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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Die Gemeinde Weinbach verfligt Gber keine nennenswerten Baulandreserven mehr. Ausgewie-
sene Baugebiete sind in der Umsetzung (Edelsberg, Graveneck). Bestehende Gebiete wurden
fur eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung ergénzt bzw. angepasst (Ergénzungssatzung
Edelsberg, Bebauungsplandnderung Weinbach). Auch weiterhin sollen vorrangig innerhalb der
Ortslagen erkennbare Baulandreserven ausgeschépft werden, um der in den letzten Jahren
gestiegenen Nachfrage nachkommen zu kénnen. Konkret fiir den Ort Freienfels liegen (Stand:

Oktober 2021) fiinf Anfragen fiir Bauplétze vor.

Der innerortliche Sportplatz in Freienfels wird als solcher nicht mehr genutzt und wird fiir den
Sportbetrieb nicht mehr benétigt. Entlang der StraBe Amse/weg bietet sich damit die Auswei-
sung erganzender Grundstlicke als Nachverdichtung im Innenbereich an. Ein Teil des Sport-
platzes bleibt als innerdrtliche Griinflache (Spielplatz, Bolzplatz) erhalten.

Planungsrechtlich ist das Gebiet (iber den Bebauungsplan , Stidwestlich der RingstraBe* (1974)
als Griinflache ausgewiesen. Zur Umsetzung der gednderten stédtebaulichen Entwicklungsziele

wird der Bebauungsplan neu aufgestelit.

2 Lage und Abgrenzung des Gebiets, Bestandsiibersicht

Das Plangebiet umfasst den bisher als 6ffentliche Griinflache festgesetzten Bereich des Sport-
platzes / Festplatzes im Ortszentrum von Freienfels. Die Grundstiicke im Plangebiet sind Ra-
sen-/ Wiesenflachen, im Nordosten steht eine Trafostation. Im Osten besteht eine Gehdlzreihe,
die das Plangebiet gegeniiber den benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflaichen abgrenzt.
An der westlichen Grenze wachsen am Amselweg Einzelgehdlze.

Abbildung 1: Plangebiet ,,Amselweg" Nutzungsstrukturen
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Bildquelle: Geoportal Hessen, eigene Bearbeitung
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Die neu auszuweisenden Baugrundstiicke werden im Westen des Sportgeldndes angeordnet,
sie sind Uber den Amse/weg unmittelbar erschlossen.

Die stédtebaulichen Strukturen im Umfeld sind durch Wohnnutzung geprégt. Im Osten befin-
det sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit hofnahen Bewirtschaftungsflachen (Acker).

Im Siidosten schlieBt sich an die Wohnbebauung Feldflur mit Ackernutzung an.

Das Plangebiet weist keine wertgebenden Gehdlzstrukturen auf. Die Fldche ist als Frischwiese
zu bezeichnen.

Das Plangebiet ist ca. 8.100 m2 grofB.

3 Planaufstellungsverfahren

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage
fiir eine Nachverdichtung in der Innerortslage von Freienfels geschaffen. Derzeit als Griinflache
ausgewiesenen, gering genutzten Grundstiicken werden neue Nutzungen zugewiesen. Ein Teil
der Sportplatzflache wird fiir die Abgrenzung von ca. sechs neuen Baugrundstlicken als Allge-
meines Wohngebiet gewidmet. Der Gstliche Teil verbleibt als innerértliche Griinflache als in die
Ortsstrukturen integrierter Spiel- und Bolzplatz. Die Planung dient der Nachverdichtung in der
Ortslage und ist eine MaBnahme der Innenentwicklung. Zur Erleichterung und Verkirzung von
Verfahrens- und Verwaltungsablaufen wird fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) angewendet,
die entsprechenden Voraussetzungen hierfiir sind erfiillt:
= Die nach dem Bebauungsplan zuldssige maximale Grundflache betragt in der Summe
ca. 1.290 gm. Sie liegt weit unterhalb des nach § 13a BauGB anzulegenden Grenzwerts
von 20.000 gm, bis zu dem das beschleunigte Verfahren ohne weitere Priifungen an-
gewendet werden darf.
= Es werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen.
» Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der Schutzgiiter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB.
Der Verweis bezeichnet als Belange die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Na-
tura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (FFH-Gebiete, Vogel-
schutzgebiete, Naturschutzgebiete). Im Planbereich und seinem Umfeld sind keine
Schutzgebiete ausgewiesen oder zur Ausweisung vorgesehen.

