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1 Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeinde Weinbach ist im Hinblick auf eine nachhaltige Gemeindeentwicklung daran interessiert,
die Siedlungsentwicklung entsprechend den Vorgaben des Gesetzgebers, vorrangig durch MaBnah-
men der Innenentwicklung zu betreiben. Insofern kommt der Umnutzung von Brachflachen, der Nach-
verdichtung oder der Flachenaktivierung eine besondere Bedeutung zu. Im zentralen Bereich des
Ortsteils Weinbach bietet sich nun die Gelegenheit, eine bisher baulich ungenutzte Flache fir eine
Bebauung zu aktivieren. Das Plangebiet befindet sich sidlich der Kindertagesstatte bzw. stdéstlich
der Karl-Schapper-Schule beidseits des gemeindlichen ErschlieBungswegs ,Zaunweg“ und umfasst
die vorhandene Griinlandflache sowie die angrenzenden Kleingarten.

Bauplanungsrechtlich befindet sich das Plangebiet teilweise innerhalb des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Ober dem Heimest“ aus dem Jahr 1973 sowie teilweise innerhalb des Bebauungsplanes
~Hinter Michelsgraben® aus dem Jahr 1978. Beide Bebauungsplédne weisen fir den Planbereich ein
Baugrundstick fir den Gemeinbedarf aus. Zur Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieBung ist der
Zaunweg als StraBenverkehrsflache ausgewiesen. Die Flachen sudlich des Zaunwegs sind gegenwar-
tig als unbeplanter Innenbereich im Sinne § 34 BauGB zu beurteilen.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 04/2020), bearbeitet

Die in den rechtskréaftigen Bebauungsplédnen ausgewiesenen Flachen fir den Gemeinbedarf wurden
in der GréBenordnung bisher baulich nicht umgesetzt und werden kiinftig auch in der Form nicht wei-
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ter benotigt. Die Gemeinde Weinbach verfolgt daher das st&dtebauliche Ziel, einen Teilbereich des
bestehenden Flachenpotentials baulich zu aktivieren. Neben dem demografischen Wandel ist in der
Gesellschaft auch ein sozialer Wandel zu verzeichnen. Die gesellschaftlichen Strukturen verandern
sich in der Form, dass eine zunehmende Individualisierung der Gesellschaft zu erkennen ist. So steigt
der Anteil an Einpersonenhaushalten stark an und es entsteht eine Vielfalt an Lebensstilen. Zu nen-
nen sind hier u.a. gemeinschaftlich orientiertes Wohnen, das insbesondere fir die Generation 50+
immer attraktiver wird sowie auch das Mehrgenerationenwohnen. Dariiber hinaus zeigen die Entwick-
lungen, dass der Anteil der alteren Bevélkerung steigt, sodass das Thema Wohnen im Alter zuneh-
mend an Bedeutung in der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung gewinnt. Hieraus folgend besteht
fir die Gemeinden ein stadtebaulicher Handlungsbedarf, ein vielfaltiges Wohnraumangebot vorzuhal-
ten. Die Gemeinde Weinbach plant daher im Bereich der nérdlich des Zaunwegs gelegenen Flache
eine Bebauung mit mehreren Wohneinheiten zu projektieren, die insbesondere dem seniorengerech-
ten Wohnen dienen soll. Darliber hinaus ist die Errichtung eines Mehrgenerationenhauses vorgese-
henen, welches nicht nur der funktionalen Erganzung der Schule und der Kindertagesstétte dient,
sondern auch dem kulturellen Leben der Dorfgemeinschaft neue Mdglichkeiten bietet. Um zusatzlich
den Bereich zu beleben und stadtebaulich attraktiver zu gestalten, ist ein zentraler Quartiersplatz fur
Jung und Alt vorgesehen. Der Platz soll als Begegnungsraum und sozialer Treffpunkt fir die Bewoh-
ner von Weinbach fungieren und gleichzeitig Stellplatzmdglichkeiten in Bezug auf das Mehrgeneratio-
nenhaus schaffen. Darlber hinaus werden auch sidlich des Zaunwegs zuséatzliche Wohnbauflachen
mobilisiert.

Die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane stehen der Umsetzung des Planvorhabens
derzeit entgegen, sodass es der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zaungéarten” bedarf. Da grund-
satzliche Erweiterungsméglichkeiten insbesondere im Hinblick auf die Kindertagesstatte weiterhin
gegeben sind und die Bauleitplanung der stédtebaulichen Entwicklung und Aufwertung einer zentral
im Ortsteil gelegenen Flache sowie der Starkung des Wohnstandortes dient, hat die Gemeindevertre-
tung in ihrer Sitzung am 08.03.2018 den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen nicht nur flr die Umsetzung der dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen, sondern auch fir
eine stadtebauliche Aufwertung im Bereich des Plangebietes geschaffen werden. Hierdurch kann ein
Beitrag zur baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung geleistet werden. Demnach sollen die
bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben geman den vorgenannten stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen angepasst und eine Nutzungsstruktur bauplanungsrechtlich erméglicht werden, die ein zeitgema-
Bes Angebot bedarfsorientierter Wohnungen mit funktional erganzender Nutzung umfasst. Zur Aus-
weisung gelangen daher ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO sowie die fir die Er-
schlieBung des Plangebietes erforderlichen Verkehrsflachen, einschlieBlich des Quartiersplatzes. Zur
Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden darlber hinaus Festsetzungen zum
MafB der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen getroffen
sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich inmitten des gewachsenen Ortsteils von Weinbach, stidéstlich der Karl-
Schapper-Schule und sidlich des evangelischen Kindergartens bzw. Kindertagesstatte mit entspre-
chenden Freiflachen. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst in der Flur 107 die Flurstiicke 49/7 teil-
weise, sowie in der Flur 104 die Flurstiicke 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27 ,28 teilweise, 29, 30, 32,
33, 34, 35, 36, 37, 38, 99/95 teilweise und 90/1 teilweise. Das Plangebiet stellt sich als Griinland und
Kleingarten mit verschiedenen Nutzungsformen dar und weist teilweise zusammenhéngende Gehdlz-
bestédnde sowie Einzelbdume auf. Das Plangebiet wird durch den Z&unweg gequert, der hier der Er-
Entwurf - Planstand: 28.04.2020 5
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schlieBung der Kleingéarten dient und als Schulweg fungiert. Die Topografie stellt sich als stetig Rich-
tung Sudosten fallend dar. Durch das héangige Gelande weist der Planstandort eine sichtexponierte
Lage auf. Das Plangebiet wird im Einzelnen begrenzt.

