschnitt von Baumen gesaumt.

Im Norden schlieBt die freie Feldflur mit Ackernutzung an.

Das Plangebiet selbst weist keine wertgebenden Gehdlzstrukturen auf. Die Flache wird land-
wirtschaftlich genutzt (im Norden Ackerbau und im Stiden Griinlandnutzung).

Das Plangebiet ist ca. 25.660 m2 grof.

3 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Weinbach verzeichnet eine anhaltende Nachfrage nach Grundstiicken zur Be-
bauung mit Gebduden zur Wohnnutzung.

Die Nachfrage war infolge der im Jahr 2020 ausgebrochenen Covid 19-Pandemie noch einmal
spurbar gestiegen.

Zum einen konnten in den letzten Jahren Baullicken in Weinbach und Blessenbach geschlossen
werden. Weiterhin wird die hohe Nachfrage durch die Umsetzung von abgeschlossenen Pla-
nungen gedeckt:

Baugebiet ,0ber dem alten Weg' in Edelsberg: mit Stand Oktober 2024 ist hier der letzte
Bauplatz in der Vermarktung, die ErschlieBung ist abgeschlossen, ein GroBteil der Grundstlicke
ist bebaut.

Baugebiet ,Amselweg" in Freienfels: Mit der Vermarktung der ausgewiesenen sechs Baugrund-
stlicke wurde begonnen. Das Gebiet dient der Deckung im Ortsteil selbst bestehenden Bedarfs.
Baugebiet ,, Auf der Hohl' in Graveneck: Der Bebauungsplan ist in weiten Teilen umgesetzt. In
den noch nicht umgesetzten Teilen waren alle Grundstiicke von Bauinteressenten reserviert.
Aufgrund exzessiver Preissteigerungen fiir die ErschlieBung und der daraus folgenden Unwirt-
schaftlichkeit musste von der Umsetzung abgesehen werden.

Baugebiet ,Zgungérter’ in Weinbach: Mit der Anderung des Bebauungsplanes ,Zdungarten®
wurde eine nicht mehr bendtigte Gemeinbedarfsflache umgewidmet. In diesem Gebiet ist die
Realisierung einer Wohnanlage mit seniorengerechten Wohnungen vorgesehen, die durch ei-
nen Vorhabentrager umgesetzt werden soll. Derzeit laufen Verhandlungen mit einem Investor.
Die Ausrichtung dieses Baugebiets spricht eine andere Zielgruppe an als die des Bebauungs-
planes ,Vor dem Bodenstlick".

Aktuell (Stand Oktober 2024) sind abzlglich der angesprochenen, in der Umsetzung befindli-
chen Gebiete, mindestens 10 ernsthafte Bauinteressen fiir den Ortsteil Weinbach bekannt.

Mit dem Baugebiet ,Vor dem Bodenstlick™ kann der aktuelle Bedarf gedeckt und dartber hin-
aus fir zukinftige Nachfragen mittelfristig ein Angebot vorgehalten werden.
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3.1 Ziele der Raumordnung

Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen 2010 (unmaBstéblich vergroBert) mit Kennzeich-
nung der Lage des Plangebiets

Bauleitplane sind nach § 1 Absatz 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir die
Gemeinde Weinbach sind die Ziele der Raumordnung im Regionalplan Mittelhessen aus dem
Jahr 2010 (RPM 2010) festgelegt.

