Plan)

Gemeinde Weilrod, Ortsteil Altweilnau

Begrundung

zum Bebauungsplan ,Neuerborn® 1. Bauabschnitt

Planstand: 06.11.2019

Entwurf

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Elisabeth Schade, Stadtebauarchitektin und Stadtplanerin AKH
Dipl. Ing. (FH) lvonne Linne, Architektin AKH

PlanES — Alte Brauereihofe Leihgesterner Weg 37 — 35392 Giel3en — plan-es.com



Gemeinde Weilrod, Ortsteil Altweilnau: Bebauungsplan ,Neuerborn® 1. Bauabschnitt 2

Inhalt
1 RV T o= T o 4 1= (U T Lo = o S 4
1.1 Veranlassung UNd PIANZIEL...........uuiiiiiie et e e e e e e e e s s rae e e e e e e e e nnnes 4
1.2 Raumlicher GEltUNGSDErEICH ... e 5
1.3 Ubergeordnete PIANUNGEN ..........c.couieueiueieeeeeeee ettt ettt ettt e eae e e aeeteeteeteeeeeae e eneanas 6
1.3.1 Regionalplan Stidhessen 2010 und Regionaler Flachennutzungsplan 2010......................... 6
1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS/RegFNP 2010.........cccccveveeeiiiiiiiiieeeee e 6
TG TR T = 1= o T [ To 1] o] = o SRR 7
1.3.4 Fachplanungen, LandschaftsSChutzgehiete ..........c.uuveviieiiiiiciii e 7
1.4 Bestand und stéadtebauliche Rahmenbedingungen ... 7
O 5 R o o To o | = =TT UPPRPPTN 7
1.4.2 Heutige Nutzungen und BauUSIIUKLUL ..........coiiiiiiiiiiiiiire s e e e e s s ssieiee e e e e e snrnne e e e e e e e e nnnes 7
1.4.3  Verkehrliche EINDINAUNG .......c..uuiiiiii et e s e e e e e e st ae e e e e e s e e snnrenneeaeeeennnnes 9
1.4.4 Besitz und EigentumsVerh&lNiSSe. ... ... ...ueiiiiiiiiiiiiii et 9
15 Innenentwicklung uNd BOAENSCRULZ ..........ooiiiiiiiiiii e 9
1.6 V=10 = 1T (=] TP T PP OPPPR PP 10
2  Stadtebauliche und planerische KONZeption ..o 10
3 INNAIt UNA FESISEIZUNGEN ...eiiiiiiiiieee ettt ettt e e e e s e bbb e e e e e e e e snbbeeeeaaeeeaaannes 12
3.1 Art der DAUNICNEN NULZUNG. ...c.ooii e e et e e e e e e s anr e eeaaaeeas 12
3.2 Mal3 der bauliChen NULZUNQ .......oo it a e e e eeaaaeeas 12
3.2.1  GrundflACNENZANLI..........oii i e 13
3.2.2  GesChOSSIIAChENZANL...........ooiiii e 13
3.2.3  Zahl der VOIIGESCROSSE ....uuuiiiieiiiiiiiie ettt e e e e s r e e e e e e ennreaeees 13
3.2.4  Festsetzungen zur HOhenentwWiCKIUNG ........ooeuiiiiiiiie e 13
3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflache ..o 14
3.4 (e F= (ol o LT o I8 (0 T AN T=T o T=T o P Vg = o = o 14
35 Zahl der Wohnungen in WohNgebAUAEN ...........cooviiiiiiiiie e e e 15
3.6 VEIKENISTIACNEN ..ot e e 15
3.7 Grun- und FreiflaChen ... 15
3.8 GrunordnerisChe FESISEIZUNGEN.......cciiiiiii i 15
4 Bauordnungsrechtliche GestaltungsvorsChriften........ccccevee i 16
4.1 Dach- und FassadengesStaltung ...........eeiiii ittt e e e e aeeaaeeas 16
4.2 T 1= [ o = o SR 17
4.3 Pkw-Stellplatze und Gestaltung des VOrgartens..........occuvuveeeeeeeiiiieiieeeee e s s ssieeeeeee e e s e snnrnneeeeees 18
4.4 Abfall- und WertsStoffoEhaREr ... 18
5 Verkehrliche ErschlieBung und ANDINAUNG ....coooiiiiiiiii e 18
6 Bertcksichtigung umweltschitzender Belange........cccvvveviii i 19
7 IMMISSIONSSCRULZ ... 19

PlanES, 35392 Giel3en — 11/2019



Gemeinde Weilrod, Ortsteil Altweilnau: Bebauungsplan ,Neuerborn® 1. Bauabschnitt 3

8
9

10
11
12
13
14
15
16
17

KIMASCRULZ ...t e e e e nnre e s ne e nnne s 20
Wasserwirtschaft und GrundwasSerSChULZ..........ccvoiiiiiiiii e 21
9.1 Uberschwemmungsgebiet/Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete .............cccccoveveeeieeennee. 21
9.2 Wasserversorgung/GrundwasSerSChULZ ............iiiiiiiiiiiiiii e 21
Lo T2 A = 7= T F= U 7= 1 41410 gV S 21
9.2.2  DECKUNGSNACKHWEIS ...t e s e e e e e e e e e e e e s s s st e e e e eeeeeesnnreeeees 21
9.2.3  TeChNISChE ANIAGEN .......eeeiiiiiie ettt e e e e et e e e e e e e e snnbeaeeas 21
9.2.4  SCRULZ 0ES GIUNUWASSEIS .....ceiiiitiiieeitieie e it ee e ettt e e sttt et e e e st e e e s sabe e e e s ssbe e e e s snbeeeessnrneeeaes 21
9.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet..............cccccooene. 22
9.2.6  Verminderung der Grundwasserneubildung .........cccccoveiuiiiiiieee i 22
9.2.7 Versickerung von NiedersChlagSWasSSEr.......c..uuuuiiieeiiiiiiiiiieee e s cseee e e e e s e e e e e e snneeaeees 22
9.2.8 Vermeidung von Verndssungs- und SetzrissSSChaden...........ccccooiiiiiiiiii e 22
9.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans...............ccccccccoiiinnnn 23
9.2.10 BemessungsgrundwasSErStANAE .........cccceiiiiurieirireeeiiiiiieer e e e e e s sreeere e e e s s s e e e e e e e e snnrereees 23
9.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im GruNOWASSE .......c..uveeveeeeeiiiieiiieieeeessininineeeeeesssnnsnneees 23
9.2.12 Einbringen von Stoffen in das GrUNOWASSET .......cccoiiiiiiiiiiiiiieae i 23
9.3 Oberflachengewasser/Gewasserrandstreifen. ... .........eeiiii e 23
9.3.1 Oberflachengewasser/Gewasserrandstreifen ... 23
9.3.2 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben ...........ccoccvvveeeeeeeeveccvnnnnn 23
9.3.3 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen ...........ccccvevvee i 23
9.3.4 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser ............ccooovuviiiiiiiiiiiiiinnen. 23
9.4 ADWASSEIDESEITIGUNG .....eeteeeeie ettt e et e e e e e e s e aab bt e e e e e e e s nnebeeeaaaaeas 24
9.4.1 GeSiCherte ErSChIIERUNG ....uvviieiiiiiiiiie e s e e e s st e e e e e s s e e e e e e s e re e e e e e e e e snnrnneees 24
9.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung ..........uvvveeiiiiiiiiiiiiee e 24
9.5 Y o O ESTST (=T T [0 Vo S 25
9.5.1  ADBFIUSSIEOEIUNG ...coeiiiie et e e e e e e e e e e e 25
9.5.2  VOIfIUIVEINAINISSE ...ttt e e s s e e e s anreeeeees 25
9.5.3 Dezentraler HOChWASSEISCRULZ ..........c.ccoiiiiiiiiiii e 26
9.5.4  Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen............ccocovierii e 26
9.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von FIachen ...........c.cccoooiiinn 26
Altablagerungen UNd ATASTEN ........oo e a e e sere e 26
DENKMAISCRULZ. ...ttt e e nr e s e sn e nnn e s ne e e nnne s 26
2 7o F=T o] o [ 1¥ o Yo [P 27
Hinweise aus dem Verfahren und LeitungsinfrastrUKtur..........occuveiiiiiiiiiiiii e 27
(S0 1] 1= o PO TP P PP PP 28
Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen .........c.occoecveveeeeeieceecve s 28
Verzeichnis der GUEACKHTEN ........oooiiii e 29
VEITANTENSSTANG...coi ittt e st e e st e e st e e sb e e e e e anbn e e s annneee s 29