Norden: Gelande der Kindertagesstatte und Wohnbebauung

Osten: gemischte Bebauung, teilweise Nutzgarten

Siden: gemischte Bebauung

Westen: Schulgelande der Karl-Schapper-Schule, teilweise Grinlandflachen

Bereich des Plangebietes

R

(Eigene Aufnahmen)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,93 ha, wovon auf das Allge-
meine Wohngebiet eine Fldche von rd. 0,63 ha, auf die StraBenverkehrsflachen einschl. der Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung rd. 0,21 ha und auf die private Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,wohnungsferne Hausgarten® rd. 0,09 ha entfallen.

Dartber hinaus ist als ErsatzmaBnahme zur Wirdigung artenschutzrechtlicher Belange eine externe
Ausgleichsflache Bestandteil des Bebauungsplanes, die in der Gemarkung Weinbach die Flurstiicke
134 und 135 der Flur 107 umfasst und eine GréBe von rd. 0,09 ha besitzt. Zur Ausweisung gelangt
hier eine Flache fir MaBnahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel Feldgehdlz mit Obstwiese.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) dar.
Uberlagert wird das Plangebiet zudem mit einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen. Mit
der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes ist die Bauleitplanung geman § 1 Abs. 4 BauNVO
an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Bezliglich des Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen ist anzumerken, dass dem Plangebiet
als Freiflache generell eine Bedeutung fir das Klima, vor allem hinsichtlich der Kaltluftproduktion in
der ndheren Umgebung zukommt. Wahrnehmbare kleinklimatische Auswirkungen werden sich daher
voraussichtlich auf das Plangebiet selbst beschranken, wo mit einer Einschrankung der Verdunstung
und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist. Zur Minimierung der
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beschriebenen Effekte enthalt der Bebauungsplan neben Festsetzungen zur Anpflanzung von B&u-
men, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen, Gestaltungsvorschriften zu den Grundsticksfreifla-
chen (Mindestbegriinung, Ausschluss von sogenannten Schottergarten) auch eine bauordnungsrecht-
liche Gestaltungsvorschrift zur Begriinung von Flachdachern in mind. extensiver Form. Insgesamt sind
durch das Vorhaben daher keine erheblichen Beeintréchtigungen des Lokalklimas bzw. Auswirkungen
auf die Gebietsfunktion zu erwarten. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass fir den rdumlichen
Geltungsbereich bereits rechtskréftige Bebauungsplane vorliegen, die eine Bebauung der Flachen
planungsrechtlich vorbereiten.

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010

Die externe Ausgleichsflache im sudlichen Ortseingangsbereich von Weinbach (Flurstlicke 134 und
135) wird, sofern es die Darstellungsgenauigkeit erkennen lasst, als Vorbehaltsgebiet fir Landwirt-
schaft dargestellt. Die im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmenflache mit dem Entwicklungsziel
Feldgehdlz mit Obstwiese dient der naturschutzfachlichen Aufwertung. Die Flache bleibt weiterhin
durch eine ein- bis dreimalige Mahd pro Jahr als Grinland erhalten, sodass die vorgenommene Fl&-
chenausweisung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Weinbach stellt das Plangebiet teilweise als Fla-
che fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen Zwecken bzw. kulturellen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen, als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Kleingarten
sowie als gemischte Bauflache dar. Die Darstellungen stehen der geplanten Ausweisung im Bebau-
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ungsplan zunachst entgegen. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann bei einem beschleunigten Verfah-
ren die Anderung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung erfolgen.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ,Zaungérten“ umfasst teilweise den Bebauungsplan ,Hinter Michelsgraben® aus
dem Jahr 1978, der hier ein Baugrundstick fiir den Gemeinbedarf ausweist. Zur Sicherstellung der
ErschlieBung ist der Zaunweg entsprechend als Verkehrsflache festgesetzt. Das Maf3 der baulichen
Nutzung sieht bereits eine Bebauung mit bis zu drei Vollgeschossen bei einer zuldassigen Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,0 vor. Dies gilt analog fiir den Bebau-
ungsplan ,,Ober dem Heimest®, der direkt an den Bebauungsplan ,Hinter Michelsgraben” angrenzt und
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf (Schule) bei
gleichem Maf3 der baulichen Nutzung ausweist.