Bei der maximal zuldssigen Grundflache von 20.000 gm ist zu beriicksichtigen, dass Grundfla-
chen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen, mitzurechnen sind (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Unter Her-
anziehung der Kommentierung zum Baugesetzbuch von Ernst/Zinkahn/Bielenberg (Kommen-
tar zum BauGB, Rn 44 zu § 13a) ist unter der ,Kumulation" folgendes zu verstehen:

1. Eine Kumulation der zuladssigen Grundflachen kann grundsatzlich nur zwischen Bebau-
ungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB in Betracht kommen.

2. Der ,enge sachliche Zusammenhang" bezeichnet eine in mehrere Teilplanungen auf-
geteilte Planung, bei der die Teilpléne alle auf ein Vorhaben zielen. In Fallen der im
Stadtebau Ublichen abschnittsweisen Planung (nach Bedarf, Budget, Flachenverfiigbar-
keit) fehlt es an dem zeitlichen Zusammenhang im Sinne des § 13a BauGB,

3. Als rdumlicher Zusammenhang" ist ein Nebeneinander, ein Angrenzen der Plangebiete
zu verstehen.

Im ,zeitlichen Zusammenhang" werden die Bebauungsplédne im Sinne von parallel mehr oder
weniger gleichzeitig aufgestelit.

Die Gemeinde Weinbach hat bisher zwei Bebauungsplane unter Anwendung des § 13a BauGB
als Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschieunigten Verfahren aufgestellt: der
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Bebauungsplan ,Zaungérten™ im Ortsteil Weinbach (02/2021) und der Bebauungsplan ,Vorde-
rer Teil des Girner Weges — Gewerbegebiet Auf dem alten Berg", 3. Anderung im Ortsteil
Weinbach im Ortsteil Weinbach (03/2021). Die Kriterien fiir eine Kumulation ,sachlicher, raum-
licher und zeitlicher Zusammenhang" sind nicht erfilit.

Das Regierungsprasidium GieBen weist in seiner Stellungnahem dagegen darauf hin, dass das
beschieunigte Verfahren nicht angewendet werden kénne weil die entsprechenden Anwen-
dungsvoraussetzungen nicht erfilit seien. Der Einwand wird wie folgt begriindet:

+Es diirfen nur Flachen (iberplant werden, die von einem Siedlungsbereich mit dem
Gewicht eines im Zusammenhana bebauten Ortsteils umschlossen werden. Die du-
Beren Grenzen des Siedlungsbereiches diirfen damit nicht durch den Bebauungsplan
in den unbebauten Bereich hinein erweitert werden. Fiir die Innenentwicklung soll
nur auf solche Flachen zugegriffen werden, die bereits baulich in Anspruch genom-
men wurden und ihre bodenschutzrechtliche Schutzwiirdigkeit durch die damit ein-
hergehende Versiegelung jedenfalls teilweise schon verloren haben.

Bei der Abgrenzung der Innenentwickliung von der AuBenentwicklung ist grundsatz-
lich auf die tatsdchlichen Verhéltnisse abzustellen. Die bisherige planungsrechtliche
Qualitat der Flachen ist nicht entscheidend. Daher ist unerheblich, ob der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes schon vorher beplant war.

Bei dem Bebauungsplan ,,Amselweg" handelt es sich gerade nicht um eine ,bauliche
Nachverdichtung im Innenbereich™ im Sinne des § 13a BauGB, da hier kein schon
bestehender und besiedelter Bereich iberplant wird. Das Plangebiet weist (nach dem
Luftbild) keine bauliche Vorprdgung auf. Die auBeren Grenzen des Siedlungsberei-
ches werden in den unbebauten Bereich hinein verschoben.”

Auch die Tatsache, dass fiir das Plangebiet der rechtskraftige Bebauungsplan ,Siid-
westlich der RingstraBe™ (1974) vorliegt, rechtfertigt nicht die Aufstellung des Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren.

Aus der Stellungnahme ist zu lesen, dass das Regierungsprasidium unter Nachverdichtung
offenbar ausschlieBlich eine Erganzung bereits bestehender Bebauung, durch Anbauten oder
Aufstockungen auf bebauten Grundstiicken versteht, allenfalls noch die Bebauung einzelner
Baullicken in einem bestehenden Baugebiet. Mit Formulierung in der Stellungnahme orientiert
sich das Regierungsprasidium u.a. am Urteil des VGH Kassel vom 06.04.2017 (4 C 696/16.N).
In der stadtebaulichen Bewertung wird das Plangebiet durchaus als Teil des Siedlungsbereichs
eingestuft.