PlanES, 35392 Giel3en — 11/2019



Gemeinde Weilrod, Ortsteil Altweilnau: Bebauungsplan ,Neuerborn® 1. Bauabschnitt 4

1 Vorbemerkungen
1.1  Veranlassung und Planziel

Um der steigenden Nachfrage nach baureifen Grundstiicken insbesondere nach Einzel- und Doppelhau-
sern auch langfristig ein adaquates Angebot gegentiberstellen zu kénnen, wurde durch eine Machbarkeits-
studie im Ortsteil Altweilnau die Mdglichkeit zur bedarfsorientierten Baulandbereitstellung fir die n&chsten
Jahre untersucht und ein ErschlieBungskonzept erdrtert, das sich an den Vorgaben einer bedarfsgerechten
Entwicklung in mehreren Bauabschnitten orientiert und der Einbindung in bestehende Planungen, in den
umgebenden Naturraum sowie der Ver- und Entsorgung besondere Aufmerksamkeit widmet.

Diese Entwicklungskonzeption bildete die Grundlage fur die hier vorliegende Bauleitplanung mit ihren flan-
kierenden Fachplanungen. Im Ergebnis werden die Rahmenbedingungen formuliert werden, innerhalb de-
rer eine stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich erfolgen soll. Zur Umsetzung des Entwicklungskon-
zeptes ,Neuerborn“ bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplans mit dem Planziel der Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017). Darlber hinaus
werden Grunflachen als Zasur zwischen den Baugrundstiicken und zur Uberleitung zu Wald und Feldflur
festgesetzt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Weilrod hat am 26.04.2018 den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan ,Neuerborn® gefasst. Planziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.
des § 4 BauNVO.

Abb. 1: Luftbild

(Quelle: www.googleearth.de 28.11.2017)
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Altweilnau nordwestlich der Merzhauser Stral3e
(K 753). Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches finden sich vorrangig Ackerflachen und Grinlandbe-
reiche. Im Siden und Sitidosten grenzt Wohnbebauung, im Westen Wald und im Norden der Golfplatz der
Gemeinde Weilrod an, der eine Uiberértliche Bedeutung und Anziehungskraft entfaltet.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorentwurfes wird in zwei Bauabschnitte aufgeteilt und in &stlicher
Richtung um die Flache der Kreisstral3e sowie um Flachen fiir ein Regenrickhaltebecken und Anbindung
an die Verkehrsflache mit einer Bushaltestelle erweitert, sodass beide Bauabschnitte zusammen insgesamt
ca. 8,8 ha umfassen.

Mit dem hier vorliegenden Entwurf wird der 1. Bauabschnitt des Bebauungsplans dargelegt. Er umfasst
nunmehr die Flurstiicke Flur 1 Nr. 28 — 35, 37 — 42 und 56 — 68; 43 — 45, 53 — 55 und 69 jeweils teilweise.
Zum Entwurf kommt das Flurstiick Nr. 70/1 (tlw.) der K753 hinzu. Die Flache wird Uber eine Zufahrt im
Siudosten von der Merzhauser Stral3e erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Golfplatz und landwirtschaftliche Flachen

Osten: Merzhéauser Strale (K753), Wohnbebauung, anschliel3end landwirtschaftliche Flachen
Suden: Merzhauser StralRe (K753) und Wohnbebauung

Westen: Waldflache

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes (1. Bauabschnitt) umfasst insgesamt 56.542 m2,
Hiervon entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet rd. 39.251 m?, die StraRenflachen rd. 10.662 m2 (davon
4.955 m2 Bestand K 753), die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung rd. 1.173 mz, die Grunfla-
chen rd. 3.652 m2 und die Flachen zum\lg\rhalt und zum Anpflanzen vonE?urQen, §_t__r_§s_‘1_uchern up\d sonstiger;

Bepflanzungen rd. 1.806 m2. \ T

3 -.-3-"'-\-\. .
IR f;'/ T T

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich

genordet, ohne MalR3stab
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1.3  Ubergeordnete Planungen
131 Regionalplan Studhessen 2010 und Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Flache ist im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) als
Wohnbauflache geplant, Flache fiir die Landbewirtschaftung und Griinflache Sportanlage dargestellt. Uber-
lagert werden die Flachen mit der Signatur Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.

Abbildung 3 — Auszug RegFNP

B

—_
genordet, ohne MalR3stab

Die untersuchte Flache Uberschreitet die dargestellte Wohnbauflache geplant im Norden, bleibt aber in der
Ausdehnung im Osten hinter der Darstellung zurlick.

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung werden Wohnbaubauflachen i.S. des 8 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO sowie teilraumlich Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Boden,
Natur und Landschaft dargestellt. Eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes wird i.S. des
oben genannten Planziels erforderlich werden. Mit den zustdndigen Behdrden, dem Regierungsprasidium
Darmstadt und dem Regionalverband Frankfurt Rhein Main wurde das Thema ,Flachentausch” bereits ab-
gestimmt. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes betreibt der Regionalverband FrankfurtRheinMain
die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes (RegFNP) fiir die Gemeinde Weilrod, der einen Fla-
chentausch der ,Wohnbauflachen Planung” fir Altweilnau beinhaltet. Somit ist sichergestellt, dass die re-
gionalplanerischen Ziele und damit einhergehend die Flachen in Summe nicht Uberschritten werden. Es
werden flachenméaRig ca. 0,34 ha weniger Wohnbauflachen fur das Neubaugebiet ,Neuerborn* 1. und 2.
Bauabschnitt in Anspruch genommen, als in Summe zur Verfigung stehen.

Regionalplanerisch ist die Gesamtfliche des 1. und 2. Bauabschnittes laut Mitteilung des Regierungspra-
sidiums groRtenteils als Vorranggebiet Siedlung zu beurteilen, ca. 1 ha Flache fiur die Landwirtschaft als
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft. Regionalplanerische Ziele sind daher nicht von der Planung betroffen,
sodass kein Zielabweichungsverfahren erforderlich wird.

1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS/RegFNP 2010

Die Gemeinde Weilrod hat 13 Ortsteile mit insgesamt ca. 6.545 Einwohnern (Stand 10/2019). Sie hat die
Funktionen einer Wohngemeinde und eines Ausflugsortes im Hochtaunus mit vielfaltiger Infrastruktur fir
Freizeit und Erholung und ist als Kleinzentrum im Ordnungsraum ausgewiesen.

PlanES, 35392 Giel3en — 11/2019
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Nach dem Beurteilungsmalf3stab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet innerhalb des landli-
chen Siedlungstyps, in dem 25 bis maximal 40 Wohneinheiten pro ha Bruttowohnbauland zu realisieren
sind. Die oberen Werte durfen nicht Gberschritten werden. Die unteren Werte durfen nur ausnahmsweise
unterschritten werden.

Ausnahmen sind insbesondere begriindet durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
durch die Eigenart eines Ortsteiles, durch das Vorliegen topografischer, tkologischer und klimatologischer
Besonderheiten.

1.3.3 Bebauungsplan

Fur den Bereich besteht kein Bebauungsplan. Der aufzustellende Bebauungsplan fiir die Ausweisung eines
Baugebiets ,Neuerborn® 1. (und 2.) Bauabschnitt schafft somit erstmals Baurecht.