Bebauungsplan ,Hinter Michelsgraben® aus dem Jahr 1978
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genordet, ohne Maf3stab
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Bebauungsplan ,Ober dem Heimest" aus dem Jahr 1973

genordet, ohne Maf3stab

Mit dem Bebauungsplan ,Zaungarten“ werden die Festsetzungen der beiden genannten rechtskréfti-
gen Bebauungsplane, fir die im rdumlichen Geltungsbereich gelegenen Flachen, vollstdndig ersetzt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaB-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei
sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkei-
ten z&hlen kénnen.

Far die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von FIl&-
chen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen. Da im
Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutz-
ten Flachen im AuBenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stad-
tebaulichen Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient,
kann von einer weitergehenden Begriindung abgesehen werden.

Entwurf - Planstand: 28.04.2020 9
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1.7 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 08.03.2018
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __.
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im Weilburger Tageblatt (amtliches Bekanntmachungsorgan der Gemeinde
Weinbach).

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung dessen ist mdglich, da

1. der Bebauungsplan einer MaBnahme der Innenentwicklung dient,
2. eine GroRe der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,
3. durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, welches der Pflicht zur Durchflihrung

einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen.

5. keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die o.g. Kriterien missen vorliegend als erflllt betrachtet werden. Dass der Bebauungsplan einer
MaBnahme der Innenentwicklung dient, ergibt sich daraus, dass das Plangebiet innerhalb des bebau-
ten Zusammenhangs des Ortsteil Weinbach liegt und mit der Bauleitplanung eine moderate bauliche
Nachverdichtung in zentraler Lage erfolgt. Die GroBe des Plangebietes betragt rd. 0,93 ha. Auf das
Allgemeinde Wohngebiet entféllt hierbei eine Flache von rd. 0,63 ha. Die zulassige Grundflachenzahl
betragt GRZ = 0,4, wodurch auch die zulassige Grundflache deutlich unterhalb des maBgeblichen
Schwellenwertes von 2,0 ha liegt.

Auch wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine
Anhaltspunkte flir eine Beeintrdchtigung von Schutzgebieten gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB vor. Auch sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erkennbar. Des Weiteren
wird seitens der Gemeinde Weinbach kein Bauleitplanverfahren durchgefiihrt oder vorbereitet, dass in
einem sachlichen, zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang steht. Daraus resultierend kann der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet u.a., dass auf die
Umweltpriifung im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wenngleich dennoch die Belange
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des Umweltschutzes im Rahmen der Abwéagung Berlicksichtigung finden missen (vgl. hierzu die Aus-
fihrungen im landschaftspflegerischen Fachbeitrag).

2  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im gewachsenen Ortsteil von Weinbach und ist Gber die
gemeindliche ErschlieBungsstraBe Zaunweg Uber die klassifizierten StraBen Elkenh&user StraBe
(L 3021) und Gravenecker StraBe (K 434) an das (Ubergeordnete StraBennetz angebunden. Fir die
innere ErschlieBung des Plangebietes ist der Ausbau des Zaunwegs auf einer Breite von 6,5 m vorge-
sehen. Der Zaunweg ist gegenwartig nicht durchgéngig befahrbar und ist mittels Poller fir den Durch-
gangsverkehr gesperrt. Dies soll auch weiterhin Bestand haben, was die Anlage einer Wendeanlage,
fir den Pkw-Verkehr begrindet. Lediglich fir Fahrzeuge der Abfallentsorgung ist durch entsprechen-
de MaBnahmen die Durchfahrt zu ermdglichen. Die Breite der geplanten StichstraBe mit Wendeanlage
wird im Mischprinzip bzw. als verkehrsberuhigter Bereich ausgestaltet. Hierdurch soll im Hinblick auf
die Funktion als Schulweg und dem hiermit verbundenen Anspruch an die Verkehrssicherheit ein nied-
riges Geschwindigkeitsniveau erzielt werden. Die fir die ErschlieBung erforderlichen Flachen werden
im Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich’
ausgewiesen. Darlber hinaus wird der geplante Quartiersplatz, der neben dem sozialen Treffpunkt
auch als Parkplatz fungieren kann, ebenfalls mit der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt.
Erganzend enthélt der Bebauungsplan im dstlichen Bereich des Plangebietes zur Steuerung und Klar-
stellung der Zufahrtsituation des Wohnbaugrundstiickes einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt.

Im Vollzug des Bebauungsplanes wird es in Folge der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
zur Umsetzung der dargelegten stédtebaulichen Zielvorstellungen (Schaffung von Wohnraum und
Mehrgenerationenhaus) zu einem Anstieg der Verkehrsbelastung kommen. Mit Beeintrachtigungen im
Verkehrsgeschehen im umgebenden StraBennetz und an den Anschlusspunkten an die klassifizierten
StraBBen ist dennoch nicht zu rechnen. Dies begriindet sich im Wesentlichen anhand der im Bestand
vorhandenen geringen Verkehrsbelastung. Dariiber hinaus wird das planinduzierte Verkehrsaufkom-
men, dem einer Ublichen WohnstraBe entsprechen. Im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit kbnnen die
zuséatzlichen Verkehrsmengen insofern abgewickelt werden.

Das Plangebiet verfiigt ferner tiber eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV).
Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich im Bereich der Elkerhduser StraBBe, die fuBlaufig Gber
die vorhandenen straBenbegleitenden Gehwege in wenigen Minuten erreichbar ist.

