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1 Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Arrondierung eines Wohngebietes im Stadtteil Weilbach geschaffen werden.

Mit der Planung soll der gestiegenen Nachfrage nach Wohnbauland in der Stadt
Floérsheim am Main Rechnung getragen werden. Das ca. 0,48 ha grol3e Plange-
biet wird derzeit Uberwiegend als Gartenland genutzt und grenzt unmittelbar an
den nordwestlich bestehenden Siedlungsbereich an der Schillerstral3e bzw. an
der Raunheimer StralRe (L 3366) an.

Die an das geplante Baugebiet angrenzenden Abschnitte der Schillerstral3e im
Nordosten und der Raunheimer Stral3e (L 3366) im Studwesten werden in die
Planung einbezogen. Innerhalb der Parzelle der Landesstral3e ist der barriere-
freie Umbau der dort vorhandenen Bushaltestellen vorgesehen, fir die der Be-
bauungsplan ebenfalls die planungsrechtlichen Voraussetzungen schafft.

Gemal Aufstellungsbeschluss vom 12.09.2019 erhalt der Bauleitplan die Be-
zeichnung ,Raunheimer Straf3e”.

2 Verfahren nach 8§ 13b BauGB (Einbeziehung von Au3e  nbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren)

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des

§ 13b Baugesetzbuch (BauGB), die seit dem 03.05.2017 in Kraft getreten sind.
Danach gilt 8§ 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung) bis zum 31.
Dezember 2019 (formliche Einleitung des Aufstellungsverfahrens; der Satzungs-
beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen)
entsprechend fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a
Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m2, durch die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschlief3en.

Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Stadtverordnetenversammlung am
12.09.2019 gefasst. Nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ergibt
sich die Grundflache aus dem Anteil des zukinftigen Baugrundstiicks, der von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Im hier vorliegenden Fall umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 4.830 m?,
wovon die eigentliche Baugebietsflache ca. 3.278 m? umfasst. Die Grundflachen-
zahl (GRZ) soll mit 0,4 festgesetzt werden. Insgesamt resultiert hieraus eine zu-
lassige Grundflache von ca. 1.311 m2,

Nach § 13a Abs. 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn fir das Vorhaben die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVP) besteht oder Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Na-
tura 2000-Gebieten (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen.

Die hier gegenstandliche Planung unterliegt weder der Pflicht zur Durchfiihrung
einer UVP, noch ist eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten gegeben.
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Damit liegen die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB zur Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens und insgesamt auch
die Voraussetzungen nach § 13b BauGB vor.

Dementsprechend wird von der Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von der Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2 Abs. 2a
BauGB (vgl. Kap. 9 Umweltpriifung), von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von
der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

3 Beschreibung des Plangebietes

3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtteils Weilbach, siddstlich der Jahnturn-
halle, und schlief3t sich an den Wohnsiedlungsbereich des Stadtteils an.
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Ausschnitt aus der Topographischen Karte (TK 25, Blatt 5916, unmaf3stéblich)
mit Markierung der Lage des Plangebietes

3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Weilbach,
Flur 36, die Flurstiicke Nr. 20/1 und 21/6 sowie Teile der Wegeparzellen Nr. 38/1
und 38/3 (Schillerstrafl3e) und Nr. 42/3 (Raunheimer Stral3e) und ist im Einzelnen
aus dem nachfolgenden Katasterauszug ersichtlich. Der Geltungsbereich hat
somit eine Flache von ca. 0,48 ha.
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches orientiert sich an der Abgrenzung der
Wohnbauflachendarstellung im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (vgl.
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Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Raunheimer Straf3e*

3.3 Bestandsbeschreibung

&

Luftbild von Plangebiet und Umgebung (Quelle: Geoportal Hessen,
Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation)
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Das Plangebiet betrifft das Grundstiick einer Gartnerei, deren Nutzung aufgege-
ben wurde. Auf dem Grundstiick ist ein Geholzbestand verblieben, der im Einzel-
nen der Bestandskarte entnommen werden kann, die dieser Begriindung als An-
lage beigefigt ist. Zentral gelegene Gewachshéauser sind als Gebaudebestand
verblieben.