Zur Umsetzung des hier diskutierten Entwicklungskonzeptes ,Neuerborn“ bedarf es der Aufstellung eines
Bebauungsplans mit dem Planziel der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i.S. § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO 2017). Darliber hinaus werden Grunflachen als Zasur zwischen den Baugrund-
stiicken und zur Uberleitung zu Wald und Feldflur festgesetzt sowie voraussichtlich im 2. Bauabschnitt die
Einrichtung eines Kreisverkehrs zur Adresshildung und Akzentuierung des neuen Ortseingangs von Alt-
weilnau sowie zur Verkehrsberuhigung vorgesehen.

134 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) und/oder Euro-
paischen Vogelschutzgebiets (VSG). Auch andere Schutzgebiete werden nicht berthrt.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
14.1 Topografie

Das Plangebiet steigt von Stiden nach Nordwesten hin stark an. So liegt die Héhe im Stiden bei ca. 408 m
U NN, im Nordwesten bei ca. 448 m U. NN. Eine Vermessung als Planungsgrundlage liegt vor.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die Flachen werden im Norden Uiberwiegend von intensiv genutzten Ackerflachen eingenommen, im Siden
befinden sich Kleingarten, Hecken und Bliihwiesen, die 6kologisch — pflanzensoziologisch, wie auch tier-
Okologisch — eine hohe Wertigkeit aufweisen. Siidostlich des Zentrums des Plangebietes bestehen einige
Baum- und Streuobstgeholze. Gebaude befinden sich bis auf kleinere Gartenhitten keine im Plangebiet.

PlanES, 35392 Giel3en — 11/2019
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Fotos

Blick nach Nordosten Richtung Zufahrt von K753

Blick nach Sidosten Richtung K753 und gegenuberlie-
gende Bebauung

g @ 4

Blick nach Suden auf angrenzende Garten und Bebau-
ung

Blick nach Nordwesten Richtung Waldrand

Blick nach Suden auf Gehdlzbestand, angrenzende Gérten und Bebauung

Eigene Fotos: November 2017
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1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Im Uberdrtlich bedeutsamen StraRennetz ist Weilrod und der Ortsteil Altweilnau Uber die L3457 und die
K753 an die B275 nach Nordosten tiber Usingen an die A5 und nach Sidwesten Richtung ldstein und dort
an die A3 angebunden. Weilrod ist insgesamt gut an den Uberértlichen Verkehr angebunden.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen befinden sich in Streubesitz, die Flachenneuordnung erfolgt iber ein gesetzliches Umlegungs-
verfahren.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdrticklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Maf3hahmen
der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs.
2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulticken und andere Nachver-
dichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die
Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Mdg-
lichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Das hier in Rede stehende Plangebiet ist von Stiden und Osten mit Wohnbebauung umgeben, im Westen
durch den Wald und im Norden durch das Golfplatzgelande begrenzt. Der RegFNP stellt fur diesen Bereich
Wohnbauflachen (Planung), Flache fur die Landbewirtschaftung und Grinflache Sportanlage dar.

Die Gemeinde Weilrod verfigt seit Ende 2018 tber keine eigenen Baupléatze mehr. Die im Sommer 2019
durchgefiihrte aktuelle Uberpriifung, die die Untersuchung aller Leerstande, Bauliicken und potentiellen
Bauliicken beinhaltete, ergab ein sehr erntichterndes Ergebnis.

So gibt es aktuell gerade 24 Bauplatze in Weilrod, auf denen sofort, aufgrund eines rechtskraftigen B-
Planes, gebaut werden kdnnte, sowie 14 aktuell verfiigbare Gebaude in ganz Weilrod. Diese Baugrundstu-
cke befinden sich aber allesamt in privater Hand und das Interesse der Eigentimer, diese Grundstiicke zu
verkaufen, ist als sehr gering bis nicht vorhanden zu beschreiben.

Die Gemeinde Weilrod beabsichtigt, das Baugebiet ,Neuerborn“ so zu gestalten, dass es sich in die umge-
benden bereits entwickelten und z.T. unmittelbar angrenzenden Baugebiete einflgt und zudem der kon-
kreten und sehr hohen Nachfrage entspricht. Die Warteliste weist bereits Uiber 80 Interessenten (Stand
11/2019) fur einen Bauplatz im Plangebiet auf. Der (geringeren) Nachfrage nach Geschosswohnungsbau
wird in einem zentralen Bereich des Gebiets entsprochen werden. Die Méglichkeiten der Innenentwicklung
sind insofern als nahezu ausgeschopft zu bewerten.

Die Gemeinde Weilrod ist als gesamtkommunaler Forderschwerpunkt der Dorf- und Regionalentwicklung
in Hessen anerkannt. Der Férderzeitraum mit dem eigenstandigen Programmziel in der Hessischen For-
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derrichtlinie Dorfentwicklung, keine konkurrierenden Baugebiete auszuweisen, lauft bis 2022. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Neuerborn wurde aufgrund des nachgewiesenen Bedarfs an Wohnbauflachen
beim Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV)
beantragt und in einer Gré3e von ca. 6,5 ha und bis zu 55 Bauplatzen im Dezember 2018 genehmigt. Nach
abschlielender Klarung im Oktober 2019 wurde einer Entwicklung des Gebietes in zwei Bauabschnitten
zugestimmt, um den nachgewiesenen Bedarf kurzfristig abdecken zu kénnen, wobei der 1. Bauabschnitt
den abgestimmten Obergrenzen entspricht. Der 2. Bauabschnitt wird entsprechend des weiteren Bedarfs
Zu einem spateren Zeitpunkt umgesetzt.

All diese Fakten zeigen auf, dass in der Gemeinde Weilrod somit in einem sehr kurzen und Uiberschaubaren
Zeitraum keine Bauplatze mehr zur Verfigung stehen werden. Es bestehen also keine Innenentwicklungs-
potenziale, somit wird die vorliegende Planung insofern als eine Planung angesehen, die der Innenent-
wicklung dient.

1.6 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren des Baugesetzbuchs (BauGB). Eine Um-
weltprifung geman 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefihrt.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Im Mittelpunkt der stadtebaulichen Entwicklungsskizze steht die stadtebauliche und planungsrechtliche
Konzeption der geplanten Siedlungserweiterung ,Neuerborn®“. Das planerische Gesamtkonzept der Sied-
lungserweiterung ist an- und eingebunden in die bestehende Siedlungsstruktur mit dem Schwerpunktziel
~Wohnen" entwickelt worden, wobei kurze Anbindungen an die freie Natur hergestellt werden kdnnen. Mit
dem Gesamtkonzept kann in erster Linie der steigenden Nachfrage nach baureifen Grundstiicken — insbe-
sondere fur eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern — entgegengekommen werden, wobei die Be-
lange junger Familien, von Kindern und Jugendlichen sowie von Senioren besonders beriicksichtigt wur-
den. Die Umsetzung erfolgt in zwei Bauabschnitten, diese werden anhand des Bedarfs bzw. der Nachfrage
und wirtschaftlicher Umsetzungsfahigkeit zugeschnitten.

Die Siedlungserweiterung ,Neuerborn® bietet durch die Moglichkeit bedarfsgerecht zu variierender Grund-
stuickszuschnitte nach Preisen und Gestaltung unterschiedliche Wohnmoglichkeiten und Wohnformen. Der
Teilbereich des Bebauungsplans, auf dem vier bis sechs Wohneinheiten je Baugrundstiick mdglich sind
(dies betrifft drei Baugrundstiicke), ist fir Wohngebaude mit sozial vertraglichen Mieten vorzusehen.

