GEMEINDE GORXHEIMERTAL
VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN

“"IM GORXENBUCKEL 15"

Hohen-
bezugspunkt I

LEGENDE |

B. Sonstige Festsetzungen
Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GRz Grundflachenzahl

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

J° ™ ™ ™ Grenze des raumlichen

L oo el Celtungsbereiches des
Bebauungsplans

Il Zahl der Vollgeschosse, maximal

GFz Geschossflachenzahl

A nur Einzelhauser zulassig C. Hinweise
DN Dachneigung |:I:|

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen [
(§9 (1) 2 BauGB) Do

Eree—— Baugrenze

Gebaude vorhanden

1| Gebaude, Abbruch vorgesehen

o offene Bauweise N Flurstlicksgrenze vorhanden
40 .
Flache fir fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Einfahrten, 3 Flurstlcksnummer vorhanden
Flachen fir Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB) 20

—— ==+ MalRangabe in Meter
I : Flachen fiir Garagen und Stellplatze mit ihren
| | Einfahrten, Flachen fiir Nebenanlagen $

Hoéhenbezugspunkt,
vgl. textliche Festsetzungen

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Stradauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

Fuunans’

Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

TEXTLICHE FESTETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 12 BauGB)
1.1 Im Plangebiet sind allgemein zul&ssig:
e Wohnungen sowie die zugehoérigen Nebenanlagen

e Garagen und Stellplatze, sowie Ausstellungs- und Lagerflachen oder -raume fiir
Fahrzeuge, jeweils mit den zugehdrigen Zufahrten, soweit sie den Bewohnern
des Gebiets dienen.

1.2 Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

2.1 Garagengeschosse sind auf die Zahl der =zulassigen Vollgeschosse nicht
anzurechnen.

2.2 Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fur Stellplatze und Garagen mit ihren
Zufahrten, fir Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie fiir bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden.

2.3 Die zulassige Gebaudehdhe, gemessen als vertikaler Abstand zwischen der Héhe des
Hohenbezugspunkts, gemessen an der Hinterkante Gehweg, und dem héchsten
Punkt der Dachhaut, betragt maximal 6,50 m.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Flachen fiir Nebenanlagen, Fliachen fiir
Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB)

3.1 Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten, nach der HBO genehmigungspflichtige
Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache bzw. innerhalb der fur Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten
sowie fur Nebenanlagen ausgewiesenen Flachen zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind zudem
Ausstellungs- und Lagerflaichen oder -rdume fir Fahrzeuge innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache bzw. innerhalb der fir Stellplatze und Garagen mit
ihren Zufahrten sowie fir Nebenanlagen ausgewiesenen Flachen zulassig.

3.2 Terrassen sind - auch wenn sie Teil des Gebaudes sind - bis zu einer Flache von 20
m? auch aulerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

4. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.1 Flachige Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kupfer und Blei
sind unzuldssig.

4.2 Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Neigung sind als mindestens extensiv
begriinte Grindacher mit einer Mindestsubstratstarke von 10 cm herzustellen, soweit
die betreffenden Dachflachen nicht als Terrassen, Oberlicht oder zur Aufstellung von
Solaranlagen dienen.

4.3 Rodungsarbeiten sind ausschlieRlich im Zeitraum vom ersten Oktober bis zum letzten
Tag im Februar zulassig.

5. Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Innerhalb der Flache zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume und Straucher zu erhalten. Bei Abgang
einzelner Baume und Straucher darf der natirliche Neuaufwuchs von Baumen und
Strauchern nicht behindert oder unterbunden werden.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen zulassig.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 91 HBO)

7. Dacher
Zulassig sind Dacher mit einer Dachneigung von 0° - 35°.

8. Gestaltung der Stellpldtze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

8.1 PKW-Stellplatze, Zufahrten, Wege und Terrassen sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig
auf dem Baugrundstlick versickert wird.

8.2 Die Verwendung von Stein-, Kiesel- und sonstigen
Materialschuttungen (sogenannte ,Schottergarten®) zur Gestaltung der Gartenflachen
ist unzuldssig.

8.3 Bei Einzaunungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 10 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu verzichten.

C. HINWEISE

Stellplatzsatzung
Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Gorxheimertal ist zu berticksichtigen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und
Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z. Zt. § 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhangig davon, ob die MalRnahmen
baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Werden geschiitzte Arten (z. B. europaische
Vogelarten, Zauneidechse) getotet bzw. erheblich gestért oder deren Lebensstatten
beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um einen Verstol gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote handeln. Die Details sind den gesetzlichen Regelungen zu entnehmen. VerstdRe
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die BuRgeld- bzw. Strafvorschriften
(§§ 69 und 71 a BNatSchG).

Um einen solchen Versto zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Veranderungen der
Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen relevanter
geschutzter Tierarten kontrolliert werden. Konfliktfreie Ausfihrungszeiten sollten festgelegt
werden. Auch die Durchfiihrung der baulichen MaRnahmen sollte von einer ,6kologischen
Baubegleitung" betreut werden. Ein Bericht Uber das Ergebnis der 0Okologischen
Baubegleitung (unter Benennung vorgefundener Arten sowie der
Vermeidungsmaflinahmen) sollte der Unteren Naturschutzbehdrde vorgelegt werden.
Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfihrung der baulichen Malnahmen sollten
einkalkuliert werden (z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvigeln). Gegebenenfalls bedarf es
als Voraussetzung fiir die Realisierung der Bauvorhaben einer artenschutzrechtlichen
Genehmigung, die bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstral’e zu
beantragen ist.