Das Plangebiet liegt liberwiegend innerhalb des Vorranggebietes Siedlung Planung und teil-
weise innerhalb des Vorranggebiets Siedlung Bestand. In diesen Vorranggebieten hat die Sied-
lungsentwicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungen und -funktionen (Ziel 5.2-3).
Das Vorranggebiet Siedlung Planung ist mit einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunk-
tionen Uberlagert. Bei der Planung ist zu beachten, dass die Entstehung und der Abfluss von
Kalt- und Frischluft nicht ganzlich verhindert wird. Diesem Grundsatz wird mit der Planung
Rechnung getragen, indem gréBere Flachenanteile von Bebauung freigehalten und fiir natur-
schutzfachliche Entwicklungen vorbehalten bleiben und die offene Bauweise mit einer Begren-
zung der Gebdudelange auf 15 m festgesetzt werden.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen. Diese Art
der baulichen Nutzung weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes im sidlichen
und westlichen Teil des Plangebietes ab. Diese Bereiche sind im wirksamen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Weinbach als Mischbaufidche-Planung und als Gewerbegebiet Bestand dar-
gestellt.

Das geplante Vorhaben entspricht in diesen Teilbereichen nicht den Darstellungen des wirksa-
men Flachennutzungsplanes der Gemeinde Weinbach.

Im nordwestlichen Teil entspricht die Planung der Darstellung von Wohnbauflachen-Planung.

Zur Wahrung des planungsrechtlichen Entwicklungsgebots wird der Flachennutzungsplan
gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB)
geandert. Neu dargestellt wird im Umfang des Bebauungsplangeltungsbereichs Wohnbaufia-
che Planung.
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Abbildung 3: Flachennutzungsplananderung
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3.3 Bestehende Bebauungspldne

Abbildung 4: Bebauungsplan ,Vorderer Teil des Girner Weges / Gewerbegebiet auf dem al-
ten Berg" (1985) mit Anderungsplan (2004) und Kennzeichnung der Lage des
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Westlich an das Plangebiet angrenzend besteht der Bebauungsplan ,Vorderer Teil des Girner
Weges/ Alter Berg" aus dem Jahr 1985. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt in seinem
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Geltungsbereich Gewerbegebiet fest. Mit der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungspla-
nes aus dem Jahr 2004 wird das Gewerbegebiet erweitert und ein Teil als Sondergebiet fiir
Lebensmitteleinzelhandel (6rtlicher Nahversorger) umgewidmet.

Teilflachen des Gewerbegebiets werden in den Bebauungsplan ,Vor dem Bodenstiick™ einbe-
zogen. Die einbezogenen Grundstlicke sind an die ErschlieBungsstraBe im Gewerbegebiet ohne
eine mehrere Meter machtige Aufschiittung nicht mehr anzubinden und gelten damit als nicht
erschlossen. Das Gewerbegebiet ist insoweit nicht mehr umsetzbar. Neu festgesetzt werden
die Bereiche als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und in Teilen als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBweg und
Parkplatz).

4 Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

In Umsetzung von Ziel und Zweck des Bebauungsplanes, Grundstiicke fiir eine Wohnnutzung
auszuweisen, wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des
§ 4 BauNVO festgesetzt.

In Umsetzung von Ziel und Zweck des Bebauungsplanes, den Planbereich entsprechend den
vorhandenen Siedlungsstrukturen zur Deckung des Wohnbedarfs zu entwickeln, wird die Art
der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Die
ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden teilweise nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes: Gartenbaubetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Tankstellen sind unzuldssig. Sonstige nicht stérende Gewerbegebetriebe kénnen nach den an-
zuwendenden MaBstdben im Gebiet zugelassen werden.

4.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Bau-
weise

Definitionen

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache i.S. des § 19(3) BauNVO zulassig sind.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossfléche je Quadrat-
meter Grundstiicksflache i.S. des § 19(3) BauNVO zuldssig sind.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse (§ 20(1) BauNVO i.V.m. § 2(6) HBO.
Bauweise

Die offene Bauweise (§ 22 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Sie sind definiert durch die Festsetzung von Baugrenzen, erganzend greifen landesrechtli-
che Abstandsvorschriften (§ 6 HBO).

Hohe baulicher Anlagen

Maximal zulassige Gebaudeoberkante (Firsthdhe, Attika) iber der Bodenplatte (bei Gebau-
den ohne Unterkellerung) bzw. liber Erdgeschoss-RohfuBboden (bei unterkellerten Gebau-
den).