Die ErschlieBung des geplanten Baugebiets erfolgt Uber eine neue Anbindung an die Merzhduser Stral3e
und das bestehende Stral3ennetz. Im Hinblick auf den Anschluss des geplanten Allgemeinen Wohngebie-
tes an die Merzhauser Stral3e (K 753) wurde parallel zum Aufstellungsverfahren eine Verkehrsuntersu-
chung u.a. mit dem Ziel der Ermittlung der zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrsstéarken und der Vertei-
lung der Verkehrsstréme sowie der Dimensionierungs- und Prognosebelastungen des Anschlussknoten-
punktes mit entsprechenden Kapazitdtsnachweisen eingeholt (Prof. Fischer-Schlemm, Oktober 2019,
siehe Anlage). Laut der Verkehrsuntersuchung ist die geplante Zufahrt im 1. Bauabschnitt auch fur das
spatere Gesamtgebiet ausreichend. Die Verkehrssituation wurde im Vorfeld mit den beteiligten Behérden
eingehend diskutiert, ein Kreisverkehr an der nordlichen Zufahrt u.a. zur Verkehrsberuhigung soll ggf. im
2. Bauabschnitt unterstiitzend eingerichtet werden. Die Einbindung des neuen Allgemeinen Wohngebietes
in das (bestehende) Rad- und Ful3gdngerwegenetz ist ebenso geplant, wie die Einrichtung einer barriere-
freien Bushaltestelle, anfahrbar in beide Fahrtrichtungen. Dartber hinaus werden bei der Entwicklung die
bestehenden landwirtschaftlichen Wege berilcksichtigt.
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Im stadtebaulichen Gesamtkonzept sind rd. 80 Grundstiicke fur Einzel- und Doppelhduser sowie drei
Grundsticke fur Mehrfamilienhduser geplant. Der 1. Bauabschnitt beinhaltet dabei 53 Grundstiicke fur Ein-
zel- und Doppelh&auser und die drei Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau, wobei von einer rd. 20 %igen
Ausnutzung durch Doppelhduser ausgegangen wird. Unter der Annahme, dass — auf3er bei den Doppel-
hausern — Uberwiegend zwei Wohneinheiten je Gebdude (hierzu zahlen auch Einliegerwohnungen) bzw.
sechs Wohneinheiten pro Mehrfamilienhaus realisiert werden, entstehen somit rd. 124 Wohneinheiten. Bei
einem Bruttowohnbauland (die Bestandsstra3e und der Waldrandabstand bleiben unbertcksichtigt) von
rund 48.250 m2 kann eine Dichte von rd. 26 WE/ha nachgewiesen werden.

Nach dem Beurteilungsmaf3stab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet innerhalb des landli-
chen Siedlungstyps, in dem 25 bis maximal 40 Wohneinheiten pro ha Bruttowohnbauland zu realisieren
sind. Die oberen Werte durfen nicht Uberschritten werden. Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise
unterschritten werden. Nach den Dichtevorgaben der Regionalplanung waren somit als obere Dichtegrenze
193 WE und als untere 121 Wohneinheiten zulassig.

Die prognostizierte maximale Baudichte bezogen auf die Bruttowohnbaulandflache mit 26 WE/ha liegt so-
mit unter der Obergrenze des Regionalplans von 40 WE/ha. Die Ziele der Raumordnung werden insofern
nicht berihrt.

Nicht nur das Aufkommen im Kfz-Verkehr fur die Wohnnutzung wird auf der Annahme von 2,3 bis 2,5
EW/WE abgeschatzt. Im Ergebnis ist bei vollstandiger Entwicklung des 1. und 2. Bauabschnittes des Bau-
gebiets von rd. 400 neuen Einwohnerlnnen fur den Ortsteil Altweilnau in der Gemeinde Weilrod auszuge-
hen.

Abbildung 4 — Skizze zur Entwicklung des Grundstiicks — Stand Februar 2019

Splelpiat?h,

Stadtebaul. Konzeptskizze - PlanES, Giel3en - genordet, ohne Maf3stab
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3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander
in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stéadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen. (8 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete die-
nen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dartiber hinaus:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in @hnlicher Art austiben).

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss entspricht dem stédtebaulichen Ziel,
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der
angestrebten Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur
bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachenzahl
oder die GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe
baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen (8§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVQO)). Zum
Mal3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung bau-
licher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstlicksflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest und liegt somit
im Rahmen der fur Allgemeine Wohngebiete gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO geltenden Obergrenzen. Die
Festsetzung ermdglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld an-
knupft und zugleich eine der Lage des Plangebietes entsprechende bauliche Nutzung der Grundstiicke
ermaglicht.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 0,8 fest und bleibt insofern tiberwiegend unter dem nach der Baunutzungsverord-
nung Zulassigen zuriick.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m uUber die
Geléndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen AufenthaltsrAume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse.

Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber min-
destens einer AulRenwand des Gebéaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Ge-
schoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe liber mehr als
drei Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dach-
flachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tiber Dach und untergeord-
nete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen firr die Gebaude sind keine Voll-
geschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
MaR von Z = Il. Innerhalb des Plangebietes ist somit kiinftig eine ein- bzw. zweigeschossige Bebauung
zuzuglich Staffelgeschossen oder auch Dach- und Kellergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition
der HBO erfilllen, im Rahmen der getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung planungsrechtlich zu-
lassig.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher wird ergédnzend eine Héhenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann. Die Festsetzung zur
Hohenentwicklung hat wesentlichen Einfluss auf die Einbindung der Wohngebé&ude in die Landschaft und
in die gewiinschte insgesamt homogene Fortentwicklung des Gesamtgebietes.

Die maximale Traufhthe (TH) betragt 6,5 m; die maximale Firsthdhe (FH) betragt 4,00 m Gber der maximal
zulassigen Traufhéhe.

Der Bebauungsplan setzt dazu folgendes fest:
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Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe fir bauliche An-
lagen ist die H6henlage der ZufahrtsstraRe gemessen an dem Punkt lotrecht vor der jeweiligen Gebau-
demitte. Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in
der Planzeichnung aufgefiihrten Stral3enhdhen (hier: Kanaldeckelhéhen (KD)) zu ermitteln. Bei Eck-
grundstiicken (d.h. durch zwei StralBen erschlossenen Grundstiicken) ist die niedriger gelegene Stral3e
als Bemessungsgrundlage anzusetzen.

Die Oberkante Rohful3boden liegt dabei maximal 20 cm Uber dem unteren Bezugspunkt, bei zur Stral3e
héherliegenden Grundstiicken (hangseitig) maximal 80 cm Uber dem unteren Bezugspunkt.

Die Traufhthe wird gemessen von Oberkante Rohful3boden Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Au-
Benwand mit der Dachhaut (an der Traufseite der Gebaude mit geneigtem Dach) oder dem oberen Ab-
schluss der duR3ersten Wand Uber dem letzten Vollgeschoss bei Gebauden mit Flachdach (z. B. Dachauf-
kantungen oder massive Briistungen bei Dachterrassen) in der Gebaudemitte an der der Verkehrsflache
zugewandten AuRenwandflache. Die Firsthohe ist der obere Gebaudeabschluss.

Schemaskizze:

6.5

6.5

A OK REB
OK R‘FB o }E

OK KD W

120
80

off. Verkehrsflache

3.3 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus nicht gebaut werden darf. Im WA 1 sind
dabei nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, im fir Geschosswohnungsbau vorgesehenen WA 2 sind nur
Einzelhduser zulassig.

3.4 Flachen fur Nebenanlagen

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird die Errichtung von Carports, Garagen und Stellplatzen
durch Festsetzungen naher bestimmt und festgesetzt, dass diese innerhalb und aul3erhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind, Garagen haben dabei einen Min-
destabstand von 3,0 m zu den erschlieRenden Verkehrsflachen einzuhalten. Bezugspunkte sind hierbei die
Stral3enbegrenzungslinie und das Garagentor.
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3.5 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 je Wohngebdude maximal zwei
Wohnungen zuziglich einer Einliegerwohnung zuléssig sind. Bei Doppelh&dusern zéhlt jede Haushélfte als
eigenstandiges Wohngebaude. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind 4 bis 6 Wohneinheiten je Einzel-
haus zulassig. Mit der Festsetzung soll somit insbesondere erreicht werden, dass die in diesem Bereich
geplante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der stidlich und dstlich anschlie3enden
Bebauung angepasst ist. Zudem soll durch die Festsetzung auch das Mafl3 des planinduzierten Verkehrs-
aufkommens gesteuert und begrenzt werden.