Siidostrand des Plangebietes

Am Sudwestrand des Plangebietes verlauft die Raunheimer Straf3e (L 3366), an
die sich die Garten der zweigeschossigen Wohnhausbebauung an der parallel
zur Raunheimer Straf3e verlaufenden Lessingstral3e anschliel3en.

An der Raunheimer Stral3e befinden sich in Hohe des geplanten Baugebietes

zwei Bushaltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Die Busse halten
teils auf der Fahrbahn und teils auf dem asphaltierten bzw. geschotterten Geh-
weg. Die Warteflachen sind lediglich durch eine Markierung vom Gehweg und

der Fahrbahn abgesetzt.

Raunheimer StraBe (L 3366) mit Bushaltestellen am Studwestrand des Plangebietes
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Dem Plangebiet unmittelbar nordwestlich benachbart befindet sich die Jahnturn-
halle mit einem rickwartig gelegenen, Uberwiegend geschotterten Platz und be-
gleitenden Sportanlagen auf der nordostlichen Seite der Schillerstrafie.

Jahnturnhalle von Nordosten (Schillerstral3e)

Nordwestlich der Jahnturnhalle und der Sportanlagen erstrecken sich weitere
Siedlungsbereiche des Stadtteils Weilbach entlang der Schillerstral3e.

SchillerstraBe am Nordostrand des Plangebietes

Sudostlich des Plangebietes schliel3en sich Ackerflachen an. In einer Entfernung

von ca. 350 m weiter im Sidosten liegt das Gewerbegebiet Weilbach mit Betrie-
ben fir Produktion, Handel und Logistik.

Ca. 60 m dstlich befindet sich ein Aussiedlerhof. Daran schliel3t sich norddstlich
das Landschaftsprojekt ,Haus des Dichters* des Regionalparks RheinMain an.
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Das Plangebiet ist weitgehend eben; es ist ein HOhenunterschied von ca. 1 m
zwischen Nordwest- und Sudrand zu verzeichnen.

Das Plangebiet liegt — wie auch der gesamte Siedlungsbereich des Stadtteils
\_/_Veilbach —in der Zone lll eines Wasserschutzgebietes, aber nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet.

Es befindet sich auRerhalb von Naturschutzgebieten und nicht in der Néhe von
europaischen Schutzgebieten.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Weilbacher Kiesgruben® liegt ca. 1 km entfernt
norddstlich des Plangebietes.

4 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Baurecht

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain stellt das Plangebiet Uberwiegend als Teil einer ,Wohnbau-
flache, Bestand" dar. Das Plangebiet ist zudem Teil eines ,Vorbehaltsgebietes
oberflachennaher Lagerstatten”, dessen Begrenzung auf der Raunheimer Stral3e
verlauft.

Die Raunheimer StralRe (L 3366) wird als ,Sonstige regional bedeutsame Stral3e
oder drtliche Hauptverkehrsstral3e, zwei- oder dreistreifig, Bestand" dargestellt.

Im Sudosten grenzt ein ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft* an, im Nordosten eine
,Grunflache" mit der Zweckbestimmung ,Sportanlage*.

Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010
mit Markierung der Lage des Plangebietes (roter Kreis)
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Das Plangebiet liegt au3erhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes des Flug-
hafens Frankfurt/Main.

Aufgrund der v.g. Ausflihrungen ist dieser Bebauungsplan im Sinne des § 8
Abs. 2 BauGB als aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010 entwickelt
anzusehen.

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan; es stellt sich als Aul3en-
bereich im Sinne des § 35 Baugesetzbuch (BauGB) dar.

5 Planung

GemaR der Zielsetzung sollen durch diesen Bebauungsplan in erster Linie die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Arrondierung eines Wohngebietes
im Anschluss an die bereits bestehende Bebauung geschaffen werden.

Insgesamt sind ca. 17 Wohneinheiten geplant. Vorgesehen ist die Errichtung
einer Wohnanlage bestehend aus 3 Hausergruppen mit jeweils flinf bis sechs
Wohneinheiten zzgl. einer Heiztechnikzentrale fur die gesamte Wohnanlage.