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GR2), einer Geschossflachenzahl (GFZ), der maximal zuldassigen Gebdudehthen (Gebdude-
oberkante OKmax.) sowie durch die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse (Z). Fir die
Bemessung der zulassigen Grundflachen gelten die Regelbestimmungen der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), hier insbesondere der §§ 19 und 23 BauNVO. Die Uberbaubaren Flachen
werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.
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Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Hauptanlagen und die Anlagen nach
§ 12 und § 14 BauNVO (Stellplatze, Garagen, untergeordnete Nebenanlagen) zuldssig. Fir die
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind keine Beschrankungen formuliert. Untergeord-
nete Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind, sind hier zulassig.

In dem Baugebiet gilt die offene Bauweise. Gebaude sind auf dem Grundstiick mit seitlichem
Grenzabstand entsprechend der bauordnungsrechtlichen Bestimmungen (Hessische Bauord-
nung) zu errichten. Die vorhandenen Ortsstrukturen aufgreifend wird bestimmt, dass aus-
schlieBlich Einzelhdauser zulassig sind und deren Lange, auch unter Beriicksichtigung klimati-
scher Belange (Frischluftzufuhr) maximal 15 m betragen darf.

4.3 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Gebiets ist der Bau neuer StraBen erforderlich. Die Einmiindung auf die
Gravenecker StraBe ist bereits vorhanden, eine Verbreiterung auf 10 m ist aus Aspekten der
Verkehrssicherheit mit beidseitigen FuBwegen vorgesehen. Die gebietsinternen StraBen wer-
den in einer Breite von 8 m bzw. 6 m ausgebaut.

In der gegebenen Breite sind die Anforderungen an Aufstellflachen fiir die Feuerwehr gewahr-
leistet.

Die ErschlieBungsstraBen werden durch FuBwege erganzt, die die fuBlaufige Erreichbarkeit des
Lebensmittelmarktes (nahkauf) in der StraBe ,Auf dem alten Berg" (Lage: vgl. Abbildung 1,
SO-Gebiet) sicherstellt. Aus der Mitte des Baugebiets heraus betragt die Entfernung ca. 300 m.

Im sidlichen Teil des Plangebiets wird eine Parkplatzflache ausgewiesen. Dieser Parkplatz ist
gegeniiber dem ortlichen Friedhof angeordnet und dient der Behebung der hier haufiger prob-
lematischen Parksituation.

Der Parkplatz soll tber eine Zufahrt in Gegenlage zur SchulstraBe an die Gravenecker StraBe
angebunden werden. Hierzu ist ein Einfahrtsbereich festgesetzt. Die konkrete Lage der Zufahrt
ist entsprechend den verkehrlichen Anforderungen und unter Berlicksichtigung bestehender
Baume festzulegen und zu planen.

4.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Minimierung der versiegelten Flachen wird festgesetzt, dass Hofflachen, Terrassen, PKW-
Stellplatze und private Verkehrsflachen (Grundstlickszuwegungen, Garagenzufahrten usw.) in
wasserdurchldssigen Bauweisen zu befestigen sind (z.B. Rasengitter-, Rasenkammersteine,
Schotterrasen, im Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 % oder
Drainagepflaster).

Drei Teilflachen innerhalb des Gebiets sind flir KompensationsmaBnahmen vorgesehen, sie
dienen der Vermeidung, der Minimierung und dem Ausgleich der durch die Planung hervorge-
rufenen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft.

4.5 Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen

Der Ein- und Durchgriinung des Gebietes dienen die Gartenflachen der Baugrundstiicke. An
den duBeren Grenzen des Plangebiets werden erganzend Baumpflanzungen vorgeschrieben.
Wie fir alle anderen PflanzmaBnahmen sollen hier klimaresiliente Arten, insbesondere geeig-
nete, einheimische und standortgerechte Arten verwendet werden. Insbesondere im Norden
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zum anschlieBenden Wirtschaftsweg muss bei der konkreten Auswahl auch die GroBe der
Baume und deren Abstand (Hessisches Nachbarrechtsgesetz) beachtet werden.

