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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A  FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BAUGB)

1. Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs
Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die
bebaubaren Flachen im Plangebiet sind unterteilt in
Teilbereich A (Bestandsgeb&ude des Mihlenensembles) \/
und in Teilbereich B (Neubauten fiir die Pferdehaltung). -,Mm
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2. Art der bautichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB
und §§ 1-15 BauNVO)
Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der
Planzeichung das Sondergebiet nach §10 BauNVO fir
Erholung, Freizeit, Pferdesport und -haltung:
,Pferdepensionsbetrieb Etzauer Mihle mit Hotel und
Gastronomie” festgesetzt. Zuldssig sind:
Anlagen fur Pferdesport und -haltung
- Reithatle,
- Fihrantage,
- Pferdebewegungsplatz und
- Koppeln
Einrichtungen zur Unterbringung (Hotel) und Versorgung {Schank- und Speisewirtschaften) von Feriengésten und
Reitern
Wohngeb&ude
Laden zum Verkauf von Pferdesportartikel

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 16-21 BauNVO)
Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 Abs. 3 BauNVO im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans bestimmt durch die Festsetzung der:

- Grundfiachenzahl (GRZ), bzw. max. lberbaubare Grundflache (GR) (§§ 16 und 19 BauNVO)
- Zaht der Vollgeschosse als Hochstmal
- Héhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO).

3.1. Grundflichenzahl / zulassige Grundfldche . :
Die Grundflichenzahl GRZ wird gem&R den §§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 BauNVO fiir das Sondergebietes, Teilgebiet A
mit 0,3 festgesetzt. -

Fir den Reithallenneubau, Teilgebiet B wird die zuléssige Grundflache GR durch eine absolute Flachenangabe
festgesetzt die der Planzeichnung zu entnehmen ist. Sie orientiert sich an dem geplanten Bauvorhaben.

3.2. Zahl der Voligeschosse als Héchstmal .
im Geltungsbereich wird gemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 20 Abs. 1 BauNVO fir den Bereich A6 ein Vollgeschoss als

Hachstgrenze festgesetzt,

3.3. Hohe der baulichen Anlagen il _
Die Hhe der baulichen Anlagen wird in den jeweiligen Baugebietsteilen unterschiedlich festgesetzt und ist den

zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung zuentnehmen. Dabei werden gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 18
BauNVO die Hohen der baulichen Anlagen durch eine maximal zuléssige Firsthéhe (FHmax) und eine maximal

zulassige Traufhdhe (Thmax.) bestimmt. . _ "l
Die zulassigen Hohen werden im Teilbereich A in der Mite des Gebaudes bzw. in der Mitte der Firstlinie senkrecht

zum Bezugspunkt gemessen. Der Bezugspunkt flir die Hohenfestsetzungen im Teilbereich A ist die Oberkante der

privaten Verkehrsflache (Hof des Miihlenensembles). _ _ .
Im Tellbereich B werden die zulassigen Hohen in der Mite des Geb&udes bzw. in der Mitte der Firstlinie senkrecht

zum Bezugspunkt gemessen. Der Bezugspunkt ist die (berkante Innenhof im Endausbau,

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22BauNVO)

Die Bauweise wird entsprechend der Planzeichnung fiir Teilbereiche unterschiedlich festgesetzt. Flr die Bereiche
A2, A3, Ad und B1 gilt die abweichende Bauweise nach§ 22 (4} BauNVO, d.h. es sind Hausgruppen oder Gebdude
mit einer Lénge Gber 50 m zuléssig.

Fiir die Bereiche A1, A5 und A6 ist die offene Bauweise‘estgesetzt.

M. 1:1000

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVQ)

Die Oberbaubaren Grundstlicksfldchen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen nach (§ 23
Abs. 3 BauNVO) festgesetzt, Geringfligige Uberschreitungen der Baugrenzen von 1 m sind durch untergeordnete
Bauteile zuldssig.:

6. Beschrénkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der zul&ssigen Wohnungen (WO) wird mit insgesamt vier Wohnungen festgesetzt und stellt sich fir die
einzelnen Gebietsteile wie folgt dar:

Im Gebietsteil B1, A6: 1 WO,

im Gebietsteil A2: 2 WO.

7. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die bestehenden ErschlieRungsflachen werden als private Verkehrsflachen festgesetzt. Die neu zu errichtende
Erschliefung der Reithalle inkl. der Hoffliche werden als private, unversiegelte Verkehrsflache festgesetzt.

8. Flachen fur Landwirtschaft und Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Die Flachen fiir Landwirtschaft werden entsprechend threr besonderen Zweckbestimmung, Wiese und Weideland
festgesetzt. Entsprechend der Planzeichnung wird ein bestehendes Waldstiick im Geltungsbereich als Wald
festgesetzt,

9. Flachen fiir die Errichtung von Anlagen fiir die Tierhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 19 BauGB)
Die Fldchen fur die Errichtung von Anlagen fir die Tierhaltung werden mit der Bezeichnung ihrer besonderen
Zweckbestimmung (Pferdebewegungsplatz) entsprechend der Pianzeichnung festgesetzt.

10. Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung werden Flachen fir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Auf den gekennzeichneten Flachen ist die Weidewirtschaft auf
Dauer zu extensivieren. Das Griinland ist mit einer zweischiingen Mahd chne Dlingung zu bestellen,

Es werden auBerdem folgende Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft getroffen:
- Verminderung der Bodenversiegelung durch Anlage der ErschlieBungswege zur Reithalle und zum
Pferdebewegungsplatz mit wasserdurchlassigen Decken. Die Flachen sind mit pflanzenbesiedelbaren
Schotterrasen anzulegen.
- Das zusatzlich anfallende Niederschlagswasser von der Reithalle soll in einer Zisterne gesammelt und als
Brauchwasser genutzt werden.
- Das auf dem Pferdebewegungsplatz und den Auenpaddocks anfallende Wasser wird liber verschiedene
Filterschichten (Drainage, darliber 40 cm dicker Sandaufbau und Kiesfilter) versickert.

11. Flachen und Maflnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige

Beplanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Der erhaltenswerte Gehdlzstreifen des Mihigrabens ist in der Planzeichnung dargesteiit.

im Bereich des Reithallenneubaus wird der bestehende Gehdlzstreifen durch Bepflanzungen ergénzt um den
Reithallenneubau einzugriinen und somit besser in das Landschaftsbildes einzuflgen. Die Flachen sind
entsprechend in der Planzeichnung dargestelit.
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8. Flachen fir Landwirtschaft und Wald
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB

1. Art der bautichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1- 11 BauNVO

SO Sondergebiet, besondere Flachen fiir die Landwirtschaft
Zweckbestimmung:
"Pferdepensionsbetrieb @ besondere Zweckbestimmung:
mit Hotel und Gastronomie" Wiesen und Weideflichen

2. Maf der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 - 20 BauNVO

Waldflache

8. Flachen fiir die Errichtung von

0,3 - . s .
Grundfiachenzahl, GRZ Anlagen fiir die Tierhaltung
9 Abs. 1 Nr. 19 BauGB
2000 m? | zulissige Grundfldche, GR S r au
''''''' Pferdebewegungsplatz
I Zahi der Vollgeschosse als Hochstmal
EOTTH 9. Flachen oder Maftnahmen zum Schutz,

Firsthéhe / Traufhdhe als Hochstmaf

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Umgrenzung von Flachen flir Malinahmen

max.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenze,
Stellung der baulichen Anlagen

o 2 PR B
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 - 23 BauNVO i zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung
TTETT!  von Boden, Natur und Landschaft
0 i ,
offene Bauweise 10. Flachen und Mafinahmen zum Anpflanzen von
‘ . Baumen, Strauchern und sonstige Beplanzungen
a abweichende Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
——— Baugrenze Erhaltung von Gehélzen

(Gehdlzstreifen des Mihigrabens)