AV

Wohngebiet Raunheimer Stral3e, Lageplan (Quelle: Traumhaus AG, Wiesbaden, 19.05.2020)
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Innerhalb der Parzelle der Raunheimer StrafRe (L3366) ist im Rahmen dieses
Bauleitplanverfahrens zudem der barrierefreie Umbau der dort vorhandenen
Bushaltestellen vorgesehen.

Im vorliegenden Vorentwurf des Bebauungsplanes werden folgende Festsetzun-
gen getroffen:

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,,Allgemeines Wohngebiet* gemaR § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Einschrankend werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht zugelassen. Diese Anlagen und Nutzungen wiirden dem
Zweck der Planung und der Lage des Plangebietes am Siedlungsrand — im
Ubergang zur freien Landschaft — widersprechen.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 sowie eine Bebauung mit maximal 2 Vollge-
schossen festgesetzt.

Erganzend wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundfla-
chen von Stellplatzen und Uberdachten Stellplatzen sowie Nebenanlagen im Sin-
ne des 8§ 14 BauNVO (u.a. Terrassen und Gartenhutten) bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,7 Uberschritten werden darf.

Zur Begrenzung der tatsachlich méglichen Gebaudehdhen wird die zulassige
TraufaulRenwandhgdhe bis zum Anschnitt mit der Dachflache auf héchstens 7 m
festgesetzt; ausnahmsweise kann das Mal3 auf 9,5 m erhdht werden, wenn das
obere Geschoss hdchstens % der Grundflache des darunter liegenden Geschos-
ses aufweist und mit Flachdach ausgefihrt wird.

Bei Satteldachern wird die zulassige Firsthéhe auf 11 m begrenzt.

Die genannten Mal3e beziehen sich auf das in der Planzeichnung vermessungs-
technisch durch Hohenlinien festgestellte nattrliche Gelande.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Vor dem Hintergrund einer intensiven Nutzung der zur Verfligung stehenden Fla-
chen und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sollen Wohngeb&ude
(WEG-Teilung) im Rahmen einer offenen Bauweise gemafl § 22 Abs. 2 BauNVO
realisiert werden. Die daflir durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster erlauben
Baukorper bis zu einer Lange von ca. 34 m entlang der Raunheimer Stral3e.

Terrassen bzw. Terrassen mit Bedachungen dirfen die festgesetzten Baugren-
zen um bis zu 2,9 m tberschreiten.
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Nebenanlagen

Je Wohneinheit ist eine Gartenhutte mit einer Grundflache von maximal 2,5 x
2,0 m und einer H6he von maximal 2,5 m fur die Unterbringung von Gartengera-
ten etc. zulassig. Fur die einheitliche Gestaltung der Gartenh(tten ist eine Rege-
lung in den Kaufvertragen vorgesehen.

Die Gartenhitten werden als Teil der nicht Giberbaubaren Grundstticksflache in
der Planzeichnung nicht gesondert festgesetzt.

Stellplatze

Zur Regelung des ruhenden Verkehrs werden ,Flachen fir Stellplatze (St)* und
.Flachen fur Gberdachte Stellplatze (Ga)“ innerhalb der nicht tiberbaubaren
Grundstucksflache festgesetzt, die konzentriert unmittelbar an der geplanten pri-
vaten Erschlieungsstralle (s. Pkt. Verkehrliche Erschliel3ung) angeordnet wer-
den. Hierdurch konnen die verbleibenden, nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen von derartigen baulichen Anlagen frei bleiben, zugunsten von Freiflachen,
Freisitzen und Begrinungsmafnahmen. Fahrradstellplatze werden als Teil der
nicht berbaubaren Grundstiicksflache nicht gesondert festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Raunheimer StralR3e wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes als ,Offentliche Verkehrsflache" festgesetzt. Die Teilflachen der Raunhei-
mer Stral3e, die fir den Ausbau der barrierefreien Bushaltestellen einschlief3lich
der Anpassung an die vorhandenen Verkehrsflachen bendétigt werden, werden
jeweils als ,Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - barriere-
freie Bushaltestelle” in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die SchillerstralRe wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bis zu der geplanten privaten ErschlieRungsstrale ebenfalls als ,Offentliche Ver-
kehrsflache" festgesetzt, deren schmalere Verlangerung in Richtung Aussiedler-
hof als ,Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Fu3- und
Radweg, landwirtschaftlicher Verkehr, Wohnweg".