Zwischen dem geplanten Parkplatz und dem Wohngebiet ist die Anpflanzung einer dichten,
dreireihigen Hecke vorgesehen.

4.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Gemeinden sind gem. § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit § 91 HBO befugt, erganzend zu
den bauplanungsrechtlichen Bestimmungen Festsetzungen nach Bauordnungsrecht zu erlas-
sen.
Aufgenommen sind Bestimmungen
= zur Einfriedung von Grundsttlicken. Hier wird ausdriicklich auf die Berticksichtigung der
landwirtschaftlichen Nutzung auf den angrenzender Flachen, und die Benutzbarkeit des
Landwirtschaftsweges im Norden betont — auf die einschlagigen Vorschriften (HBO,
Hessisches Nachbarrechtsgesetz) wird hingewiesen.
Einfriedungen sind offen zu gestalten und dirfen straBenseitig nicht héher als 1,20 m
sein;
= zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (Ausschluss von Schottergarten, Mindestan-
teile fur Bepflanzungen, ,verstecken" von Abfallbehadltern). Diese betreffen die zuldssi-
gen Dacheindeckungen (Farbe, Material).

4.7 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Fachlich relevante Gesichtspunkte der Planung, die jedoch bauplanungsrechtlich oder bauord-
nungsrechtlich nicht festzusetzen sind, werden im Bebauungsplan als textliche Hinweise zur
weiteren Beachtung in der Planumsetzung aufgelistet. Diese MaBnahmen (hier zum Immissi-
ons-, Umwelt-, Arten- und Bodenschutz) sind in der Vorhabenplanung zu beriicksichtigten und
kdnnen Gegenstand von Auflagen im Baugenehmigungsverfahren werden.

5 Verfahren, Beriicksichtigung fachgesetzlicher und privater
Belange

5.1 Verfahren
Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.

Nach dem Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung wurde mit der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) und der Abstimmung mit den Nach-
bargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) das formliche Beteiligungsverfahren aufgenommen. Diese
friihzeitigen Beteiligungen dienen der weiteren Zusammenfihrung erforderlicher Informatio-
nen fir die Planung und als Grundlage zur Festlegung der fiir das Planungsverfahren notwen-
digen Untersuchungen und Bearbeitungen. Stellungnahmen und Riickmeldungen aus den Be-
teiligungen flieBen in die weiteren Planbearbeitungen und in die Umweltpriifung ein.

Als Grundlagen fir die Abwagung wurden fachliche Untersuchungen durchgefiihrt:
= eine schalltechnische Berechnung von Isophonen zur Uberpriifung der Schallausbrei-
tungen aus dem benachbarten Gewerbegebiet,
= eine technische Voruntersuchung flr die Entwasserung des Gebiets, die Wasserversor-
gung und flir den StraBenausbau,
= Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung.
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Mit der Verdffentlichung der Entwurfsunterlagen im Internet (Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB) und der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wird das Planaufstel-
lungsverfahren fortgesetzt.

5.2 Wasserwirtschaft, Bodenschutz, ErschlieBung
5.2.1 Gewasserschutz

Grundwasserschutzgebiete, Heilquellen oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung
nicht betroffen. Das Plangebiet beriihrt keine oberirdischen Gewasser.

5.2.2 Hochwasser, Starkregen

Im Starkregenviewer des Landes Hessen sind Informationen liber die Gefahrdung von Gebie-
ten durch Starkregenereignisse und Uber potenzielle FlieBpfade, die bei einem Starkregener-
eignis geflllt werden, einsehbar.