Zum Einen kdnnen auch Griinflachen Teil des Siedlungsbereichs sein. Ungeachtet der objekti-
ven stadtebaulichen Wertung, ist dieser Sachverhalt auch Grundlage fur die Ausweisung der
Vorranggebiete Siedlung Bestand und Planung im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010,
vgl. dort 5.2-1, Seite 46). In der Karte des RPM ist der Planbereich einschlieBlich des dstlich
liegenden Landwirtschaftsbetriebs als Vorranggebiet Siedlung Bestand ausgewiesen. MaB-
stabsbedingte Ungenauigkeiten auBer acht gelassen, libernimmt der Regionalplan die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Weinbach. Der Landwirtschaftsbetrieb
wurde in den 1950er Jahren aus der Ortslage an den jetzigen Standort verlagert. In den letzten
Jahrzehnten hat sich der Siedlungsbereich um diesen Betrieb herum weiter entwickelt.

Doch auch ohne diese Sachlage sind die im Bebauungsplan festgesetzten Grundstiicke, die
Uber den Amselweg voll erschlossen sind, als Teil des Siedlungsbereichs anzusehen.

§ 34 BauGB mit dem Kriterium des ,sich einfiigens", ist hier kein als Vergleich heranzuziehen-
des Kriterium. Denn hétte der Gesetzgeber mit den Vorschriften des § 13a eine Einengung auf
§ 34-Flachen gewollt, dann hitte er das so geregelt.

Auch wenn aufgrund der oértlichen Verhéltnisse und der Festsetzungen des bestehenden Be-
bauungsplanes, der Planbereich nicht eindeutig eine Bauliicke ist sondern als ,AuBenbereich
im Innenbereich® bewertet wird, handelt es sich um eine begrenzte Unterbrechung des
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ansonsten geschlossenen Siedlungsbereichs. Es ist darauf hinzuweisen, dass die in der Litera-
tur vertretene Auffassung, dass der Begriff der Innenentwicklung sich auch auf die AuBenbe-
reiche im Innenbereich erstreckt, durch die Rechtsprechung bestétigt ist (z.B. BayVerfGH Ent-
sch. v. 13.7.2009 - Vf. 3-VII/09).

Auch wenn das Gesetz mit dem Begriff der Innenentwicklung auch zum Ausdruck bringt, dass
mit § 13a jedenfalls keine AuBenentwicklung durchgefiihrt werden darf, so ergibt sich schon
aus dem zulassigen Anwendungsfall der Wiedernutzung von Fléchen, dass hierunter auch Au-
Benbereichsfliachen fallen kdnnen, sei es, dass eine (Konversions) Flache ihre Qualitat als In-
nenbereichsflache verloren hat oder weil einzelne Fldchen einbezogen werden kénnen, die (zB
als groBere Freiflachen, als Sportplatze ua) einen Bebauungszusammenhang nicht herstellen
kénnen.

4 Planungserfordernis, Vorgaben, Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Weinbach verzeichnet seit langerem eine anhaltende Nachfrage nach Grund-
stlicken zur Bebauung mit Gebauden zur Wohnnutzung.
Die Nachfrage ist infolge der im Jahr 2020 ausgebrochenen Covid 19-Pandemie noch einmal
splrbar gestiegen.
Zur Deckung der Nachfrage hat die Gemeinde Weinbach mehrere planerische Manahmen
ergriffen:
= das ausgewiesene aber noch nicht umgesetzte Baugebiet , Ober dem alten Weg" wird
erschlossen,
» der zweite Bauabschnitt im Baugebiet ,Auf der Hohl' in Gréaveneck wird erschlossen
(der erste Bauabschnitt ist abgeschlossen, hier sind alle Grundstiicke verduBert),
= in den letzten 2 Jahren konnten Bauliicken in Weinbach und Blessenbach geschlossen
werden,
= in Weinbach wurde mit der Anderung des Bebauungsplanes , Zdungérter’® eine nicht
mehr bendtigte Gemeinbedarfsfliche umgewidmet,
» in Edelsberg wurde mit der Ergdnzungssatzung ,Heergartenweg® eine Bauflache im
Innenbereich fiir eine den Bestand erganzende Bebauung gedffnet,
= fiir eine neues Baugebiet in Weinbach ist der Bebauungsplan ,, Vor dem Bodenstiick in
Aufstellung.

4.1 Ziele der Raumordnung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Die
Raumordnungsziele sind im Regionalplan Mittelhessen verankert.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Vorranggebietes Siedlung Bestand. Darin hat die Siedlungs-
entwicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungen und -funktionen (Ziel 5.2-3).

Das Vorranggebiet ist mit einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen tiberlagert
(Grundsatz Ziel 6.1.3-1).