Umgang mit Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) sind alle
nichtschadlich verunreinigten Niederschlagswasser auf dem Grundstick zu versickern
oder als Brauchwasser wiederzuverwenden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Verwertung des Niederschlagswassers kann durch geeignete Anlagen erfolgen, sofern
die Versickerung des Niederschlagswassers schadlos erfolgt. Schadlos bedeutet, dass die
Versickerung hydraulisch maoglich ist und dass keine Schadstoffe in das Grundwasser
eingetragen werden. Zuldssig ist nur die schadlose Versickerung des
Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone (Muldenversickerung bzw.
Mulden-Rigolenversickerung). Eine reine Schachtversickerung ist nicht zulassig.

Fur die Versickerungsanlagen sind der qualitative und quantitative Nachweis der
Bemessung nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem Merkblatt
DWA-M 153 zu erbringen (insbesondere der Mindestabstand von einem Meter zwischen
dem tiefsten Punkt der Versickerungsanlage und dem hdéchsten Grundwasserstand ist
einzuhalten).

Fir die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Erlaubnis ist
rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehorde beim Kreis Bergstralle zu beantragen. Die
Antragsunterlagen sind 3-fach bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Bergstralle
einzureichen.

Schichtenwasser

Der Gemeinde liegen keine qualifizierten Informationen zur Grundwassersituation im
Plangebiet vor. Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden ist bei
der Planung und Ausfihrung von Baumalnahmen das mdgliche Auftreten von
Schichtenwasser zu bericksichtigen.

Grundwasserhaltung wahrend der Bauzeit

In der Bauphase mdglicherweise notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Bergstrale vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren, wohin
das abgepumpte Wasser abgeleitet werden kann. Gegebenenfalls ist die Erlaubnis des
betreffenden Gewassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Bodenschutz

Bei allen Baumallnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufihren.

Umgang mit Oberboden

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflaiche ausgehoben
wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Geothermie / Erdwarmesonden

Die Nutzung von Geothermie ist nur zulassig mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis; die
Erlaubnis ist bei der Unteren Wasserbehérde beim Kreis Bergstralle zu beantragen.

Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmesonden” sind im Erlass
des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014, S. 383) festgelegt. Diese sind vollstdndig zu
beachten. Ebenso sind alle im Leitfaden ~-Erdwarmenutzung in
Hessen® (6. Auflage) aufgefiihrten technischen Anforderungen, Auflagen und Hinweise zu
beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessischen Landesamtes fur
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zum Download zur Verfugung.

Bei Bohrungen Uber 100 Metern Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums
Darmstadt zu beteiligen, zusatzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine
hydrogeologische Stellungnahme des Hessischen Landesamtes flir Naturschutz, Umwelt
und Geologie einzuholen und es ist das Einvernehmen mit dem Bundesamt fir
kerntechnische Entsorgungssicherheit herzustellen.

Kampfmittel

Uber das Plangebiet liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussagefahige Luftbilder vor. Eine
Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber
eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist gemal der

Einschatzung des Kampfmittelrdumdienstes eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Brandschutz

Gemal § 36 Abs. 3 Satz 1 Hessische Bauordnung (HBO) dirfen Gebaude, deren zweiter
Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der
Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Uber der
Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Gber die erforderlichen
Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfugt. Da dies in Gorxheimertal aktuell nicht
der Fall ist, ist bei entsprechender Gebaudehdher ein zweiter Rettungsweg baulich sicher
zu stellen.

Daruber hinaus ist im Rahmen des abwehrenden Brandschutzes die geman
DVGW-Arbeitsblatt W 405 erforderliche Léschwassermenge vorzuhalten (bei GFZ > 0,7
mindestens 96m?*® (iber einen Zeitraum von 2 Stunden). Soweit das bestehende
Trinkwassernetz hierzu nicht ausreicht, ist ein entsprechender L&schwasserteich oder
-tank vorzuhalten.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 11.08.2020
2.  Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfes 11.08.2020
3.  Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
und der o6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB 29.08.2020
4.  Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begrindung von: 07.09.2020
bis: 09.10.2020
5.  Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange gem. § 4 BauGB
mit Schreiben vom: 27.08.2020
bis: 09.10.2020
6. Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen wurde in der in der Sitzung am 15.12.2020
Beschluss gefasst.
7.  Beschluss Uber den Bebauungsplan als Satzung
gem. § 10 BauGB 15.12.2020
8. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und
zur Veroffentlichung im Amtsblatt freigegeben.
Gorxheimertal, den 17.12.2020
Spitzer
Blrgermeister
9. Mit der ortsublichen Bekanntmachung am 19.12.2020

tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Gorxheimertal, den 21.12.2020

Spitzer
Burgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

1.

UBERSICHTSLAGEPLAN O.M.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes 04.Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
03.Juni 2020 (GVBI. S. 378)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07. Marz 2005 (GVBI. 1 2005 S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 07. Mai 2020 (GVBI. S. 318)
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