Das Plangebiet liegt danach, wie die gesamte Ortslage Freienfels einschlieBlich des Gewerbe-
gebiets ,Auf dem alten Berg" in einem Bereich mit hohem Starkregenrisiko. Dieses Risiko ist
vor allem auf die Topografie und die Versiegelung zuriickzufiihren. Die Vulnerabilitat?, also das
Risiko flir Menschen und Einrichtungen in dem Bereich ist nicht erhéht

Abbildung 5: Starkregenhinweiskarte (Ausschnitt)

Starkregen-Hinweiskarte
Vulnerabilitatsindex
Vulnerabilitat stark erhoht
Vulnersbilitat erhdht

Vulnerabilitat nicht erhoht

Starkregenhinweis-Index

Bildquelle: Starkregenviewer Hessen

In der Starkregenkarte sind die mdglichen FlieBpfade im Falle eines Starkregenereignisses mit
FlieBrichtungen dargestellt sowie die Gefahrdung von Gebauden und landwirtschaftlichen Fla-
chen.

Danach sind die Flachen (Ist-Zustand) mit Hangneigungen von 10% bis 20% stark gefdhrdet.
Der FlieBpfad folgt der Gravenecker StraBe in Richtung Ortsmitte Weinbach. In diesem Zuge
liegen Gebdaude mit mittlerer (orange dargestellt) und hoher (rot dargestellt) Gefahrdung.

! In den Vulnerabilitatsindex des Starkregenviewers gingen gleichgewichtet ein: Bevolkerungsdichte (Einwohner
pro km2), Anzahl Krankenhéduser pro km2, Anzahl industrieller und gewerblicher Anlagen pro km?2, Mittlere Erosi-
onsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet (fiir urbane Flachen).
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Abbildung 6: FlieBpfadkarte (Ausschnitt)
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Bildquelle: Starkregenviewer Hessen

Die Informationen aus dem Starkregenviewer sind in der ErschlieBungsplanung zu berticksich-
tigen. Im Bebauungsplan wird durch die Festsetzungen zur Minimierung der Flachenversiege-
lungen und mit den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft die Grundlage dafiir geschaffen, die Bodenflachen so zu gestalten, dass ab-
flieBendes Wasser zuriickgehalten und verzégert abgegeben werden kann.

5.2.3 Altflachen Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich nach aktu-
ellem Kenntnisstand keine bekannten Altflachen oder Altlastverdachtsflachen.

Sollten im Zuge von Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bodenverande-
rungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubre-
chen und der Sachstand unverzliglich dem Regierungsprasidium GieBen zur Prifung anzuzei-
gen.

Vorsorgender Bodenschutz
Vorsorgender Bodenschutz in der Bauleitplanung ist bereits Giber § 1a BauGB gesetzlich ver-
ankert und umfasst im Wesentlichen?
= die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverande-
rungen,
= den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Ein-
wirkungen auf die Bodenstruktur,
= einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch
eine Begrenzung der Flacheninanspruchnahme auf das notwendige MaB.

Unvermeidbar sind im vorliegenden Bebauungsplan die mit der Errichtung neuer Gebaude und
dem Bau von ErschlieBungsanlagen (StraBen, Zufahrt, Stellplatze) einhergehenden Folgen wie
die Veranderung der Bodenstruktur, Verdichtung und Versiegelung.

2 vgl. ,Bodenschutz in der Bauleitplanung" Arbeitshilfe des HMULV, Februar 2011
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Die Plangebietsflachen besitzen nach der Bodenfunktionsbewertung (Bodenviewer Hessen) ei-
nen sehr hohen Funktionserflillungsgrad bei gleichzeitig sehr hoher natirlicher Erosionsanfal-
ligkeit.