3 Inhalt und Festsetzungen

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplédne eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Zur Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stédtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des eingangs dargelegten Planziels gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein
zuléssig sind:

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen.

Darlber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zul&ssigkeit von Radumen firr die Berufsausliibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise auslben.

Unter Anwendung der Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen (auB3er
Stromtankstellen als Lademdéglichkeit fir Elektrofahrzeuge) unzuldssig sind. Der Ausschluss von Gar-
tenbaubetrieben ist dadurch begriindet, dass nach den Grundnormen des Baugesetzbuches mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Das Gebot zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden votiert fir eine intensivere bauliche Nutzung der hierfiir grundsatzlich zur
Verfligung stehenden Flachen als dies bei der Anlage von Gartenbaubetrieben mit groBflachigen Ge-
wachshausanlagen der Fall ware. Hinzu kommt, dass Gartenbaubetriebe vielfach auch unter den Be-
griff der Landwirtschaft im Sinne § 201 BauGB fallen und dann auch im AuBenbereich zuldssig sind.

Der Ausschluss von Tankstellen in den zur Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet gelangenden
Bereich tragt dem Schutzanspruch des Wohnens Rechnung, verfolgt aber auch das Ziel, Betriebe mit
potenziellem Stérgrad in Folge von Emissionen und einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu
vermeiden. Der Ausschluss entspricht insgesamt dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standort-
qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich
untergebracht werden kénnen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflaichenzahl sowie die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.5.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstlckes,

Entwurf - Planstand: 28.04.2020 12



Begriindung, Bebauungsplan ,Zdungéarten”

der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl wird unter Berlicksichtigung
der dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellung und dem Grundsatz zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden festgesetzt. Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden votiert fir
eine intensivere bauliche Nutzung der hierfir grundsétzlich zur Verfiigung stehenden Flachen. Daher
werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO bezlglich des zulassigen Versiegelungsgrades voll aus-
geschopft. Demnach wird fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und Nr. 2 die Festsetzung der zulassi-
gen Grundflache mit einem MafB von GRZ = 0,4 vorgenommen. Dies entspricht zudem den bisherigen
Festlegungen der zuldssigen Grundflachenzahl in den beiden rechtskraftigen Bebauungsplanen.

Dartiber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung
der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zuldssige Grundflache darf durch
die Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Flr den vorliegenden Bebau-
ungsplan bedeutet dies, dass eine Uberschreitung der zul&ssigen Grundflache durch die genannten
baulichen Anlagen bis zu einer GRZ = 0,6 zulassig ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstlicksflache im Sinne des §
19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Die Geschossflachenzahl wird fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1
und Nr. 2 mit einer GFZ = 0,8 festgesetzt und wirdigt damit die zuldssige Grundflache sowie die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse.

Zahl der Vollgeschosse (2Z)

Die Hbéhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuBBenwand des Gebdudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn
sie im Mittel mehr als 2 m liber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Der Bebauungsplan trifft unter Berlcksichtigung der vorhandenen Topografie differenzierte Festle-
gungen zur zulédssigen Zahl der Vollgeschosse bzw. die Festlegung bezieht sich ausschlieBlich auf
das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1. Anhand der 6rtlichen Gegebenheiten und des Richtung Stdosten
abfallenden Geléndes, kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch die Vollgeschossdefinition
Einschrankungen im Vollzug des Bebauungsplanes in der Gebaudeplanung entstehen. Aus diesem
Grund wird fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet. Zur
Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und Steuerung der Hé6henentwicklung der kinftigen Bebauung
wird jedoch eine maximale Oberkante Geb&ude festgesetzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1
wird hingegen die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse auf Z = Il festgesetzt, was die Errichtung einer
modernen und zeitgeméaBen Wohnbebauung in innerértlicher Lage zulasst.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Landesbauordnung nur eine Mindesth6he vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses héhen-
maBig zundchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer H6henbegren-
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zung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung gelan-
genden Allgemeinen Wohngebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfigt
und auch hinsichtlich der Lage in der gewachsenen Ortslage vertraglich dimensioniert ist. Wie bereits
voranstehend dargelegt, erfolgt eine differenzierte Festsetzung zur H6henentwicklung im Bebauungs-
plan. Daher wird ergénzend zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse die maximale Oberkante Gebaude
im Bebauungsplan festgesetzt. Die Geb&udeoberkante ist bei Flachdachern die Oberkante Attika des
obersten Geschosses und bei geneigten Dachern die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt
des Gebaudes. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Gebaudeteile und technische Aufbauten,
wie z.B. Fahrstuhlschachte, Treppenrdume oder Liftungsanlagen sowie Solar- und Photovoltaikanla-
gen. Hier ist eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante Gebaude bis zu maximal 1,5 m zulas-
sig.