3.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschlielung innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StralRenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fest. Dabei
wird der bestehende landwirtschaftliche Weg im Siden, der die Anbindung an die bestehende Ortslage
bildet, festgesetzt. Weiterhin sind drei Flachen fir éffentliche Parkplatze vorgesehen, u.a. eine Flache im
Sudwesten am Spielplatzgelande. Die bestehende K753 wird im Entwurf dem Geltungsbereich des 1. Bau-
abschnittes hinzugefugt und als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

3.7 Griun-und Freiflachen

Der Waldrandbereich mit einer Breite von rund 20 m am westlichen Rand des Plangebiets wird als private
Griunflache festgesetzt, der Spielplatz wird als 6ffentliche Grunflache mit Pflanzgebot fur mindestens drei
mittelkronige Laubbaume geman Pflanzliste festgesetzt.

3.8 Griunordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplans werden MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, und es wird festgesetzt, dass
Rad- und Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ermoglicht, sofern dadurch das Grundwasser nicht geféhrdet wird.
Das auf Terrassenflachen anfallende Niederschlagswasser ist ebenfalls zu versickern.

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten. Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen fur die Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen. Zudem sind Flachdacher, soweit sie nicht als Terrassen ausgestaltet sind,
als begriinte Dacher anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen werden
in drei Teilbereiche unterschieden (Flache 1: parallel zur KreisstralBe, Flache 2: Parkplatz am Spielplatz,
Flache 3: entlang des Waldrandes), dort werden jeweils differenzierte Anpflanzungs- und Erhaltungsmalf3-
nahmen festgesetzt.

Weiterhin werden zwei Ausgleichsflachen und CEF-Maflnahmen festgesetzt. Dabei handelt es sich zum
einen um den Ausgleich fur den Verlust eines gemal § 30 BNatSchG geschitzten Streuobstbestandes
durch Aufwertung einer degenerierten Streuobstwiese auf den Flurstiicken Nr. 16 und 18, Flur 3, Gemar-
kung Altweilnau (Ausgleichsflache 1, Flache gesamt: 10.090 m?, vgl. Planzeichnung 2), um eine CEF-
MaRnahme fir betroffene Offenlandarten (zwei Brutreviere der Feldlerche) auf Flurstiick Nr. 24, Flur 5,
Gemarkung Altweilnau (Ausgleichsflache 2, Flache gesamt 4.624 m?, vgl. Planzeichnung 3), zum anderen
um den Ausgleich fir den Verlust von Flachen eines geschitzten Lebensraumtyps nach FFH-Richtlinie
(LRT 6510) als rd. 200 m langer Saum im Siiden des Flursticks Nr. 24, Flur 5, Gemarkung Altweilnau
(Ausgleichsflache 2, Breite des Saums 5 m, Flache gesamt ca. 980 m?, vgl. Planzeichnung 3) sowie die
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CEF-MalRnahme fir den Verlust von drei erfassten Baumhohlen und weiterer vorhandener Nisthohlen (je
eine Brut Feldsperling, Star, Kleiber, Blaumeise, Kohimeise).

Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich kdnnen dem Umweltbericht entnommen werden.
Dieser liegt dem Bebauungsplan bei.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Die Ortsrandlage des Plangebietes erfordert gestalterische Fest-
setzungen, die die Integration der Bebauung sowohl in die bestehende Bebauung als auch in die Land-
schaft unterstitzen. Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3
HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen
worden. Gegenstand sind die Dach- und Geb&udegestaltung, die Gestaltung von Einfriedungen und Vor-
gartenbereichen sowie Abfall- und Wertstoffbehalter.

4.1 Dach-und Fassadengestaltung

Das Dach eines Geb&dudes pragt dessen Erscheinungsbild und ist ein bedeutendes Identifikationsmerkmal.
Friher erlangten die Dacher ihre Form und Gestalt aufgrund ihrer Konstruktion. Es waren nicht in erster
Linie asthetische Gesichtspunkte, die den Gebauden und Dachern ihre Form verliehen, sondern klimati-
sche Notwendigkeiten und die Verwendung von den jeweils in einer Region vorhandenen Materialien.
Diese Rahmenbedingungen haben dazu beigetragen, Dachlandschaften entstehen zu lassen, die sich ru-
hig, geordnet und harmonisch darstellen und in denen jedes einzelne Geb&aude mit seiner Dachform, seiner
Dachneigung, seiner Firstrichtung und dem jeweiligen Verhéltnis des Daches zum Baukdrper zur Dach-
landschaft des Ortes beitragt. Ebenso wie die Dachflachen pragen Fassaden als Gesicht eines Hauses
das Erscheinungsbild und die optische Wirkung eines Geb&audes wesentlich.

Der Bebauungsplan ,Neuerborn“ 1. Bauabschnitt hat Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung
getroffen, die dazu beitragen sollen, dass sich das Baugebiet in seiner Gesamtheit harmonisch darstellt.

Dachform und -neigung: Das zukiinftige Erscheinungsbild des Baugebiets wird u.a. durch die Dachformen
gepréagt. Der Gestaltung von Dachern in Bezug auf Form, Neigung und Material muss daher Aufmerksam-
keit gewidmet werden, auch wenn der Bebauungsplan ein breites Spektrum an Dachformen zulasst, um
nicht zuletzt den individuellen Interessen der Bauherrn Rechnung zu tragen.

Im Baugebiet sind fur die Hauptnutzung ge-
neigte Dachflachen zulassig. Zudem sind
Flachdacher (0 bis 10° Neigung) bei Wohn-
hausern und Garagen zulassig, sofern sie ex-
tensiv begrint werden.

Abb.: Dachbegriinung, Quelle: Optigriin
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Die vorgesehenen Dachneigungen erlauben die Installation solarthermischer Anlagen.

Zulassig sind nicht spiegelnde oder stark reflektierende Materialien sowie Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie.

Dachaufbauten: Dachaufbauten sind Bestandteil des Daches. Sie sollen sich dem Dach in ihrer Grofe
unterordnen. Aus diesem Grund ist die Gesamtbreite der Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchhauser) im
Verhéltnis zur Trauflange begrenzt, die Abstadnde zum First und dem Giebel sind definiert.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt: Gauben und Zwerchhauser sind zuléssig, jedoch ist vom First ein
Abstand von mindestens 0,75 m und von der Giebelwand ein Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten.

Werden mehrere Gauben oder Zwerchhauser auf der Dachflache angeordnet, sind sie als horizontales
Band auszufiihren und in einem einheitlichen Format zu gestalten. lhre Gesamtlange ist auf 50 % der
jeweiligen Trauflange zu begrenzen. Die Festsetzung der max. zulassigen Traufhdhe gilt nur fir die Traufe
des Hauptdaches.

Weiterhin sind aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mindestens ihrer jeweiligen
Hohe entsprechend von der nachstgelegenen GebaudeauRenwand abzuriicken.

Staffelgeschosse sind ebenso stral3en- und gartenseitig um das MalR3 ihrer Héhe von der Au3enwand zu-
rickzusetzen, seitlich mindestens um 1,20 m.

Fassadengestaltung: Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild einzupassen.
Die AuRenwénde sind in hellen, gedeckten Farbténen zu verputzen. AuRerdem sind Verkleidungen aus

Holz und (vorgemauerten) Klinkern zuléssig, reflektierende Materialien sind unzuléassig. Die Festsetzungen
gelten auch fir Anbauten, Nebengebaude und Garagen, die farblich an das Hauptgebaude anzupassen
sind.

Abb. Beispiel Farbspektrum !

Stadtebau und Architektur — AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

4.2  Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsverhalt-
nisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Sol-
che das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen
werden. Einfriedungen sind stral3enseitig bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig. Im Bereich der seitlichen
und riickwartigen Grundstiicksgrenzen durfen Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,00 m errichtet wer-
den.