Private Verkehrsfldchen

Die am Nordwestrand des Plangebietes geplante ErschlieRungsstral3e und der
Verbindungsweg zwischen dieser und der Raunheimer Stral3e werden als ,,Pri-
vate Verkehrsflache* festgesetzt.

Einhaltung der Regionalplanerischen Dichtewerte

Nach Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplanes Studhessen 2010 sind im Rahmen der
Bauleitplanung fr die verschiedenen Siedlungstypen bestimmte Dichtevorgaben
bezogen auf das Bruttowohnbauland einzuhalten.

Fur die im Main-Taunus-Kreis als Verdichtungsraum zugrunde zu legende ,ver-

stadterte Besiedlung und ihre Umgebung® werden 35 bis 50 Wohneinheiten je
Hektar vorgegeben.
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Der vorliegende Bebauungsplanentwurf weist ein Bruttowohnbauland von ca.
0,4 ha aus. Es kénnen ca. 17 Wohneinheiten realisiert werden. Somit ergibt sich
ein rechnerisch ermittelter Wert von aufgerundet 43 Wohnungen je Hektar.

Das geplante Wohngebiet halt damit die Dichtevorgaben des Regionalplanes ein.

Grinordnerische und sonstige Festsetzungen

Neben der Schaffung von Bebauungsmoglichkeiten soll innerhalb des Plangebie-
tes auch eine angemessene Siedlungsein- und -durchgriinung erfolgen und lang-
fristig sichergestellt werden.

Die nicht Gberbaubaren bzw. nicht gemaf 8§ 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Grundstucksflachen sind daher vollstéandig zu begrinen, mit einheimischen und
standortgerechten Gehdlzen géartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.
Dafiir wird eine Vorschlagsliste mit einheimischen und standortgerechten Bau-
men und Strauchern als Empfehlung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Ortsrandeingriinung soll insbesondere am Siidostrand des Plangebietes im
Ubergang zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen realisiert werden. Daher
wird hier eine ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® festgesetzt, auf der eine geschlossene Pflanzung aus einheimi-
schen und standortgerechten Baumen und StrAuchern vorzunehmen und im Be-
stand zu unterhalten ist. Auch hier wird auf die empfohlene Vorschlagsliste ver-
wiesen.

Zwei Bestandsbaume (Hainbuchen) am Ende der geplanten privaten Erschlie-
BungsstralRe werden zur Erhaltung festgesetzt. Sie sind bei Abgangigkeit durch
einheimische und standortgerechte Laubbdume zu ersetzen. Die Flache, auf der
die Bestandsbaume stehen, wird als ,Private Grinflache - Spielplatz” festgesetzt.

Entlang der Raunheimer StralRe werden sechs anzupflanzende Laubbaume fest-
gesetzt, entlang der geplanten privaten ErschlieBungsstral3e drei, zwischen den
Uberdachten Stellplatzen und der mittleren Hausgruppe zwei und am Sidostrand
des Plangebietes hinter den Gberdachten Stellplatzen zwei weitere Laubbaume.
An den zeichnerisch festgesetzten Standorten, die alle innerhalb der nicht tGber-
baubaren Grundstiicksflache liegen und von denen bis zu 5 m abgewichen wer-
den kann, ist jeweils ein einheimischer und standortgerechter Laubbaum (z.B.
gemalR Vorschlagsliste) mit einem Stammumfang von mindestens 14 - 16 cm und
durchgehendem Leittrieb zu pflanzen und dauerhaft im Bestand zu erhalten.

Zu Einfriedungen wird aus gestalterischen Griinden festgesetzt, dass diese bis
zu einer H6he von 1,5 m und nur in Form von Laubgehdlzhecken und offenen
Holzzaunen zulassig sind. Darlber hinaus sind Maschendrahtzaune zulassig,
wenn diese in eine Hecke integriert werden. Um der Sicherung von Austausch-
funktionen Rechnung zu tragen, sind Einfriedungen ohne Mauersockel zu errich-
ten und nur mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm und Punktfunda-
menten zulassig. Dadurch wird Kleintieren, insbesondere der lokalen Kleinsau-
gerfauna die Moglichkeit gegeben, diese Einfriedungen zu passieren. Die festge-
setzte Schallschutzmauer (vgl. Kap. 6 Immissionsschutz) ist von den vorstehen-
den Regelungen ausgenommen.