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung der Gebaude

ist die Fahrbahnoberkante (Gradientenhéhe) der das jeweilige -/_——-;.;E"
Baugrundstlck erschlieBenden endausgebauten Verkehrsflache, cxscH(./Esbu“C’&“"mﬁ
gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Der Bezug auf die
Hohe der Verkehrsflache ist beziglich der Bestimmtheit der

Festsetzung gerechtfertigt, da der Zaunweg im Bestand vorhan- 2
den ist und hier lediglich ausgebaut wird, was sich nicht wesent- _ L
lich auf die Héhenlage auswirk. QM

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen auf das StraBen- und Landschaftsbild wird fir das Allgemei-
ne Wohngebiet Nr. 1 die maximale Oberkante Gebaude auf 8,0 m Uber unteren Bezugspunkt festge-
setzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 wird eine differenzierte Héhenfestsetzung vorgenommen.
Mit dem Hintergrund, dass bereits der rechtskraftige Bebauungsplan eine Héhenentwicklung von drei
bis vier Geschossen zulasst, wird dementsprechend die Oberkante Gebaude mit 12,5 m iber unterem
Bezugspunkt bestimmt. Fir den mittleren Bereich wird hingegen die maximale Héhe baulicher Anla-
gen auf 9,5 m reduziert festgesetzt, um aufgrund der bestehenden Hanglage die bisherige Sichtbezie-
hung bzw. Aussicht des deutlich héher gelegenen Kindergartens nicht durch eine Bebauung zu beein-
trachtigen. Die vorgenommene Hohenfestlegung erfolgt mittels Eintrag in der Plankarte des Bebau-
ungsplanes.

3.3 Bauweise und lGiberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und Nr. 2 wird eine offene Bauweise im Sinne § 22 Abs. 1
BauNVO bestimmt. Demnach sind Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine
Léange von 50 m nicht Gberschreiten. In Abhangigkeit der stadtebaulichen Zielvorstellung hinsichtlich
der Bebauungsstruktur und Bebauungsdichte werden fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und 2 die
Haustypen Einzel- und Doppelhduser bestimmt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus
mit den Hauptgeb&uden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachen-
zahl und Gberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Auswei-
sung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt flachenhaft unter Berlicksichtigung der Abstands-
bestimmungen der Hessischen Bauordnung mit einem Abstand von 3,0 m. Lediglich gegenlber der im
sudostlichen Bereich vorhandenen Bestandsbebauung wird aus Ricksichtnahme der Abstand vergré-
Bert. Insgesamt soll eine gréBtmdgliche Flexibilitét in der Stellung der baulichen Anlagen auf den Bau-
grundsticken auch im Hinblick auf die vorhandene Gelandetopografie ermdglicht werden.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das StraBenbild wird ferner bestimmt, dass Tiefgaragen
(mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten) ausschlieB3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
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che zuldssig sind. Oberirdische Garagen und Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) sind innerhalb
und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche zulassig. Sie haben jedoch einen Mindestab-
stand von 5,0 m zu 6&ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Oberirdische Pkw-Stellplatze sowie un-
tergeordnete Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und auBBerhalb der (iberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig, soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung
vereinbar ist.

3.4 Grinflachen

Im Bereich der Flurstlicke 33, 34 befindet sich ein privat genutzter Hausgarten. Der Bereich ist bereits
im wirksamen Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt und soll auch weiterhin Bestand haben.
Der Bebauungsplan greift dies auf und setzt hier eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung
wohnungsferne Hausgérten fest. Zulassig sind alle dem Nutzungszweck zugeordneten baulichen An-
lagen wie bspw. eine Gartenhitte oder Laube.

3.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Eingriffsminimierend wird festgesetzt, dass Gehwege auf den Baugrundsticken, Garagen- und Stell-
platzzufahrten (mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten) und Hofflachen i.S. von untergeordneten
Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise, z.B. als weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schot-
terrasen oder Porenpflaster, zu befestigen sind.

3.6  Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zur Wirdigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt. Im
Ergebnis sind zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden gemal § 44 BNatSchG Ver-
meidungs- und KompensationsmaBnahmen fir Végel und Flederm&use vorzusehen. Insbesondere fir
die planungsrelevante Vogelart Goldammer ist eine Ersatzpflanzung in einer GréBenordnung von
mind. 200 m? vorzusehen. Der Bebauungsplan sieht daher im Bereich der Flurstiicke 134 und 135,
Flur 107, Gemarkung Weinbach eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Feldgehélz mit Obstwiese vor. Die
MaBnahme sieht vor, dass standortfremde Gehdlze zu entfernen (im Zeitraum Oktober bis Februar)
sind und eine geschlossene Baum-Strauch-Hecke, bestehend aus einheimischen, standortgerechten
Laubb&dumen 3. Ordnung und Strducher im Verhaltnis 1:4 anzupflanzen ist. Die Gehdlze sind zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die vorhandenen Obstbdume sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Die Ubrigen Flachen sind ein- bis dreimal jahrlich zu méhen.
Das Mahdgut ist abzutransportieren, Diingung und der Einsatz von Pestiziden sind unzulassig. Alter-
nativ ist eine Schaf- oder Ziegenbeweidung zulassig.

3.7 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Far die Herstellung des Anschlusses der fiir die Entwasserung des Gebietes erforderlichen Leitungs-
infrastruktur an das bestehende Ortsnetz im Bereich des Zaunwegs besteht die Notwendigkeit der
Querung des Allgemeinen Wohngebietes. Der Bebauungsplan enthalt daher ein Leitungsrecht zu
Gunsten der Gemeinde Weinbach. Im Vollzug des Bebauungsplanes benétigt es der dinglichen Um-
setzung (bspw. Grunddienstbarkeiten etc.), da die Festsetzung im Bebauungsplan kein dingliches
Recht begriindet.
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3.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundsétzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Boden- und Wasserhaus-
halt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff minimiert bzw.
in Teilen bereits einem Ausgleich zugefihrt werden. Anzusprechen sind hier u.a.:

* Nicht durch Gebaude, Terrassen oder Nebenanlagen (berbaute Teile der Tiefgaragen sind
mit einer Erdauflage von mind. 0,3 m zu versehen und dauerhaft zu begrinen.

» Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang des Laubbaumes ist die-
ser artgleich zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis zu 5,0 m gegentber den
zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.

» Je Strauchsymbol in der Planzeichnung sind mindestens vier einheimische, standortgerechte
Laubstraucher anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang der Laubstraucher
sind diese artgleich zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis zu 5,0 m gegen-
Uber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.

3.9 Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkérpers

In den vorliegenden Bebauungsplan wird eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB bezliglich
Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des StraBenkdrpers aufgenommen. Dem-
geman qilt: Von der StraBenseite aus sind Bdschungen als Abgrabungen oder Aufschiittungen auf
dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StraB3enkérpers erforderlich sind. Geldnde-
unterschiede sind innerhalb der privaten Grundstiicke zu verziehen.

Da aufgrund der vorhandenen Gelandetopografie nicht ausgeschlossen werden kann, dass bei der
Herstellung der éffentlichen ErschlieBungsstraBen zum Abfangen des Gelandes Béschungen erforder-
lich werden, begrindet sich die Notwendigkeit der Aufnahme der besagten Festsetzung.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthélt zur Wahrung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und eines
einheitlichen Erscheinungsbildes im Plangebiet sowie zur Beriicksichtigung des Klimaschutzes Fest-
setzungen zur Dachgestaltung. Demnach gilt:

» Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von bis zu maximal 30°,
Pultdacher mit einseitig geneigter Dachflache und einer Neigung von bis zu maximal 15° so-
wie Flachd&cher mit einer Neigung von bis zu maximal 5° sind zul&ssig. Zur Dacheindeckung
sind nicht glanzende Materialien in roten und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zu-
lassig. Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind zuldssig. Fir Nebenanlagen
und Garagen sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.
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» Dachflachen mit einer Neigung von bis zu maximal 5° sind bis auf Dachterrassen sowie erfor-
derlichen Fléchen fir technische Aufbauten und Anlagen zur Nutzung von Solarenergie min-
destens in extensiver Form mit Wildgrasern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen.

Extensivbegrinungen speichern Wasser, binden Staub, heizen sich auch bei extremen Temperaturen
kaum auf und verbessern so nachhaltig das Mikroklima auf dem Dach. Begrlinte Dacher dienen als
Nahrungssuch- und Lebensraum flr Flora und Fauna. Aufgrund der Fahigkeit von Griindachern zur
Regenwasserspeicherung dienen begriinte Dachflachen der Regenwasserbewirtschaftung des Plan-
gebietes, indem Niederschlagswasser direkt verdunstet oder gedrosselt abgegeben wird. Insgesamt
sind die getroffenen Festsetzungen fiir BegrinungsmaBnahmen geeignet den durch die Planung ver-
ursachten Eingriff in Boden, Natur und Landschaft zu minimieren, indem Lebensrdume fir Flora und
Fauna geschaffen werden und das Vorhaben im Hinblick auf seine Eingriffstiefe reduziert wird.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentums-
verhéltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwilinschte Trennwirkungen be-
grinden. Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert wer-
den. Demnach wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass offene Einfriedungen sowie einheimische
Laubhecken zul&ssig sind. Die straBenseitigen Einfriedungen durfen eine Héhe von 0,80 m (ber der
StraBenoberkante nicht Uberschreiten. Entlang der Gbrigen Grundstiicksgrenzen betragt die maximal
zulassige Hohe der Einfriedungen 1,50 m Uber der Gelandeoberflache. Ein Mindestbodenabstand von
0,15 m ist einzuhalten.

Befestigung der Pkw-Stellplatze

Zur Eingriffsminimierung in den Wasserhaushalt wird festgelegt, dass Oberirdische Pkw-Stellplétze in
wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen,
Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen sind.

Grundstiicksfreiflachen

Zur Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Grundsticksfreiflachen und zur Vermeidung von nega-
tiven Auswirkungen auf das Kleinklima wird festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten
oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache unzulassig sind, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer
Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem
klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Gestal-
tungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am
Gebéaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. I S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberich-
tes in die Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
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werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fur alle Bauleitplédne
anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungspléane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens geman § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemai § 13a BauGB abgewickelt wer-
den. Hier ist die Durchfihrung einer Umweltprifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein
entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemafi § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft
zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft durch entsprechende MaBnahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht
erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren. Sofern Bebauungsplane im Beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt darber hinaus
geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Insofern entfallt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt. Die
Ergebnisse sind im Artenschutzfachbeitrag dargelegt, der der Begriindung als Anlage beigefligt ist.
Das Gutachten verfolgt die in diesem Zusammenhang geforderte Uberpriifung, ob durch die geplante
Nutzung artenschutzrechtlich relevante Arten betroffen sind. Gegebenenfalls ist sicherzustellen, dass
durch geeignete MalBnahmen keine Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG eintreten. Der Bericht
liefert Aussagen zur angetroffenen Fauna, deren artenschutzrechtlichem Status und hebt wichtige
Strukturelemente im Planungsraum hervor. Quantifizierende Aussagen zu notwendigen Vermeidungs-
und KompensationsmaBnahmen sind in den Priifbégen festgelegt.