Die Gemeinde Weinbach ist im Rahmen ihrer Daseinsvorsorge fiir ihre Bevolkerung auch zur
Bereitstellung geeigneter Baugrundstiicke verpflichtet. Die Nachfrage nach Wohnbauland kann
im Bestand nicht gedeckt werden, so dass die Ausweisung eines neuen Wohngebietes erfor-
derlich ist. Zur Bereitstellung benétigter Wohnbaugrundstiicke sind die im Flachennutzungs-
plan nérdlich von Weinbach dargestellten Flachen die einzige Mdglichkeit, am zentralen Ortsteil
fir Wohngebietsausweisungen. Die Lage des Plangebietes zwischen der bebauten Ortslage
und dem vorhandenen Gewerbegebiet , Alter Berg" flillt eine Liicke in bestehender Bebauung
entlang der Gravenecker StraBe. Diese Lage mit der stadtebaulichen Einbindung in das ge-
wachsene Ortsgefiige und die bereits vorhandene verkehrliche Anbindung sowie die Nédhe zum
ortlichen Nahversorger (fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar) begriinden die Notwendig-
keit flr die Ausweisung des Gebiets. Andere, weniger in Bezug auf Funktionserflllungsgrad
und Erosionsanfalligkeit anfallige Gebiete sind nicht zu identifizieren. Bei gleicher Empfindlich-
keit ware eine Planung an einer anderen Stelle im Ortsrandbereich zudem mit negativeren
stadtebaulichen Folgen (z.B. unharmonische Siedlungsentwicklung, schlechtere Verkehrsan-
bindung) verbunden.

Schadstoffbedingte schadliche Bodenveranderungen sind bei der ausgelibten und zukiinftig
geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Gebietes dienen dem Bodenschutz ebenso
wie die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Grundstiickszuwegungen etc.

Durch geeignete MaBnahmen kénnen Veranderungen der Bodenstruktur im Zuge der BaumaB-
nahmen gemindert werden. Die Bauherren sollen aus diesem Grunde zu einer bodenschonen-
den Bauausfiihrung angehalten werden.

Folgende Informationsbroschiiren des Hess. Ministeriums fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz sind zu beachten:

»Boden - mehr als Baugrund" und ,Boden - damit Ihr Garten funktioniert" beide zum download
unter der homepage: landwirtschaft.hessen.de/umwelt/bodenschutz.

5.2.4 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird Uber die Gravenecker StraBe an die Ver- und Entsorgungsanlagen der Ge-
meinde angebunden. Notwendig werden zur ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke MaBnah-
men ab der Gravenecker StraBe in das Baugebiet hinein (Verlangerung der Wasserleitung, des
Kanals sowie der Strom- und Medienleitungen).

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden neue ErschlieBungsmaBnahmen erfor-
derlich.

Zur Vorplanung der ErschlieBung hat die Gemeinde eine technische Voruntersuchung veran-
lasst. Hierin werden die Mdoglichkeiten flir den StraBenbau, die Wasserversorgung und die
Entwésserung des Gebiets dargestellt>.

Danach erfolgt die Wasserversorgung fiir das Neubaugebiet aus dem Versorgungsnetz von
Weinbach. Hier kann eine direkte Anbindung an eine bestehende Versorgungsleitung DN 150
erfolgen, die in dem Wirtschaftsweg zur Gravenecker StraBe hin vorhanden ist. Das Versor-
gungsnetz kann in den ErschlieBungsstraBen als Versorgungsring ausgebildet werden. Fir eine

3 Technische Voruntersuchung vom 02.02.2024, Ingenieurbiiro AGRIPPA, Weilm{inster
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bessere Versorgungssicherheit kann das Baugebiet Giber den geplanten FuBweg an die Versor-
gungsleitung in der StraBe , Auf dem alten Berg" angeschlossen werden.