Da im Wohngebiet ausschlie3lich Wohnh&user in Form von Reihenh&usern reali-
siert werden sollen, sind Einfriedungen als Sichtschutzwande zwischen Terras-
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sen ausnahmsweise zulassig, wenn diese eine Hohe von 2 m und eine Gesamt-
lange von 3 m nicht tGberschreiten.

Nachrichtliche Ubernahme

In den Bebauungsplan wird nachrichtlich tbernommen, dass das Plangebiet in
der Schutzzone Il der Trinkwassergewinnungsanlagen ,Pumpwerk Hattersheim |
mit Zusatzanlage 2“ der Hessenwasser GmbH & Co. KG liegt und die entspre-
chende Verordnung zu beachten ist.

Hinweise und Empfehlungen

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass sich aus der planungsrechtli-
chen Festsetzung zur Hohenlage nach § 9 Abs. 3 BauGB auch die Gelandeober-
flache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO ergibt.

Aus Grinden des Artenschutzes wird darauf hingewiesen, dass die Rodung von
Geholzen, die fir die Realisierung der Bebauung unvermeidbar ist, auRerhalb der
Brut- und Setzzeit, also zwischen dem 01. Oktober und 28./29. Februar erfolgen
muss.

Aus 6kologischen und gestalterischen Griinden wird eine Dachbegriinung emp-
fohlen.

Zum Schutz von Versorgungsleitungen sind bei Erdarbeiten ggf. die Vorschriften
der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu beachten. Bei Baumpflan-

zungen ist hier das ,Merkblatt iber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“,
Ausgabe 2013, der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen zu

beachten. PflanzmafRnahmen im Nahbereich von Leitungen bzw. Betriebsmitteln
sind vorher mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

AulRerdem werden Hinweise auf die Meldepflicht beim Fund von Bodendenkma-
lern gemal § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG), beim Fund von
schadlichen Bodenveranderungen und beim Fund von Kampfmitteln in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde die verkehrliche Anbindung des Plangebie-
tes an die Raunheimer Stral3e geprift. Von Hessen Mobil - Stral3en- und Ver-
kehrsmanagement wurde einem Anschluss der privaten ErschlieBungsstralRe an
die Raunheimer Stral3e als klassifizierte Stral3e jedoch nicht zugestimmt. Um die
geplante Bebauung entlang der Raunheimer Stralle sowie um die Errichtung der
barrierefreien Bushaltestellen zu erméglichen, misse zudem die Ortsdurch-
fahrtsgrenze entsprechend verlegt werden, da ansonsten die Bauverbotszone
entlang der freien Strecke der Landesstral3e zu beachten sei.

Die Stadt Florsheim am Main wird daher einen Antrag auf Verlegung der Orts-
durchfahrtsgrenze stellen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes soll insofern Gber die am Nord-
ostrand des Plangebietes bereits vorhandene Schillerstral3e erfolgen, von der die
geplante private ErschlieBungsstrale abzweigt.
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Die ErschlieBungsstralRe verlauft direkt entlang der nordwestlichen Grundstiicks-
grenze und ist als private Verkehrsflache in einer Breite von 6 m mit einer Wen-
deanlage an deren Ende und einer sich daran anschlieRenden Stellplatzanlage
als Mischverkehrsflache vorgesehen.

Von der Wendeanlage fuhrt ein Verbindungsweg weiter zur Raunheimer Stral3e
(L 3366). Ein Wohnweg am Sudostrand des Plangebietes, der sich entlang der
Larmschutzwand fortsetzt, erschlief3t die rickwértig gelegenen Hausgarten der
Hausgruppen.