In den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frisch-
luftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich,
wiederhergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaBnah-
men, die die Produktion und den Transport frischer und kiihler Luft behindern kénnen,
freigehalten werden. Planungen und MaBnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliif-
tung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen,
sollen vermieden werden. Der AusstoB lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert,
zusatzliche Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden
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Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen 2010 (unmaBstéblich vergréBert) mit Kennzeichnung
des Plangebiets

Uberlagert ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen die bestehende Ortslage, kann
die Funktionsfahigkeit und Durchgéngigkeit von Luftleitbahnen beispielsweise dadurch gefér-
dert werden, dass ausreichend bemessene Freifldchen erhalten oder nach Mdglichkeit wieder-
hergestellt und Luftschadstoffemissionen minimiert werden. In der Ortslage von Freienfels sind
keine Nutzungen bekannt, die mit Emissionen von Luftschadstoffen einhergehen. MaBnahmen
zur Minimierung von Emissionen sind deshalb nicht erforderlich. Die geplante Nutzungsart (All-
gemeines Wohngebiet) ist nicht mit bestimmten Schadstoffemissionen verbunden. Ein GroBteil
der Griinflache bleibt erhalten, dem Planungsgrundsatz wird Rechnung getragen.

Die Planung entspricht den Zielen des Regionalplans Mittelhessen (2010).

4.2 Fliachennutzungsplan

Neben den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung ist das Entwicklungsgebot des § 8
BauGB, nach dem Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, pla-
nungsrechtliche Rahmenbedingung.

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen. Diese Art
der baulichen Nutzung weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Der Plan-
bereich ist im wirksamen Fléachennutzungsplan der Gemeinde Weinbach als Griinflache (Sport-
platz) dargestellt. Das geplante Vorhaben weicht von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes ab, er wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Gemeinde Weinbach - Ausschnitt
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4.3 Bestehender Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Slidwestlich der RingstraBe™ aus dem Jahr 1974 setzt die Grundstlicke
der heute bestehenden Bebauung um Amselweg und Finkenweg als Allgemeines Wohngebiet
fest. Die Geholzstrukturen am westlichen Rand (Hang zur Weinbacher StraBe) sind nachricht-
lich als Vogelschutzgeholz aufgenommen. Der Sportplatz (Katasterbezeichnung: Dresch- und
Sportplatz) ist als 6ffentliche Griinflache, Zweckbestimmung Festplatz, ausgewiesen. Die 6f-
fentliche Griinfliche wird im westlichen Teil neu als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im
Ubrigen verbleibt eine offentliche Griinfliche mit der angepassten Zweckbestimmung Bolz-

platz/ Spielplatz.
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Abbildung 4: Bebauungsplan ,Siidwestlich der RingstraBe™ (1974) mit Kennzeichnung der
Lage des Plangebiets

4.4 Verfahren, Beriicksichtigung privater und 6ffentlicher Belange

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung aufgestellt. Die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde
durch die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags im Vorfeld der férmlichen Be-
teiligungsverfahren geprift.

Private Stellungnahmen und Stellungnahmen Trdger oOffentlicher Belange aus dem Beteili-
gungsverfahren werden in der Abwdgung beriicksichtigt. Aus den Stellungnahmen ergibt sich
keine Notwendigketit fiir eine substanzielle Anderung des Entwurfs und die Durchfiihrung einer
erneuten Offenlage. Anpassungen in den textlichen Festsetzungen sind redaktioneller Natur
und wirken sich auf die stadtebaulichen Ziele oder die Zuldssigkeit von Vorhaben nicht aus.
Insbesondere unverandert bleiben die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung,
einschlieBlich der liberbaubaren Grundstiicksflachen. Auch der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes bleibt gegeniiber der Entwurfsfassung unverandert.

Aufgrund der Stellungnahmen werden eine textliche Festsetzung zum Artenschutz angepasst
sowie zwei bauordnungsrechtliche Bestimmungen der Gestaltungssatzung.

5 Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

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

1 Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung Dr. Theresa Rilhl, Staufenberg: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,
Stand: 29.09.2021
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5.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Bau-
weise

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) der maximal zuldssigen Gebaudehdhen (Gebdude-
oberkante OKmax.) sowie durch die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse (Z). Fiir die
Bemessung der zulassigen Grundfldchen gelten die Regelbestimmungen der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), hier insbesondere der §§ 19 und 23 BauNVO. Die Uberbaubaren Flachen
werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.

In dem Baugebiet gilt die offene Bauweise. Gebaude sind auf dem Grundstiick mit seitlichem
Grenzabstand entsprechend der bauordnungsrechtlichen Bestimmungen (Hessische Bauord-
nung) zu errichten. Um die Entstehung stédtebaulich unangepasster Geb&uderiegel zu vermei-
den wird bestimmt, dass im Plangebiet ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.

Definitionen

Grundflachenzahl

Die Grundflichenzahl (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 Geschossflidche je Quadrat-
meter Grundstiicksflache 1.S. des § 19(3) BauNVO zuléssig 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, ergdnzend greifen landesrechtli-
che Abstandsvorschriften (§ 6 HBO).