Hangbefestigungen fur Aufschittungen oder Abgrabungen des Geléandes durfen eine Hohe von max. 1,50
m Uber der natirlichen Gelandeoberflache erreichen, zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist diese Hohe auf
max. 1,0 m begrenzt.
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4.3  Pkw-Stellplatze und Gestaltung des Vorgartens

Um den Versiegelungsgrad im Vorgartenbereich so gering wie méglich zu halten, sind im erschlieBungs-
seitigen Vorgartenbereich sowohl die Stellpléatze als auch die Geb&dudezuwegungen in wasserdurchlassi-
gen Belagen herzustellen Die Restflache ist zu begriinen. Die flachige Anlage von Kies-, Steinschittungen
und Schottergarten (> 2 m2) und die Verwendung von Geovlies und Kunststofffolien sind unzuléssig. Durch
die MaZnahmen wird eine grunordnerische Einbindung der Grundstticke zu dem 6ffentlichen Verkehrsraum
hin gewabhrleistet.

Abb.: Vorgartengestaltung

Quelle und Fotograf: Norbert Kerl

4.4  Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich negativ auf das Straf3en-, Orts-
und Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Stellplatze fur bewegliche Ab-
fall- und Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren, als Restmullsammelboxen
auszubilden oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern dauerhaft zu begriinen und
gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen sind.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Anbindung ist tGiber eine Zufahrt von der Merzhauser Stral3e (K753) gegeben. Ein weiter-
gehender Ausbau ist innerhalb des Plangebietes durch das StraBen- und Wegenetz vorgesehen.

Die Ergebnisse der im Oktober 2019 durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung von Professor Fischer-
Schlemm (siehe Anlage) ergaben aufgrund der niedrigen bestehenden und zu erwartenden geringen Ver-
kehrsstrome, dass die Wohnbebauung Neuerborn in Form einer Einmindung ohne Aufweitungen (fur
Linksabbieger) angeschlossen werden kann. Alle Verkehrsstrome des (stdlichen) Anschlusses liegen in
der besten Qualitétsstufe A. Der im Norden im 2. Bauabschnitt geplante zuséatzliche Anschlussknotenpunkt
ist méglich, jedoch nicht erforderlich.

Naheres kann der Verkehrsuntersuchung enthommen werden, sie liegt der Begriindung als Anlage bei.
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6  Bericksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. 1 S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriin-
dung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entspre-
chend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht
Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die
Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die
Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlie-
Benden bauleitplanerischen Abwéagung entsprechend zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie der Arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag liegen der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird
entsprechend verwiesen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Maflinahmen, die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im Kontext der im néheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden.

Die geplante Zuordnung der Gebietstypen zueinander steht den genannten Vorgaben nicht unmittelbar
entgegen. Es muss insgesamt sichergestellt werden, dass ein vertragliches Nebeneinander der vorhande-
nen und geplanten Nutzungen hergestellt werden kann, so dass die geplante Qualitat als Allgemeines
Wohngebiet gewahrt werden kann.

Einer weiteren Betrachtung bedurften dabei die Kreisstral3e (K 753) und die Sportanlagen nérdlich und
Ostlich des Plangebiets. Eine schalltechnische Untersuchung wird als entbehrlich erachtet, da die Schal-
limmissionen des Verkehrslarms aufgrund der Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung sich in einem Rah-
men befinden, der keine erhdhten Belastungen erwarten lasst. Auch ev. Sportlarm durch den nicht mehr
genutzten Sportplatz norddstlich des Plangebietes entsteht nicht. Der Golfplatz ist nach Norden, vom Plan-
gebiet abgewandt, ausgerichtet, die Driving Range befindet sich in grolierem Abstand nordwestlich des
Plangebietes, sodass auch hier keine planungsrelevanten Immissionen zu erwarten sind.
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8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz" gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Moglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen und
energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen
die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung”
férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes er-
neuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und ergénzt. Beachtlich ist
hierbei die vorgenommene Ergdnzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs.
5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stédtebaulicher Vertrage
(8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
(8 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Moglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtlichen
Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien ver-
wiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3
Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (kurz: EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Ge-
bauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&udes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelméafig novellierten Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Ande-
rung von Gebéauden ein bestimmter Standard an MaBnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von
Gebauden einzuhalten ist.

Der Bauherr bzw. sein Architekt haben bereits gegenwartig folgende Anforderungen zu bertcksichtigen:

Bei der Planung von Neubauten ist grundsatzlich die jeweils aktuelle Energieeinsparverordnung (EnEV)
zu bertcksichtigen und einzuhalten, ein Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren der Bauaufsicht
vorzulegen. Nach Abschluss des Bauvorhabens ist durch einen Fachplaner die korrekte Ausfiihrung zu
bestatigen. Ergéanzend bzw. grundlegend dazu ist das Erneuerbare Energien Warme Gesetz (kurz EE-
warmeG), das u.a. festschreibt, in welchem Maf fur den jeweiligen Bautypus der Einsatz Erneuerbarer
Energien (wie Photovoltaik, Solarthermie, etc.) hachzuweisen ist. Diese beiden vom Gesetzgeber zur
Energieeinsparung aufgestellten Gesetze werden derzeit Uberarbeitet, geplant ist ihre Verschmelzung
in ein Regelwerk. Dabei wird abermals, nach bereits erfolgten Verscharfungen der gesetzlichen Vorga-
ben in den Jahren 2002 (Ablésung der Warmeschutzverordnung), 2004, 2007, 2009, 2014 und zuletzt
2016, eine Reduzierung des Energiebedarfs und der Warmeverluste einflieBen. Ziel der Bundesregie-
rung ist es, bis zum Jahr 2050 einen ,klimaneutralen" Gebaudebestand in Deutschland zu erreichen.
Somit sind auch fur die Zukunft immer weitere Verscharfungen in den gesetzlichen Vorgaben zur Ener-
gieeinsparung und Steigerung der Effizienz zu erwarten.

AbschlieRend lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

Insofern wird es fur zuléassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen
Fassung zu verweisen
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9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfilhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert sich
an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (Juli
2014).

9.1 Uberschwemmungsgebiet/Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch
in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.2 Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an die beste-
henden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

9.2.1 Bedarfsermittlung

Fur die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von 53 Baugrundstticken mit
max. je 2 Wohneinheiten jeweils & 3 Personen sowie drei Baugrundstiicken mit max. je 6 Wohneinheiten
jeweils & 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt rd.
16.973 cbm/a.

9.2.2 Deckungsnachweis

Der Loschwasser- und Trinkwasserbedarf fir das Baugebiet ist von der Gemeinde Weilrod zur Verfligung
zu stellen. Die Wasserversorgung ist gesichert.

9.2.3 Technische Anlagen

Die vorhandenen technischen Anlagen sind zur Trinkwasserversorgung ausreichend. Die Gemeinde
Weilrod plant derzeit, eine Verbindungsleitung von Neuweilnau nach Altweilnau zu errichten. Diese Leitung
soll die Betriebssicherheit der Wasserversorgung Weilrod weiter garantieren, aber auch die Versorgungs-
sicherheit in der gesamten Region stitzen, da durch diesen Bau eine Verbindung vom WBYV Tenne und
WBYV Wilhelmsdorf geschaffen wird. Die Wasserversorgung ist grundsatzlich als gesichert anzusehen.

9.2.4 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewdassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Malf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es keinen
Anhaltspunkt dafir, dass die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes das Grundwasser beeintrach-
tigt.
Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz des Kreisausschuss des Hochtaunuskreises weist in
seiner Stellungnahme vom 18.06.2019 darauf hin, dass bei einer Regenwasserversickerung nach dem
geltenden technischen Regelwerk (Arbeitsblatt A138, Merkblatt M153) der ,Deutsche Vereinigung fir Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V." (DWA) der Nachweis zu fiihren ist, dass die Versickerung un-
schadlich fur das Grundwasser erfolgt. Fur die Versickerung ist beim Hochtaunuskreis, Fachbereich Was-
ser- und Bodenschutz, eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beantra-
gen.
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9.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwas-
serschutzgebietes.