Die erforderlichen Stellplatze (gemaf Stellplatzsatzung der Stadt FI6rsheim am
Main 2 Stellplatze je Wohnung) werden entlang der privaten ErschlieBungsstral3e
nachgewiesen. Es sind daher 19 Uberdachte und 15 weitere Stellplatze geplant.
Gemal Stellplatzsatzung missen mindestens 10% der Stellplatze mit einer Ein-
richtung zum Aufladen von Elektrofahrzeugen (E-Stellplatz) ausgestattet sein.
Die im Bebauungsplan im Bereich der Stellplatze festgesetzten anzupflanzenden
Baume werden auf die Pflanzverpflichtung gemaf § 6 Abs. 6 der Stellplatzsat-
zung angerechnet.

Die Raunheimer Stral3e (L 3366) mindet im Zentrum von Weilbach in die Bun-
desstral3e B 519, die in nordlicher Richtung weiter zur A 66 verlauft und in sudli-
cher Richtung die Kernstadt anbindet. In dstlicher Richtung fuhrt die L 3366 nach
Hattersheim Eddersheim.

Bau der barrierefreien Bushaltestellen

In der Raunheimer Stral3e werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes neue barrierefreie Bushaltestellen entstehen.

3.00 0.215 2.00 , 1.60

Fahrspur Warte-/Bewegungs Radweg
flache

Planung

Grenze

(L

] Fahrbahnflache )
‘ wiederherstellen ’l Tlef‘gord

0.50 p.2D

Gussasphaltrinne "Kasseler Sonderbord plus”

auf Beton C 12/15, d>=20cm,
Riickenstiitze b>=15cm

Querschnitt der geplanten Bushaltestelle am Nordostrand der Raunheimer Stral3e
(Quelle: Dieter Muller Ingenieurdienstleistungen, Mainz, August 2017)
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Auszug aus dem Lageplan Umbau Bushaltestellen (nicht genordet)
(Quelle: Dieter Muller Ingenieurdienstleistungen, Mainz, August 2017)
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Bedingt durch fehlende Bordsteinkanten ist derzeit ein- und Ausstieg, insbeson-
dere fur Mobilitatsbehinderte, sehr problematisch. Durch den Einbau von Son-
derbordsteinen und Leitplatten fiir Sehbehinderte wird ein barrierefreier Ausbau
gewabhrleistet.

Die Brutto-Baukosten fir den Umbau der Haltestellen betragen gemal Kostenbe-
rechnung des Ingenieurbiros von 2017 jeweils ca. 28.000 €.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des geplanten Baugebietes soll Uber die in der Schiller-
stral3e bzw. in dem Weg zur Jahnturnhalle und in der Raunheimer Stral3e beste-
henden Leitungen erfolgen. Die erforderlichen Anschlussleitungen werden in der
geplanten privaten Erschlielungsstralle verlegt.

Fir die Gebaudebeheizung ist eine zentrale Energieversorgung vorgesehen. Auf
den geplanten Standort der daflr erforderlichen Heiztechnikzentrale am Nord-
westrand der stidwestlichen Hausgruppe wird im Bebauungsplan hingewiesen.

In der Schillerstraf3e befinden sich sowohl eine Wasserversorgungsleitung als
auch eine Mischwasserkanalisation. Eine entsprechende Entwésserung ist auch
im neuen Plangebiet vorgesehen.

Uber die Raunheimer StraRe kann das Plangebiet mit Strom und Gas erschlos-
sen werden.

Der Hausmill soll zentral am Nordrand des Plangebietes gesammelt werden. Der
dort geplante Millsammelplatz kann von dem Mdullfahrzeug Gber die Schillerstra-
Be angefahren werden. Ein Wendemanover ist an dieser Stelle nicht erforderlich,
da das Miillfahrzeug zum Aussiedlerhof weiterfahrt.

Auf den fir den Mullsammelplatz vorgesehenen Standort innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstticksflache wird im Bebauungsplan hingewiesen.

6 Immissionsschutz

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt, bei der die Gerduscheinwirkungen, die sich aus den Nutzungen in
der Umgebung des Plangebietes ergeben kénnen, ermittelt und bewertet wer-
den. Es ist mit verkehrsbedingten Schallimmissionen aus der im Studwesten des
Plangebiets verlaufenden Raunheimer Straf3e und mit Fluglarm des Flughafens
Frankfurt zu rechnen.