Hohe baulicher Anlagen

Maximal zulassige Gebadudeoberkante (Firsthdhe, Attika) iber der Oberkante StraBenfidche
an der Grundsticksmitte.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind nach den unverbindlichen Darstellungen der Grundstiicks-
grenzen im Bebauungsplan zwischen 700 gm und 720 gm groB, im Mittel jeweils ca. 19 m breit
und ca. 35 m tief, Unter Berlicksichtigung einzuhaltender Abstandsflachen sind die liberbau-
baren Flachen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ca. 350 gm bis ca. 375 gm gro8.

Die rechnerisch zuldssige (iberbaubare Flache nach der Grundfldchenzahl (0,3) liegt bei ca.
210 gm bis ca. 216 gm. Die mit der festgesetzten GRZ von 0,3 ermdglichten Gebéude sind
ausreichend bemessen, auch mit Blick auf die GRZ II (eingerechnete Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatze).

5.3 Verkehrsflachen

Der Bau neuer StraBen ist zur ErschlieBung des Gebiets nicht erforderlich, die verkehrliche
Anbindung ist mit dem endausgebauten Amselweg gegeben. In der gegebenen Breite sind die
Anforderungen an Aufstellflachen fiir die Feuerwehr gewahrleistet.

Aufgenommen wird der bestehende Landwirtschaftsweg im Stiden des Geltungsbereichs. Er
verbindet den Amselweg mit dem dstlich liegenden Landwirtschaftsbetrieb bzw. dem Brunnen-
weg und erschlieBt die dazwischen liegenden Landwirtschaftsflachen. Die befestigte und ge-
nutzte Wegefldche weicht von der Grenze der Wegeparzelle ab und lauft etwas auBerhalb.
Festgesetzt wird eine Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung Anliegerweg/
Landwirtschaftsweg. Die Breite der Verkehrsflache wird mit 8 m bestimmt. Damit wére ein
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Ausbau als ErschlieBungsstraBe moglich (perspektivische Umsetzung der im Flachennutzungs-
plan dargesteliten Baufléchen-Planung).

5.4 Griinflache

Die verbleibende Sportplatzflache zwischen dem Wohngebiet und den landwirtschaftlichen Fla-
chen im Osten soll zukiinftig als Bolzplatz und Spielplatz weiter genutzt werden kdnnen. Ge-
nauere Gestaltungsvorstellungen oder Planungen zur Ausgestaltung liegen noch nicht vor. Mit
der Festsetzung der o6ffentlichen Griinflache im Bebauungsplan wird die grundsatzliche Nut-
zungsabsicht planungsrechtlich verbindlich bestimmt, sie ist die Basis fiir spéter festzulegende
Gestaltungs- und Ausstattungselemente.

5.5 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 (Grundstiickszuwegungen, Garagenzufahrten usw.) in
wasserdurchlassigen Bauweisen zu befestigen sind (z.B. Rasengitter-, Rasenkammersteine,
Schotterrasen, im Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 % oder

Drainagepflaster).

Zur Vermeidung unzuldssiger naturschutzrechtlicher Verbotstatbesténde werden eine Bau-
zeitenregelung festgesetzt (Beschrankung notwendiger Riickschnitt-, Fall- und Rodungsarbei-
ten sowie der Baufeldrdumung auf den Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29.
Februar) sowie die Installation von drei Fledermauskasten am &stlichen Geltungsbereichsrand,
falls es im Zuge der Planumsetzung zum Verlust von Tagesverstecken kommt.

Die Beseitigung von Gehdlzen ist auf dem Baugrundstiick durch entsprechende Ersatzpflan-
zungen standortgerechter Geholze auszugleichen.

5.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die Gemeinden sind gem. § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit § 91 HBO befugt, ergénzend zu
den bauplanungsrechtlichen Bestimmungen Festsetzungen nach Bauordnungsrecht zu erlas-

sen.
Aufgenommen sind Bestimmungen
» zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen (Zulassigkeit von Flachdachern, deren Be-

griinung und Nutzung sowie Bestimmungen zu Dacheindeckungen bei geneigten D&-

chern),
= zur Einfriedungen von Grundstiicken,
» zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (Ausschluss von Schottergarten, Mindestan-

teile fiir Bepflanzungen, ,verstecken™ von Abfallbehdltern).

Diese Festsetzungen dienen der Einbindung des Baugebiets in die gewachsenen Strukturen
und der Beriicksichtigung naturschutzfachlicher / umweltfachlicher Nachhaltigkeitsaspekte.