4. Flachen fir Stellplatze

§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB 11. Nachrichtliche Ubemahmen

§ 9 Abs. 6 BauGB

Steliplatze

o Uberschwemmungsbereich Weil

5. Héchstzulassige Zahl der Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB |6 |

Ufergehdlz entsprechend §31 (1) Nr. 1
HENatSchG (aulerhalb des Geltungsbereiches)

1WO 1 Wohneinheit B Versorgungsnetze der SUWag

6. Verkehrsfléchen 12. Sonstige Planzeichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

private Verkehrsflichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

[ ]
L
L

private, unversiegelte Verkehrsflachen

7. Wasserfléchen, Flachen fir Wasserwirtschaft SchlUssel Nutzungsschablone

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Gaobletsart / Teltgebletsnr,

Hunurg

Héchstzulésslge|
Zahl der Bauwalse

Wohnungen

Sattelbach in Gemeindebesitz

Zahl der Vollge-
schosse als
Hichsimall

maximal zulds- | maximal zulds-
sige Firsthéhe | sige Traufhdiha

Muhigraben (fiihrt nicht ganzjéhrig Wasser) Jreaeh

B ERLAUTERUNGEN ZUR GESTALTUNG DER REITHALLE

Malnahmen zur Minderung der Wirkung der Neubebauung auf das Landschaftsbild:
- Gestaltung von Fassade mit regionstypischen Materialien wie Bruchsandstein, Holz und weiller Putz.
- Fassadenbegriinung.

C NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Hochwasserschutz
Die Grenzen des Uberschwemmungsgebietes sind in der Planzeichnung dargestellt. Die im
Uberschwemmungsbereich liegenden Fldchen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

2. Oberflachengewasser

Der Sattelbach als §ffentliches Gewésser ist in der Planzeichnung als Wasserfliache dargestelit. Die Uferbereiche
der dffentlichen Gewésser (Sattelbach, INl. Ordn., Weil, II. Ordn.) dienen der Erhaltung und Verbesserung der
Bkologischen Funktion der Gewésser sowie der Sicherung des Wasserabflusses. Sie sind daher einschiiefilich
ihrer Befestigung und ihres Bewuchses zu schiitzen und im Sinne der Grundsétze des § 8 HWG naturnah zu
entwickein.

3. Denkmalpflege

Die historischen Bauten der Anlage wurden aus geschichtlichen und technischen Griinden als Kulturdenkmal
ausgewiesen. Zur Sachgesamtheit gehéren das Wohnhaus aus dem ausgehenden 19. Jahrhunden, das
Mihlengeb&ude (im Kern 18. Jahrhundert) mit dem Miihlrad, die Reste des Mihlgrabens, die Stallgebdude, die
Fachwerkscheune und das Backhaus von 1786.

D HINWEISE

1. Denkmalpflege:

1.1. Kulturdenkmal:

Die einzelnen baulichen Malinahmen sind noch zu detaillieren und mit den Denkmalbehérden hinsichtlich ihrer
Denkmalvertraglichkeit abzustimmen. Die im Rahmen des Ortstermins bereits vorgesteliten baulichen
Verdnderungen/Erweiterungen zeigten sich als unbedenklich, sie bediirfen jedoch noch der ausdriicklichen
Zustimmung.

1.2, Zur Sicherung von Baudenkmdlern taut §20 HDSchG:
"Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege,
Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.”

2. Energieversorgung (SUWAG Energie AG)

Der Schutzabstand zu den 20 kV Leitungen ist einzuhalten. Er betragt 18 m (je 9m links und rechts der Leitung).
Innerhalb des Schutzstreifens sind leitungsgefahrdende Vorrichtungen, hierzu gehéren auch das Anpflanzen von
Béumen sowie Verénderungen des vorhandenen Geldndes, unzuldssig. Des Weiteren sind die Lagerung von
Kraftstoffen und anderer feuergeféhrdender Stoffe im Schutzstreifen der Freileitung nicht zulassig. Wéahrend der
Bauarbeiten sind Sicherheitsabsténde einzuhalten (siehe Merkblatt: Bagger und Krane - Elektrische Freileitungen).

3. Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt neben dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Weil und des Sattelbaches zu (iber
75% in einem vom Regierungsprasidium Darmstadt als ,Vorbehaltsgebiet fiir den vorbeugenden
Hochwasserschutz" ausgewiesenen Bereich, Fir das Gebiet gelten nicht die Restrikticnen eines wasserrechtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Da bei extremen Hochwasserereignissen Uberflutungen nicht

auszuschlielien sind, sollten jedoch entsprechende bautechnische Vorkehrungen zur Gefahrenabwehr ergriffen
werden.

RECHTSGRUNDLAGEN

Bauplanungsrechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB} i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (zuletzt geéindert durch EAG
Bau v. 24, Juni 2004, BGBI. 1 S, 1359)

Baunutzungsverordnung - Verordnung {iber die Bauliche Nutzung von Grundstiicken - {(BauNVO) i.d.F.
vom 23. Januar 1990 (zuletzt gedndert durch Gesetz von 22, April 1993, BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung - Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts {PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990

Bauordnungsrechtliche Grundlagen
Hessische Bauordnung (HBQ) in der Fassung vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 28. September 2005 (GVBI. | S. 662)

Sonstige Gesetze mit Relevanz fiir die Bebauungsplanung

Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 25, Marz 2002 (BGBI. | S. 1193)

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pllege der Landschaft und Uber die Erholungsvorsorge in der freien

L andschaft (LNatSchG) vom 29. Marz 1995 (GBI, S. 385)

VERFAHRENSVERMERKE

1. a} Aufstellungsbeschluss [§2 (1) BauGB] 28.06,2007
b) Ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses [§2 (1) BauGB 06.07.2007
2. a) Bekanntmachung der frilhzeitigen Beteiiigung der Offentlichkeit [§3 (1)
BauGB i.V.m. §4a BauGB] 06.07.2007
b} Durchfiihrung der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung [§3{1) BauGB] 09.07.2007 -
20.07.2007
3. a) Frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstiger Trager 16.02.2007 -
offentlicher Belange [§4 (1) BauGB i.V.m. §4a BauGB] 16.03.2007
b) Abwéagung Uber die eingegangen Anregungen im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung 28.06.2007
c¢) Abstimmung mit benachbarten Gemeinden und Beteiligung Tréager 20.07.2007 -
dffentlicher Belange [§2 (2) und §4 {2) BauGB 20.08.2007
d) Abwagungsbeschluss (iber die eingegangen Anregungen 01.11.2007
4, a) Beschluss Uber die Durchfiilhrung der dffentlichen Auslegung 28.06.2007
b) Ortsiibliche Bekanntmachung [§3 (2}, 2 BauGB} der Auslegung 04.08.2007
c) Ubermittlung des Auslegungsbeschlusses an die Trager Sffentlicher
Belange [§3 (2) BauGB] 13.07.2007
d) Offentliche Auslegung [§3 (2), 1 BauGB] 13.08.2007 -
13.09.2007
e) Abwagungsbeschluss (iber die eingegangen Anregungen 01.11.2007
5. Mitteilung Uber das Ergebnis der Priifung von vorgebrachten Anregungen
gem. [§3 (2) BauGB] 26.02.2008
6. Satzungsbeschluss 01.11.2007
Fir das Verfahren i
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7. Ortslbliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und
Inkrafttreten [§10(3) BauGB]

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung wurde am .....1.2.03.2008...........
offentlich bekannt gemacht,

Der Vorstand der Gemeinde Weilrod
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18.03.2008 Bangert, Blirgermeister

Weilrod, den

——

Gemeinde Weilrod, Ortsteil Gemiinden

VORHABEN- UND
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zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Pferdepensionsbetrieb Etzauer Miihle
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Anlage: Begriindung mit Umweitbericht
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