Zur Sicherung des Schallschutzes fur die Aulienwohnbereiche wird eine Schall-
schutzwand mit einer nach Schallgutachten noch zu definierenden Héhe in den
Bebauungsplanvorentwurf aufgenommen.

Zudem sind Gerauscheinwirkungen aus den in nordwestlicher Nachbarschaft des
Plangebietes liegenden Sportanlagen der TG Weilbach mit Sporthalle, Vereins-
gaststatte und einem Leichtathletikfeld zu erwarten.

Sollten die Gerauscheinwirkungen an den vorgesehenen schutzwirdigen Nut-
zungen zu Konflikten fihren, werden entsprechende Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
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7 Artenschutz

Fur die Erfassung im Plangebiet evtl. vorhandener wertrelevanter Tiergruppen
werden im Laufe des weiteren Verfahrens faunistische Erhebungen mit anschlie-
Render Artenschutzprifung gemal Hessischem Leitfaden durchgefihrt.

Nach einer ersten Einschatzung sind eine Revierkartierung der Vogel, eine Un-
tersuchung der Baume auf Baumhdhlen und sonstige potenzielle Lebensstatten
sowie eine Kartierung von Fledermausen und Reptilien (Schwerpunkt Zau-
neidechse) notwendig.

Da in mdgliche Lebensstatten des Feldhamsters im Ackerland nicht eingegriffen
wird, kann auf eine Untersuchung dieser Art voraussichtlich verzichtet werden.

8 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwéagung u. a. auch
die Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu berlcksichtigen. Zu-
dem ist zu ermitteln, inwieweit die auf der Grundlage des Bebauungsplanes er-
maoglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden kénnen.

Wie in Kapitel 2 bereits dargelegt, erfolgt das Aufstellungsverfahren fur diesen
Bebauungsplan nach den Vorgaben des § 13b BauGB, der wiederum auf das
Verfahren nach § 13a BauGB verweist. So gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB Eingriffe in Natur und Landschatft, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes der Innenentwicklung und entsprechend auch auf geméaf 8 13b
BauGB in das beschleunigte Verfahren einbezogenen Aul3enbereichsflachen zu-
lassig sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Hieraus ergibt
sich, dass in diesen Fallen sowohl die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich als
auch eine Ausgleichsverpflichtung entfallt.

9 Umweltprifung

Wie in Kapitel 2 bereits erlautert, regelt § 13b BauGB unter Verweis auf 13a
BauGB, dass Bebauungsplane unter bestimmten Voraussetzungen in einem be-
schleunigten und von bestimmten Pflichten entlasteten Verfahren durchgefiihrt
werden konnen. So unterliegen solche Bebauungsplane keiner formlichen Um-
weltprtfung mehr.

Somit wird gemaf 8§ 13 Abs. 3 BauGB bei diesem Bebauungsplan von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, von der An-
gabe, welche Arten umweltbezogener Informationen vorliegen sowie auch von
der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung gemafr § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.
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10 Stadtebauliche Daten
Nettobauland: ca. 3.278 m2
Offentliche Verkehrsflache: ca. 533 mz

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- barrierefreie Bushaltestelle: ca. 184 m?

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

- Ful3- und Radweg, landwirtschaftlicher Verkehr, Wohnweg: ca. 123 mz

Private Verkehrsflache: ca. 612 m?

Private Grunflache - Spielplatz: ca. 100 m?

Plangebiet insgesamt: ca. 4.830 mz2
11 Kosten

Regelungen zu den Kosten der Bauleitplanung ergeben sich aus den vertragli-
chen Vereinbarungen zwischen der Stadt und der Weil3 Wohnprojekte GmbH,
Hofheim a. Ts.

Anlagen
- Bestandskarte, planungsbiiro fur stadtebau géringer_hoffmann_bauer,
Grol3-Zimmern, Februar 2020

- Baugrunderkundung und Grindungsberatung, Baugrundbtiiro Simon Ingeni-
eurgesellschaft mbH, Wiesbaden, 7. Oktober 2019

- Abfalltechnische Untersuchung, Baugrundbiiro Simon Ingenieurgesellschaft
mbH, Wiesbaden, 10. Oktober 2019
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