Insgesamt sind durch die Bauleitplanung Auswirkungen auf die Tierwelt denkbar. Als Resultat der
Vorauswahl weist das Plangebiet unter Berlicksichtigung der rdumlichen Lage und der Habitatausstat-
tung Qualitaten als Lebensraum fir Végel, Fledermause und Reptilien auf. Infolgedessen ergibt sich
das Erfordernis der Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange geméan Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@G).

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Girlitz, Goldammer, Haussperling
und Stieglitz sowie als artenschutzrechtlich relevante Fledermausarten ,Bartfledermaus®, ,Langohr,
Breitfliigelfledermaus, Fransenfledermaus, GroBer Abendsegler, Kleiner Abendsegler, Rauhautfle-
dermaus und Zwergfledermaus hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Kon-
flikte moglich. Artenschutzrechtlich relevante Reptilien wurden nicht festgestellt.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag enthalt Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen, die
sofern sie einen bodenrechtlichen Bezug aufweisen, verbindlich in die Bauleitplanung Ubernommen
wurden. Dies trifft auf die KompensationsmaBnahme flr die Goldammer zu. Im Bereich der Flurstiicke
134 und 135, Flur 107, Gemarkung Weinbach ist eine Ersatzpflanzung mit standortgerechten, einhei-
mischen Gehdlzen von insgesamt 200 m2 vorgesehen.

Dartiber hinaus sind fir potenziell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétten der Fledermduse
durch das Anbringen von 3 geeigneten Fledermaus-Nistkasten auszugleichen. Die Kasten sind an
einer unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m H6he Gber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudetei-
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len zu montieren. Ein freier Anflug muss gewéhrleistet sein. Jede weitere wegfallende Ruhe- und
Fortpflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Die genaue Anzahl ist im Zuge der 6kologi-
schen Baubegleitung festzustellen und mit der zustédndigen Naturschutzbehérde abzustimmen.

Far weiterfhrende Informationen wird auf den Artenschutzfachbeitrag und den landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag verwiesen.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass von einer Rodung von Baumen und Gehélzen wahrend der
Brutzeit (1. Méarz - 30. Sept.) abzusehen ist. Sofern Baumféllungen oder Gehdlzrodungen in diesem
Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch
einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Rodungen von Héhlenbdumen sowie Abrissarbeiten sind auBerhalb der Wochenstubenzeiten (01. Mai
bis 31. Juli) durchzufiihren. Glnstige Zeitpunkte sind Februar-Méarz bzw. Oktober - November. Baum-
fallungen von Héhlenbdumen sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Hierbei festgestellte
Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zusténdigen
Naturschutzbehdrde anderweitigen MaBnahmen zugestimmt wurde.

5.4 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete sowie sonstige Schutzgebiete werden durch die Planung nicht negativ berthrt.

5.5 Biotopschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden biotopschutzrechtliche Belange von der Planung nicht nega-
tiv berthrt.

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur fir die Trinkwasserversorgung im Plangebiet ist neu herzustellen. Die An-
schlussmdglichkeiten an das 6rtliche Versorgungsnetz bestehen im Bereich Zaunweg. Das ortliche
Versorgungsnetz ist nach derzeitigem Kenntnisstand ausreichend dimensioniert, den zusatzlichen
Wasserbedarf zu decken und die Léschwasserversorgung im Plangebiet sicherzustellen.
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Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Es wird bezlglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die Bestimmungen des
§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige 6éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstel-
len, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf,
wird vorliegend etwa von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Darlber hinaus enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die dem Grundwasserschutz dienen.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellen-
schutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hoffla-
chen und Pkw-Stellpladtze in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende
Niederschlagswasser dem Grundwasser zugefiihrt werden. Darlber hinaus sind Flachdacher mit einer
Dachbegriinung zu versehen. Aufgrund der Fahigkeit von Griindéchern zur Regenwasserspeicherung
dienen begriinte Dachflachen der Regenwasserbewirtschaftung des Plangebietes, indem Nieder-
schlagswasser direkt verdunstet oder gedrosselt abgegeben wird.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu berlcksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:
Die nicht iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind

1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,
soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwen-

dung, soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht (berbauten FIl&-
chen treffen.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Es wird
auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen zur Verwertung von anfallendem Niederschlags-
wasser sowie auf die Ausfihrungen unter 6.4 der Begrindung.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschdden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstédnde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberfldchengewésser / Gewdsserrandstreifen:
Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Angrenzend zur externen Ausgleichsflache (Flursticke 134, 135, Flur 1070 Gemarkung Weinbach)
verlauft der Weinbach (Gewasser 3. Ordnung), sodass der gesetzlich geschiitzte Gewasserrandstrei-
fen von 10 m innerhalb der Ausgleichsflache liegt. Die AusgleichsmaBnahme dient der 6kologischen
Aufwertung der Flachen, wobei die Abflussverhéltnisse bzw. der Gewésserrandstreifen nicht beein-
trachtigt werden. Dies begriindet sich dadurch, dass im Bereich der derzeit vorhandenen Koniferen-
reihe eine Baum-Strauch-Hecke bestehend aus einheimischen und standortgerechten Gehdlzen ent-
wickelt werden soll, deren weiterer Verlauf sich Richtung Stra3e hin orientiert. Die im Bestand vorhan-
denen Obstbdume bleiben erhalten und die verbleibende Flache ist durch Mahd (ein- bis dreimal pro
Jahr) als Extensivgriinland zu entwickeln. Der Einsatz von Pestiziden ist unzulassig.