Die Entwasserung des Neubaugebiets erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser
wird Uber geplante Schmutzwasserkanadle (DN 300) aus dem Gebiet bis zum Entwasse-
rungstiefpunkt an der Gravenecker StraBe gefiihrt und dort an den bestehenden Mischwasser-
kanal angeschlossen. Die Tiefenlage fir den Schmutzwasserkanal betragt im Mittel 4,00 m.
Die Hausanschliisse kdnnen im freien Gefalle angeschlossen werden, hydraulische Auswirkun-
gen auf das Ortsnetz von Weinbach werden nicht erwartet.

Das anfallende und eventuell anfallendes Fremdwasser von AuBengebieten wird (iber die ge-
planten Regenwasserkandle DN 300 mm bis DN 400 mm, innerhalb des Neubaugebiets bis
zum Entwasserungstiefpunkt gefiihrt und an einen bestehenden Regenwasserkanal (DN 400)
angeschlossen. Dieser Regenwasserkanal fiihrt bis zur Weilburger StraBe und schlieBt dort an
die Bachverrohrung DN 2000 mm des Weinbachs an. Im Anschlussbereich muss der Kanal
DN 400 auf einer Lange von rd. 15 m ausgewechselt werden, um die Vorflut flir das Neubau-
gebiet herzustellen. Die vorldufig geplante Tiefenlage fiir den Regenwasserkanal betragt im
Mittel 3,00 m. Die Hausanschliisse und Hausdrainagen kdnnen im freien Gefalle angeschlossen
werden.

Im Rahmen der Detailplanung sind aufgrund vorhandener Rohrgefalle nahere Betrachtungen
notwendig. Inwieweit eine Versickerung auf den Grundstlicken bzw. im Plangebiet mdglich ist,
kann nach Durchfiihrung entsprechender bodengutachterlicher Untersuchungen festgelegt
werden.

5.3 Immissionsschutz

Aufgrund der Nahe zum Gewerbegebiet ,, Auf dem alten Berg" wurden zur Priifung eventueller
Larmkonflikte Berechnungen mdglicher Gerauscheinwirkungen durchgefiihrt und die immissi-
onsschutzfachlich einschlagige 40 dB-Isophone dargestellt.

Abbildung 7: Larmkarte flr den Nachtzeitraum (40 dB-Isophone)
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Ersteller:  Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer Ehringshausen, April 2022

Der Isophonen-Darstellung ist Vorentwurf des Bebauungsplanes hinterlegt. Zu erkennen ist,
dass fur einen Teil der Wohnbauflachen mit Uberschreitungen des schalltechnischen
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Orientierungswertes der DIN 18005 zu rechnen ware. Tags liegen nach Information des bear-
beitenden Gutachters keine Uberschreitungen vor.

Nach der Uberarbeitung der Flicheneinteilungen zum Planstand Entwurf des Bebauungsplanes
wird der Konflikt minimiert. Geringfiigige Uberschreitungen bei einer eventuellen Gewerbets-
tigkeit im Nachtzeitraum betreffen nur kleine Teile der Grundstiicksflachen im Randbereich des
Plangebiets, die aus Sicht der Gemeinde hinnehmbar sind.

Abbildung 8: 40 dB-Isophone im Bebauungsplanentwurf
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Eigene Darstellung, bearbeitet auf Basis Berechnung des schalltechnischen Biiros A. Pfeifer von April 2022

5.4 Verkehr

Die Verkehrsanbindung an die Uberdrtlichen StraBen erfolgt Uber die Gravenecker StraBe
(K 434), ein Zubringer zu der westlich des Ortes verlaufenden L 3323.

Die Einmiindung zu dem Neubaugebiet ist bereits vorhanden, so dass keine zusatzliche Ein-
mundung auf die KreisstraBe erforderlich wird. Die bestehende Einmiindung muss Uber den
derzeitigen Bestand hinaus ausgebaut werden. Das Verkehrsaufkommen innerhalb des Plan-
gebietes beschrankt sich auf den Anliegerverkehr der angeschlossenen Wohnbaugrundstiicke.