9.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inanspruch-
nahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen Bodenfunk-
tionen, da insbesondere die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintréchtigt werden kdn-
nen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
(privaten) Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den im
Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrunen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

9.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Ein Bodengutachten liegt
vor (bwu Heinz & Partner, Wiesbaden, Projektnr. 18384 vom 17. Dezember 2018). Im geplanten Baugebiet
lagern bis zu den erreichten Aufschlussendtiefen drei unterschiedliche Boden- oder Baugrundschichten: a)
Humoser Oberboden (Mutterboden) Lockergesteinsboden, b) Hangschutt, Hanglehm, Lockergesteinsbo-
den und c) angewitterter Fels (Felszersatz).

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen werden fur die Hanglehm- und die Felszersatzschicht
mafig hohe bis geringe Durchlassigkeiten erwartet, bei denen von einer dezentralen Versickerung von
Niederschlagswasser im Baugebiet abzuraten ware, wenn nicht durch Versickerungstests nachgewiesen
wird, dass diese doch durchfuhrbar ist. (Kurzzusammenfassung).

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Niederschlagswasser von den Dachflachen in einer Zisterne zu
sammeln und auf dem jeweiligen Grundstiick zu verwerten ist (vgl. Wasserrechtliche Festsetzung unter C).
Der Uberlauf der Zisternen ist an den Regenwasserkanal anzuschlieRen.

9.2.8 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschéaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernadssungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstéande zu beriicksichtigen. Von keiner der
18 im Rahmen des Baugrundgutachtens durchgefuhrten zwischen 1,10 m und 4,00 m tiefen Bohrungen
wurde Grundwasser angetroffen. Nach Abschnitt 5.3 (des Gutachtens) kann mit weitgehender Sicherheit
davon ausgegangen werden, dass der Grundwasserflurabstand im geplanten Baugebiet fast Uberall mehr
als 4 m betragt.
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9.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

9.2.10 Bemessungsgrundwasserstéande

Der Gemeinde Weilrod sind keine Bemessungsgrundwasserstande fur den rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bekannt.

In Ermangelung eines Brunnens oder einer anderen Grundwassermessstelle am Standort oder in dessen
Nahe sind die Grundwasserstande und Flurabstande des Grundwassers im Baugebiet nicht bekannt. Dem-
entsprechend kdnnen auch keine eindeutigen Angaben zur Schwankungsbreite der Grundwasserstande
gemacht werden. (Auszug aus Kapitel 5 des Baugrundgutachtens: Oberflachennaher Baugrund, Grund-
wasser).

9.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumalRnahmen (hier: KanalbaumafRnahmen so-
wie Unterkellerung der Einzel- und Doppelh&duser) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von
Grundwasser bewirkt werden. Grundsétzlich negative Auswirkungen werden an dieser Stelle keine erwar-
tet.

9.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MaRnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern beschranken, wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen Ver-
schmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vorhaben
zu erwarten.

9.3 Oberflachengewasser/Gewasserrandstreifen
9.3.1 Oberflachengewasser/Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen.

9.3.2 Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwésserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen Ge-
wasser oder Entwésserungsgraben.

9.3.3 Sicherung der Gewdasser und der Gewasserrandstreifen

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt weder Gewasser noch Gewasserrandstrei-
fen. Das gilt auch fiir die geplanten Kompensationsmafinahmen.

9.34 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewdasser

Der hiermit vorliegende Bebauungsplan steht einer Einhaltung der Bewirtschaftungsziele nicht entgegen.
(s.0.)
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9.4 Abwasserbeseitigung
9.4.1 Gesicherte Erschlieung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (8 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
dieser Begriindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen.

Das Baugebiet ,Neuerborn® 1. und 2. Bauabschnitt wird im Trennsystem entwassert. Der Anschluss erfolgt
hierbei an die vorhandene Kanalisation in der Merzhduser StralRe. Die Errichtung von Regenrickhaltean-
lagen wurde bei der Vorkonzeptionierung der Entwéasserungsplanung beriicksichtigt, um das anfallende
Regenwasser aus dem Neubaugebiet gedrosselt in das bestehende Kanalnetz einzuleiten.

Dariiber hinaus wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung erstellt und mit
den zustandigen Behdrden abgestimmt, sodass davon ausgegangen werden muss, dass die hier ange-
sprochenen Belange in ausreichendem MaRe Berucksichtigung finden.

Somit ist im Hinblick auf die Abwasserbeseitigung eine gesicherte ErschlieBung gewahrleistet.

9.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz moglich ist und das anfallende Abwasser in einer
offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils maRgeblichen Regeln der Technik entsprechen,

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so gering
gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik méglich ist und

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet wird.

Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt die vorgenannten Kriterien, allerdings ist aufgrund der ort-
lichen Verhaltnisse eine ortsnahe Versickerung voraussichtlich nicht oder nur eingeschrankt méglich. Eine
Prufung erfolgt im weiteren Planverfahren.

9.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Es wird fUr das hier vorliegende Bauleitplanverfahren davon ausgegangen, dass diese an den vorhandenen
Kanal angeschlossen werden kénnen. Die vorhandene Mischwasserkanalisation ist ausreichend dimensi-
oniert, um den Schmutzwasseranfall des geplanten Baugebietes abzuleiten.

9.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von (pri-
vaten) Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen und Pkw-Stellplatzen sowie extensive Dachbegriinungen
bei Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern.

9.4.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers
Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, 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.

Eine Umsetzung der Vorgaben gemaf § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs, 4 Satz 1 HWG mit Versickerung
des anfallenden Regenwassers erscheint vor dem Hintergrund der bestehenden Hanglage sowie den be-
stehenden Bodenverhaltnissen (s.a. Bodengutachten) nicht zielfihrend. Aufgrund fehlender Vorflutmég-
lichkeit scheidet auch die Mdglichkeit einer direkten Niederschlagswasserableitung oder Ableitung Uber
eine Regenwasserkanalisation in ein Gewasser ohne Vermischung mit Schmutzwasser aus.

9.4.2.4 Entwasserung im Trennsystem

Eine Entwasserung im Trennsystem ist geplant. Hierbei wird das Niederschlagswasser der Dach- und Stra-
RBenflachen Uber ein Regenwasserkanalnetz abgeleitet und Gber eine Regenriickhalteanlage gesammelt,
um gedrosselt in den vorhandenen Regenwasserkanal in der Merzhduser Stral3e abgeleitet zu werden.
Das Schmutzwasser wird Uber ein separates Kanalnetz dem vorhandenen Mischwasserkanal mit An-
schluss in der Merzhauser Straf3e zugefuhrt.

Im Bebauungsplan wird unter C) Wasserrechtliche Festsetzung festgesetzt, dass das Niederschlagswas-
ser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in Zisternen mit einer Gréf3e von 30 I/m2 angeschlossener
Auffangflache, jedoch mindestens von 3 m3 zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewasserung
zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das
Uberschiissige Niederschlagswasser darf nur dem Regenwasserkanal zugefiihrt werden, wenn die Unter-
grundbeschaffenheit eine Versickerung nachweislich nicht zulasst. Dies ist im Bauantragsverfahren nach-
zuweisen.

9.4.2.5 Kosten und Zeitplan
Ziel der Gemeinde Weilrod ist ein Beginn der ErschlieBungsmafnahmen im ersten Halbjahr 2020. Kosten
kénnen zum gegenwartigen Planungszeitpunkt noch keine benannt werden.

9.5 Abflussregelung
9.5.1 Abflussregelung

Es ist geplant, das Baugebiet im Trennsystem zu entwassern. Die Drosselung des Regenwasserabflusses
wird durch den Einsatz einer mechanischen Drossel mit konstanter Abflusskennlinie sichergestellt.