Darstellung oberirdischer Gewdsser und Entwésserungsgrédben

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewdsser und der Gewdsserrandstreifen
Der Gewasserschutzstreifen des Weinbachs wird durch die Planung nicht negativ beriihrt.
Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberfldchengewdsser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewé&sser wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.
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6.4 Abwasserbeseitigung
Abwasserbeseitigung

Mangels eines Vorfluters kann die Entwésserung des Plangebietes nur im Mischsystem erfolgen. Die
Leitungsinfrastruktur ist im Plangebiet neu herzustellen. Die Anschlussméglichkeiten an den Misch-
wasserkanal sind im Bereich des Zaunwegs vorhanden. Der Kanéle sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand ausreichend dimensioniert, die anfallenden Wassermengen aufzunehmen und in die nachstge-
legene Klaranlage zu leiten. Die Abwasserbeseitigung ist damit gesichert. Zur Sicherstellung der Lei-
tungstrasse enthalt der Bebauungsplan ein Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Weinbach.

Reduzierung der Abwassermenge

In geeigneten Fallen kann, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fiur die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Die im
Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen und die vorgesehene Dachbegrinung tragen
zusétzlich zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwasser-
menge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhéltnis-
sen auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grund-
wasser oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser,
welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abflieBt, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versicke-
rung sogar verboten.

Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Nachfol-
gend werden allgemeine Hinweise zu Versickerungsanlagen aufgefuhrt. Die Errichtung von Versicke-
rungsanlagen auf den privaten Baugrundstiicken bedingen objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen, als Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens.

Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Baugrund-
stickes moglich:

Fldchenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versi-
ckert werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeiche-
rung erfolgt, ist ein sehr gut durchldssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sand-
schicht als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser
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sollte mindestens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten
angewendet werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser ge-
leitet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Fla-
che benétigt.

Entwésserung im Trennsystem

Mangels eines Vorfluters in rAumlicher Nahe erfolgt die Entwasserung des Plangebietes im Mischsys-
tem.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bau-
leitplanung nicht beeintrachtigt wird.

Vorflutverhéltnisse

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Die Planung berthrt keine Vorfluter oder
dessen Abflussregelung.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderliche HochwasserschutzmalBnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Die im Bebauungsplan vorgenommenen textlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Ge-
staltungsvorschriften tragen zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung
der Abwassermenge bei. Zu nennen sind hier bspw. die Herstellung von Gehwegen, Garagen- und
Stellplatzzufahrten und Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise und die Begriinung der Flachdacher.

Eine Entsiegelung von Fldchen kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.
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6.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

7 Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenverédnderungen in-
nerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Weinbach zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Baugrund
Der Gemeinde Weinbach liegen derzeit keine Erkenntnisse Uiber Baugrund und Geologie vor.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlcksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die
nachfolgend als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems
bis in den Unterboden, mit Infiltrationsvermégen) - bei verdichtungsempfindlichen Bdden
(Feuchte) und Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten
Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von
Bdden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungs-
flachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017“.

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo logistisch mdéglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel
durch Absperrung mit Bauz&unen oder Einrichtung fester BaustraBen und Lagerflachen - bo-
denschonende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wéhrend der Bauphase um das
unbegriinte Grundstlick herumzuleiten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.
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7. Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollie-
ren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitét der Verfilimaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss
der Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlo-
ckerung). Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung
von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Méarz 2017* hilfsweise her-
angezogen werden.

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums flir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiuhrende
* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz flir Hauslebauer

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wardigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfal-
len im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und 6&ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit
der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Allgemeines
Wohngebietes kann im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen (gemischte Nutzung
aus Wohnen und Gewerbe, Schule, Kindergarten) dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG entsprochen werden.
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9 Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind geman § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpfle-
ge) oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs.
3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhal-
tung des Fundes zu schiitzen.

Die nachstgelegenen denkmalgeschitzten Einzelkulturdenkmaler befinden sich in der Gravenecker
StraBe 9 (Winkelhofreite) und Elkenhauser StraBe 10 (Wohnhaus um 1700). Aufgrund der rdumlichen
Entfernung und unter Berlicksichtigung der &rtlichen Gegebenheiten sind Beeintrachtigungen im Er-
scheinungsbild der geschiitzten Anlagen im Vollzug des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

10 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemanB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen. Der Beitrag
der Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fiir die Ziele des globalen Klima-
schutzes. Dies verbessert die Mdglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentréger, die Belange des
Klimaschutzes im Rahmen der gemaBn § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwéagung zu gewichten.
Ferner wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdumt, mit
dem Abschluss von stadtebaulichen Vertradgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und ener-
giewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt
des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energie-
einsparung geéndert und ergénzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beacht-
lich ist insbesondere die vorgenommene Erganzung der Grundséatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5
Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB)
und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und
effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung sowie gemai § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Er-
richtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sons-
tige technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen, festgesetzt
werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht
worden, dass Gegenstand eines stddtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie
die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sein kénnen.]

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur
Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden,
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etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&udes durch die anteilige Nutzung von er-
neuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzu-
stellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard
an MaBnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es flir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, son-
dern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in
ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen.

11 Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

12 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13 Anlagen und Gutachten

» Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Z&dungérten®, Planungsbulro Fischer,
Stand: 28.04.2020

«  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan ,Zaungarten®, Plan O, 04/2020
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