6 Beriicksichtigung privater und 6ffentlicher Belange
6.1 Wasserwirtschaft, Bodenschutz, ErschlieBung, Brandschutz

6.1.1 Gewdsserschutz

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen, FlieBgewésser sind im Plangebiet
und seiner Umgebung nicht vorhanden.
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6.1.2 Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz:
Nach Kenntnis der Gemeinde Weinbach befinden sich keine Altflachen oder Altlastverdachts-
flachen im Bereich des Plangebietes.

Vorsorgender Bodenschutz in der Bauleitplanung ist bereits (iber § 1a BauGB gesetzlich ver-
ankert und umfasst im Wesentlichen?
- die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schéadlicher Bodenveranderun-
gen,
- den Schutz der Bdden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwir-
kungen auf die Bodenstruktur,
- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch eine
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme auf das notwendige MaB.

Unter diesen Gesichtspunkten steht die Planung im Einklang mit den gesetzlichen Grundlagen
und den politischen Zielvorgaben fiir einen sparsamen Umgang mit dem Boden.

Mit der vorliegenden Planung wird der bereits vorhandene und genehmigte bauliche Bestand
erfasst. Bauliche Erweiterungen sind nur in eng begrenztem Umfang, in stadtebaulich vertrag-
lichem Rahmen, zuléssig.

Unter dem Gesichtspunkt des vorsorgenden Bodenschutzes ist eine bauliche Nachverdichtung
im Bestand der neuen Inanspruchnahme neuer, bislang unberiihrter Freiflachen vorzuziehen.
Schadstoffbedingte schadliche Bodenveranderungen sind bei der ausgelibten und zukiinftig
geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Durch geeignete MaBnahmen kénnen Veranderungen der Bodenstruktur im Zuge der BaumaB-
nahmen gemindert werden.

Wihrend der Bauzeit und dariiber hinaus sind aus diesem Grund folgende Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen zu ergreifen:

e MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (z.B. Schutz des Mutterbodens);
von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

e Vermeidung von Bodenverdichtungen - bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte)
und Bdden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so
gering wie moglich zu erfolgen; das heiBt ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten
Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Bertlicksichtigung der Witterung beim Befahren
von Béden.

e Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerfléchen nach Mdglichkeit im
Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden.

o Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzung nicht liberbaubarer Grund-
stiicksflédchen

e Wo moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B. durch Absperrung
mit Bauzdunen - bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731).

o Lagerflichen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten
darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht iibersteigen. Die Bodenmieten dlir-
fen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Ver-
wendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelméBig zu
kontrollieren.

2 vgl. ,Bodenschutz in der Bauleitplanung" Arbeitshilfe des HMULV, Februar 2011
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e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am
Eingriffsort. (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen
Reihenfolge wieder einbauen).

¢ Angaben zu Art und Qualitat der Verfiillmaterialien.

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

Die Bauherren solien zu einer bodenschonenden Bauausfilhrung angehalten werden.
Hierzu sind auch die Informationsbroschiiren des Hess. Ministeriums flir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

Boden — mehr als Baugrund; Bodenschutz fiir Bauausfiihrende

Boden — damit Ihr Garten funktioniert Bodenschutz fiir Hauslebauer"

6.1.3 ErschlieBung, Abfallwirtschaft

Die neuen Grundstiicke kdnnen an die ortlichen Ver- und Entsorgungsanalagen unmitteibar
angeschlossen werden. Mit der vorliegenden Planung werden keine neuen ErschlieBungsfla-
chen / ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich auBer denen auf den Grundstiicken selbst.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen mit
den jeweiligen Versorgungstragern abzustimmen und die erforderlichen Genehmigungen / Er-
laubnisse einzuholen.

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen sollte bei
Neubauten einer Brauchwassernutzungsanlage (Zisterne) zugefiihrt werden (§ 37 Abs. 4
HWG). Die Voraussetzungen fiir eine Versickerung des Oberflachenwassers sind im Plangebiet
aufgrund der topografischen Situation ungiinstig (aufsteigende Béschungslage vom Amselweg
zur Griinflache).

Bei Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen"
(Stand 1.9.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten. Das Baumerkblatt enthélt
Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemaBe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung
und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen.

6.2 Verkehr

Das Plangebiet wird {iber den endausgebauten Amselweg erschlossen. Das mit der Neubebau-
ung einhergehende zusatzliche Verkehrsaufkommen ist gering und kann vom ortlichen Stra-
Bennetz ohne weitere Ergdnzungen aufgenommen werden. Die Grundstiicke sind ausreichend
groB dimensioniert um den ruhenden Verkehr (Stellplatznachweis) auf den einzelnen Grund-
stiicken unterzubringen. Eine Nutzung des offentlichen StraBenraums zur Unterbringung pri-
vater Kraftfahrzeuge soll unterbleiben.