An den OPNV ist das Plangebiet (iber folgende Haltestellen des RMV (Buslinien LM 50 (Rufbus),
51, 52, 54 und 55) in fuBlaufiger Entfernung angebunden: Weinbach ,Schule® ca. 270 m,
Weinbach ,Nahkauf* ca. 300 m, Weinbach ,,Weilburger StraBe" ca. 500 m.

5.5 Landwirtschaft

Mit der Planung werden Flachen mit einem sehr hohen Ertragspotenzial (Acker-bzw. Griinland-
zahl Uber 70 bis unter 75) in Anspruch genommen. Nach der Agrarplanung sind die Flachen in
die mittlere Stufe in der Erndhrungs- und Versorgungsfunktion eingestuft. In der Abwagung
ist unter Bezug auf die oben stehenden Ausflihrungen zum vorsorgenden Bodenschutz an der
Planung festzuhalten.

Zur Berlicksichtigung der Bewirtschaftung der benachbarten Ackerflachen wird die nérdlich
angrenzende Wegeparzelle als Verkehrsflache - Landwirtschaftsweg festgesetzt, wobei die
Breite des Grundstiicks von derzeit 3 m auf 4,5 m vergréBert wird.
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Fir Anpflanzungen an den Grundstlicksgrenzen und flir Einfriedungen ist auf die landwirt-
schaftlichen Anforderungen Riicksicht zu nehmen bzw. es sind die sich aus der Nutzung erge-
benden Auswirkungen hinzunehmen. In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden die Regelungen des hessischen Nachbarrechtsgesetzes ausdriicklich benannt.

5.6 Umweltpriifung, Naturschutz, Landschaftspflege

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind integraler
Bestandteil der in die stadtebauliche Planung einzustellenden 6ffentlichen Belange. Grundlage
fur die Umweltpriifung sind Bestandsaufnahmen der einzelnen Umweltmedien und die Ergeb-
nisse der Schallimmissionsberechnungen sowie der technischen Vorplanung fir die Erschlie-
Bung.

Der Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung fasst die umweltrelevanten Belange zu-
sammen. Der Umweltbericht bildet gemaB § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriin-
dung.

Zur Kompensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe werden MaBnahmen zur natur-
schutzfachlichen Aufwertung in den innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzten Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durchgefiihrt. Hier
sind auch ggf. erforderliche MaBnahmen zum Schutz von Eidechsen angeordnet.

Das nach der Eingriffsberechnung verbleibende Ausgleichsdefizit Defizit wird iiber das Oko-
konto der Gemeinde kompensiert.

6 Bodenordnung

Die im Geltungsbereich erfassten Grundstiicke sind Eigentum der Gemeinde Weinbach. Fir die
Umsetzung der Planung ist eine Neuanordnung der Grundstticke erforderlich, hierflir wird ge-
gebenenfalls ein Bodenordnungsverfahren durchgefiihrt.

Flache
Teilflache Zuordnung BauGB | Flache in ca. gm Anteil
Allgemeines Wohngebiet §9 Abs. 1 Nr. 1 12.670 49,4 %
Verkehrsflache StraBe §9 Abs. 1 Nr. 11 1.050 4,1 %
Verkehrsberuhigter Bereich §9 Abs. 1 Nr. 11 1.730 6,7 %
Verkehrsflache Anliegerweg § 9 Abs. 1 Nr. 11 120 0,5%
Verkehrsflache FuBweg §9 Abs. 1 Nr. 11 430 1,7 %
Verkehrsflache §9 Abs. 1 Nr. 11 900 3,5%
Landwirtschaftsweg
Verkehrsflache Parkplatz § 9 Abs. 1 Nr. 11 2.290 8,9 %
Kompensationsflache § 9 Abs. 1 Nr. 20 6.160 24,0 %
Anpflanzungsflache § 9 Abs. 1 Nr. 25 320 1,2 %
25.670 100 %
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