9.5.2 Vorflutverhéltnisse

Im Zuge des Verfahrens ist ein hydraulischer Nachweis tber die Leistungsfahigkeit der betroffenen Vorflu-
ter zu fihren und die Auswirkungen erhéhter Abfliisse darzustellen. Dieser entféllt, da aufgrund der ortli-
chen Lage ohne Relevanz.
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9.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Entfallt, da aufgrund der 6rtlichen Lage ohne Relevanz.

954 Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Weitergehende MalRnhahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleitpla-
nung nicht erforderlich.

9.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bbdden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige Mafl3
zu begrenzen (8 1la Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen
bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Zufahrten, Hofflachen, Ful3- und Radwege) sowie ex-
tensive Dachbegriinungen bei Flachdéachern bzw. flach geneigten Déachern. Dariiber hinaus gibt es in der
Gemeinde Weilrod eine gesplittete Abwassergebuhr, die den zukiinftigen Bauherren ebenfalls eine Moti-
vation zur Reduktion der Flachenversiegelung bietet.

10 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Weilrod nicht bekannt. Bei
den Baugrunduntersuchungen ergaben sich nach organoleptischen Prifbefunden (Materialbestand, Ge-
ruch, Farbung) keine Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) 2. Gegen das Vorhandensein schadlicher Bodenverunreinigungen
spricht auch die bisherige, jahrzehntelang betriebene landwirtschaftliche Nutzung im Baugebiet. Zur Zeit
der Baugrunduntersuchungen waren dies ackerbauliche Nutzungen im hoher gelegenen nérdlichen und
norddstlichen Bereich und Giberwiegend Grunlandnutzungen im westlichen bis siidwestlichen Bereich.

Sollten dennoch Erkenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt werden, die
eine Beeintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kdnnten, so hat der Trager der Bauleitplanung die
Art, das Ausmal3 sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs- und Sicherungs-
malinahmen festzulegen. Dabei ist der ,Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Boden-belas-
tungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren* (Staatsanzei-
ger 19/2002, S. 1753) zu beachten. Alle Erkenntnisse, die gemafR § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) einen Altlastenverdacht oder den Verdacht des Vorliegens einer schadlichen Bodenverande-
rung begriinden kénnen, sind dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Um-
welt Wiesbaden, Dezernat IV/WI 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstralle 16-18, 65189 Wiesba-
den, geman § 4 Abs. 1 Hess. Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlasten-
sanierung (HAItBodSchG) umgehend mitzuteilen.

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchaologie am Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen, Aul3enstelle Darmstadt oder der Unteren Denkmalschutzbehérde un-
verzuglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes
zu schiitzen (8 21 HDSchG).
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12 Bodenordnung

Die Flachen befinden sich tiberwiegend in privater Hand und werden privatrechtlich oder tber ein hoheitli-
ches Umlegungsverfahren neu geordnet.

13 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Die Abteilung Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt teilt in ihrer Stellungnahme vom
01.07.2019 mit:

Als Datengrundlage fir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen: Hinsichtlich der Roh-
stoffsicherung: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Rohstoffsicherungskarte
(KRS 25) des HLNUG; hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und ge-
nehmigte Betriebsplane; hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende
Risse, in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg
Uber friheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventari-
sierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Karten-
schréanken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf
einer unvollstandigen Datenbasis. Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung
genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich
und dessen naherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen zufolge
bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte
entgegen.

Der KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt teilt in seiner
Stellungnahme vom 10.07.2019 mit, dass eine Auswertung der vorliegenden aussagefahigen Luftbilder
keinen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblindgan-
gern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mdgliche Munitionsbelastung der Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéch-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu ver-
sténdigen.

Syna GmbH teilt in ihrer Stellungnahme vom 27.05.2019 folgendes mit:

Fur die Stromversorgung des Plangebietes ist die Errichtung einer neuen Transformatorenstation zwingend
erforderlich. Der flachenmafige Bedarf betragt ca. 5 m x 8 m. Wir mdchten Sie bitten, mdgliche Standorte
mit uns abzustimmen und diese Flache im Bebauungsplan auszuweisen.

Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgungsanlagen auszuschlieen, ist allen mit Erd- und
Stral3enbauarbeiten in der N&he unserer Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu
machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten Stand fortgefiihrten Bestandsplane bei uns ein-
zusehen und Ricksprache mit unserer Betriebsstelle zu halten.

Einer Uberbauung unserer Versorgungskabel kann nicht zugestimmt werden.
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Sofern o6ffentliche Stral3enbeleuchtungsanlagen im Plangebiet errichtet oder verédndert werden sollen, bit-
ten wir Sie, sich mit unserem Fachplaner in Verbindung zu setzen, so dass wir lhnen hierzu rechtzeitig ein
Angebot vorlegen kénnen.

Planungen fur Baumstandorte beziiglich Anordnung und Baumarten sind mit den Erfordernissen
fur die Planung und Errichtung der 6ffentlichen StralRenbeleuchtungsanlagen abzustimmen.

Bei Baumbepflanzungen im Bereich unserer vorhandenen beziehungsweise geplanten Versorgungsanla-
gen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstéanden sind die
Baume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante
der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmaf3-
nahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Falle sind PflanzungsmafRnahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit uns
abzustimmen.

Ramm- und Bohrarbeiten

Vor Beginn von Ramm- und Bohrarbeiten sind Leitungen durch Handschachtung freizulegen, zu schiitzen
und zu sichern (auch gegen Schwingungen bei Vortrieb- und Ziehvorgéngen). Mit der Rammung darf erst
unterhalb der Kabelsohle begonnen werden. Im Bereich von Guss-, PVC- und Stahimuffenleitungen sind
Rammungen unzulassig.

Freigelegte Versorgungsleitungen

Freigelegte Versorgungsleitungen und ihre Einbauten sind fachgerecht gegen Beschadigung sowie Lage-
veranderung in Abstimmung mit der Syna GmbH zu sichern. Freigelegte Leitungen dirfen nicht betreten
oder anderweitig belastet werden. Durch Baugrubenverbau durfen keine Kréafte auf die Leitungen Ubertra-
gen werden.

Arbeiten im Leitungsbereich

Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgungsanlagen auszuschlieBen, ist allen mit Erd- und
Stral3enbauarbeiten in der N&he unserer Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu
machen, vor Beginn der Arbeiten die hach dem neuesten Stand fortgefihrten Bestandsplane bei uns ein-
zusehen.

Fur Ausklinfte Uber die Lage unserer Bestandsleitungen wenden Sie sich bitte an unsere Planauskunft per
E-Mail an geo.service@syna.de oder online unter planauskunft.syna.de.

14 Kosten

Die Gesamtkosten der MaBnahme werden durch die Baugebietsentwicklung finanziert.

15 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:
e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils maf3geblichen Fassung

e die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG)

o die Baufreihaltezone gem. § 23 Abs. 1 HStrG

e die Grundsétze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie auf die Vorgaben des 8 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)

e die Belange des Artenschutzes
e MalRnahmen zur Reduzierung von Lichtemissionen
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16 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

e  Umweltbericht, Ingenieurbiro fir Umweltplanung, Staufenberg, Marz 2019, akt. November 2019
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Diplom-Biologen Erdelen + Fehlow, Kelkheim, Januar 2019
e  Boden- und Baugrundgutachten, bwu Heinz & Partner, Wiesbaden, Dezember 2018

e  Verkehrsuntersuchung, Prof. Fischer-Schlemm, GieRen-Allendorf, November 2019

17 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméaR 8 2 Abs. 1 BauGB: 26.04.2018, Bekanntmachung: 11.05.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB BauGB: 20.05.2019 — 21.06.2019, Bekanntma-
chung: 11.05.2019

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemafi § 4 Abs. 1 BauGB: Anschrei-
ben: 15.05.2019, Frist: 21.06.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB BauGB: .... —..... , Bekanntmachung: ......

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemafi § 4 Abs. 2 BauGB: Anschrei-
ben: ....... yFrist: o

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: ...........

aufgestellt: aufgestellt:
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