Zu beriicksichtigen sind im innerdrtlichen Planbereich die Anforderungen des landwirtschaftli-

chen Verkehrs,

6.3 Bergbau

Der Geltungsbereich der o. g. Bauleitplanung liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfel-
des, in dem das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach Informa-
tion der Bergaufsicht beim Regierungsprasidium GieBen auBerhalb des Planungsbereiches.
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6.4 Immissionsschutz

Der Fachdienst Landwirtschaft beim Landkreis Limburg-Weilburg und der Eigentiimer des ost-
lich liegenden Landwirtschaftsbetriebs weisen darauf hin, dass der Betrieb, der im Jahr 1954
aus der damaligen Ortslage ausgelagert worden ist, in seinen Entwicklungsmdglichkeiten stark
beschrankt sei. Dies betreffe die Option fiir eine Wiederaufnahme zwischenzeitlich eingestellter
(ruhender) Tierhaltung (Schweine und Rinder) und Emissionen von Stéuben und Larm im Zuge
landwirtschaftlicher (Ernte)Arbeiten bzw. im Zuge der Einlagerung von Getreide. Der Fach-
dienst Landwirtschaft weist zudem auf eine vermeintlich vorliegende immissionsschutzrechtli-
che Genehmigung hin.

Neben dem unmittelbar benachbarten Betrieb sei ein weiterer Betrieb (Pferdehaltung, Pferde-
klinik/ Tierarzt) betroffen.

Die Sachverhalte wurden gepriift.

Nach telefonischer Riickfrage beim Fachdienst Landwirtschaft konnte dort das Vorliegen einer
immissionsschutzrechtlichen Genehmigung nicht bestatigt werden. In den bei der Gemeinde
vorhandenen Bauakten ist ebenfalls keine immissionsschutzrechtliche Genehmigung enthalten.
Auch in telefonischen Abstimmungsgesprachen mit den beiden betroffenen Betrieben konnte
keiner der beiden Eigentiimer/ Betreiber das Vorliegen einer immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigung bestatigen.

Allerdings liegen fiir die betroffenen Nutzungen und Grundstiicke Baugenehmigungen vor, die
den Bestandsschutz der Betriebe begriinden.

Bereits im Zusammenhang mit der Anfang der 200er Jahre vorgesehenen Bebauungsplan ,Hin-
ter den Scheuern™ wurde in einem Geruchsgutachten aus dem Jahr 2002, das der TUV Hessen
im Auftrag der Gemeinde Weinbach erstellt hatte, die immissionsschutzfachliche Fragstellung
untersucht. Die Ergebnisse ergaben fiir das damals vorgesehene Plangebiet ,Hinter den Scheu-
ern", dass aus dem benachbarten Landwirtschaftsbetrieb erhebliche Beldstigungen fiir ein
Wohngebiet zu erwarten seien. Das Planungsvorhaben wurde daraufhin eingestelit. Die Prob-
lematik entstand aus der damals in dem Betrieb noch ausgeiibten Viehhaltung (Schweine und
Rinder).

Aus der genannten Untersuchung ergibt sich, dass die Plangebietsflachen mit Geruchsbelas-
tungen von bis zu 15,5 % der Jahresstunden (bei angenommenen Emissions-Maximalwerten)
betroffen sein kénnten. Nach der als Beurteilungsgrundlage angenommenen Geruchsimmissi-
onstichtlinie (heute: TA Luft) liegt eine erhebliche Beldstigung im Wohngebiet ab 10 % der
Jahresstunden vor.

Der zweite betroffenen Betrieb (Pferdehaltung) war nicht Gegenstand der Untersuchungen im
Jahr 2002.

Grundsétzlich gilt, dass die hinzutretende Nutzung (hier: Wohnen) auf die vorhandene Nut-
zung (Landwirtschaft) Riicksicht nehmen muss. Im vorliegenden Fall miissen die zukinftigen
Bauherrschaften und Bewohner die aus der landwirtschaftlichen Betriebsfiihrung zu erwarten-
den Immissionen hinnehmen.

Die Gemeinde geht davon aus, dass aktuell keine Konfliktlage gegeben ist:

1. Der Immissionskonflikt im Zusammenhang mit dem Plangebiet ,Hinter den Scheuern™ war
ausgelést durch die in dem benachbarten Landwirtschaftsbetrieb seinerzeit betriebene
Viehhaltung. Seit dem Jahr 2016 ruht die Viehhaltung aus betrieblichen Griinden. Zwar
hélt sich der Betreiber die Option auf eine Wiederaufnahme der Viehhaltung offen (telefo-
nische Mitteilung gegeniiber dem beauftragten Planungsbiiro). Gleichwohl liegt die Auf-
gabe der Viehhaltung inzwischen sechs Jahre zuriick, was genehmigungsrechtlich als fak-
tische Nutzungsaufgabe gewertet werden kénnte. Es ist nicht bekannt, dass eine Wieder-
aufnahme der Nutzung konkret und in absehbarer Zeit vorgesehen ist.
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2. Der zweite Betrieb (Pferdehaltung) konnte in einem frilheren Konfliktfall (Beschwerde
fuhrte der unmittelbare Nachbar) die RechtmaBigkeit der Pferdehaltung nachweisen. Die-
ser Betrieb liegt in einer Entfernung von rd. 120 m zum Plangebiet, abgeschirmt durch den
ersten Landwirtschaftsbetrieb. Ausgehend vom Ergebnis der gepriiften Konfliktlage wird
angenommen, dass durch das Planungsvorhaben hier kein neuer Konflikt entstehen wird.

3. Mit dem Baugebiet wird nicht erstmalig ein potenzieller Konflikt ausgelést. Bestehende
Wohngebaude liegen néher an den Landwirtschaftsbetrieben.

4. Mit einer Geruchsproblematik wird unter den heutigen Umsténden nicht mehr gerechnet.
Andere landwirtschaftstypische Emissionen (Gerdusche, Staubemissionen) werden als
nicht storend eingestuft. Landwirtschaftliche Tétigkeiten und ihre Emissionen sind im land-
lichen Raum (bliche Nutzungen, die als regional- und ortstypische Begleitumsténde und
damit hinzunehmend eingestuft werden.

Die Fachbehdrde Immissionsschutz beim Regierungsprasidium GieBen hat zu der Planung
keine Anregungen oder Hinweise vorgebracht.

6.5 Umweltpriifung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB, die im beschleunigten Ver-
fahren aufgestelit werden, wird von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgesehen.
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Unberiihrt von diesen MaBgaben des § 13a BauGB ist zu priifen, ob Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung oder spezielle artenschutzrechtliche Anforderungen betroffen sind. Ausge-
wiesene Schutzgebiete (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete) sind von der Planung
nicht betroffen (Informationsportal ,,natureg.hessen.de™).

Die Planung bereitet kein Projekt vor, fiir das die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priifung vorgeschrieben ist. Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeits-
prifung besteht auch fiir die stadtebauliche Planung nicht (Anlage 1 zum UVPG, Ziffer 18).

Die Vegetationsstrukturen des Sportplatzgeléndes waren Anlass zu untersuchen, ob durch die
Planung eventuell besonders oder streng geschiitzte Arten betroffen sein kénnen. Das Inge-
nieurbiiro fiir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl wurde mit der Durchfiihrung entsprechender
Untersuchungen beauftragt’. Im Zeitraum von Mitte April 2021 bis Ende Juli 2021 wurden zu
den fiir das Plangebiet relevanten Artengruppen Fledermause, Reptilien, und Vigel durchge-
fuhrt.

Die Ergebnisse zeigen, dass das Untersuchungsgebiet flir Fledermduse keine hohe Bedeutung
als Lebensraum hat. Eine Verstarkung von Stérungen liber das durch die vorhandene Nutzung
gegebene MaB hinaus, wird nicht erwartet. Einzig eine Gefdhrdung einzelner Tiere im Zuge
von moglichen Fallarbeiten (Entfernen von Gehdlzen an der Grenze zum Amselweg) wird nicht
ausgeschlossen, weshalb als VermeidungsmaBnahme auf eine Bauzeitenbeschrankung verwie-
sen wird.

Hinweise auf das Vorkommen von Reptilien wurden nicht gefunden, das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde wird ausgeschlossen.

Mit der Einhaltung einer Bauzeitenbeschrankung werden artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande (z.B. T6tung von Tieren, Zerstdren von Niststatten) vermieden.

3 Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl, Staufenberg: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,
Stand: 29.09.2021
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7 Bodenordnung, Stiadtebauliche Daten

Die Grundstiicke im Plangebiet sind Eigentum der Gemeinde Weinbach. Bodenordnende MaB-
nahmen im Sinne des Baugesetzbuchs (Baulandumlegung) werden fiir die Umsetzung des
Bebauungsplanes voraussichtlich nicht erforderlich.,

Die Flachenbilanz des Plangebiets ergibt folgende Gliederung und Aufteilung zu den jeweiligen

Teilflachen:
Fldche

Teilfléche Zuordnung BauGB Fléche in ca. gm Anteil
Allgemeines Wohngebiet §9Abs. 1Nr. 1 4,290 52,93 %
Verkehrsfldche - Anliegerweg | § 9 Abs. 1 Nr, 11 520 6,42 %
Grinflache § 9 Abs. 1 Nr. 15 3.280 40,47 %
Versorgungsfldche § 9 Abs, 1 Nr. 12 15 0,19 %
Gesamtfliche 8.105 100%
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