GEMEINDE GORXHEIMERTAL
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Signaturen geman der Verordnung uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der

Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Allgemeine Wohngebiete
WA (§ 4 BauNVvO)

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,3 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaf}

85m Wandhéhe, als Hochstmal}

GH

12,5m Gebaudehohe, als Hochstmall

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

offene Bauweise

A nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze

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

Offentliche StraRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Flachen flr Versorgungsanlagen, flr die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem

Klimawandel entgegenwirken
(§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)

Flachen flr Versorgungsanlagen, fur die
Abfallentsorgung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Q

Zweckbestimmung:
Abfall

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fiir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz zur Pflege

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

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fiir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

(§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs.1 Nr.25 Buchstabe a) BauGB)

B. Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

C. Hinweise und Kennzeichnungen

20

11/23

_/

180,96m €. NN.

KD

Gebaude Bestand

Gebaude abzureil’en

Bemassung

Flurstiicksnummer

Flurstiicksgrenze

Hoéhenbezugspunkt flr Festsetzungen
(§ 9 Abs.3 BauGB)

Kanaldeckel

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)
1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zulassig:
* Wohngebaude,
» der Versorgung des Gebiets dienende nicht stérende Handwerksbetrie-be.
1.2 Im allgemeinen Wohngebiet kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden:
* Ferienwohnungen,
» sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
* Anlagen fur Verwaltungen.
1.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind unzulassig:
+ Laden,
» Schank- und Speisewirtschaften,
* Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
« sonstige Beherbergungsbetriebe,
* Gartenbaubetriebe,
* Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

2.1 Bezugspunkt der Hohenfestsetzung ist der Schnittpunkt einer Linie von der Mitte der stralenseitigen
Gebaudefassade lotrecht auf die Linie zwischen den beiden in der Planzeichnung festgesetzten
Hoéhenbezugspunkten. Die H6he des Bezugspunkts ist durch lineare Interpolation der Hohen der in der
Planzeichnung festgesetzten H6henbezugspunkte zu ermitteln.

2.2 Die Wandhohe ermittelt sich aus dem vertikalen Abstand zwischen der Héhe des Bezugspunkts und -
gemal § 6 Abs. 4 Hessische Bauordnung - der Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand
Sie darf bei Gebauden mit geneigten Dachern auf einem Drittel der Ladnge der zugehdrigen Auf3enwand
um maximal 3 m Uberschritten werden.

2.3 Die Gebaudehohe ermittelt sich aus dem vertikalen Abstand zwischen der Héhe des Bezugspunkts und
dem obersten Punkt der Dachhaut bzw. — bei Gebaude mit Flachdach — an der Oberkante Attika. Bei
Gebauden mit Flachdach entspricht die Gebaudehbhe somit der Wandhéhe.

2.4 Die festgesetzte Grundflachenzahl darf ausnahmsweise gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO im Rahmen der
zulassigen Uberschreitung gemaRl § 19 Abs. 4 BauNVO ausnahmsweise durch Balkone, Loggien,
Terrassen und Uberdachte Terrassen, Lichthéfe und Kellerabgange, auch wenn sie Teil der baulichen
Hauptanlage sind, Uberschritten werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Fur Balkone, Terrassen und Uberdachte Terrassen ohne Seitenwande, fur Lichthéfe und Kellerabgénge
sowie fiir sonstige untergeordnete Geb&udeteile kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen um bis zu 3 m in einer Breite von bis zu 5 m zugelassen
werden.

4. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen zulassig.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Flachen fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten (§ 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind nach der HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen sowie Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache, innerhalb der
zulassigen Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR Festsetzung 3, innerhalb der
seitlichen Abstandsflachen sowie innerhalb der Flachen zwischen der Stralle ,Am Hofacker und der
strallenseitigen Baugrenze zulassig.

6. Flachen fiir die Abfallentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Die in der Planzeichnung festgesetzte Flachen fir die Abfallentsorgung dient ausschlieRlich der
Bereitstellung von Abfallbehédltern am Entsorgungstag. Bauliche Anlagen, die Uber eine Befestigung der
Flachen und gegebenenfalls notwendige Stitzmauern hinausgehen, sind unzulassig.

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

7.1 Die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft als ein- bis zweischiriges Grinland zu bewirtschaften und zu einer mageren Mahwiese zu
entwickeln.  Innerhalb  der  Flache sind  erganzend insgesamt  mindestens 4
Sand-Stein-Reisig-Schittungen im Umfang von je mindestens 2 m? (2m x 1m x 0,5m / Lange x Breite x
Hohe) als Ersatzhabitat fir die Zauneidechse anzulegen. Pro Schittungen sind mindestens 0,5 m?
Bruchsteine (Granit / Kantenldnge 5-20 cm) sowie 0,5 m® Sand zu verwenden. Der Abstand der
Sand-Steinschuttungen zueinander muss 5-10 m betragen. Alternativ zu Reisig kann auch sonstiges
Totholz verwendet werden.

7.2 Dachflachen, Rinnen und Fallrohre aus unbehandelten Metallen (insbesondere Blei, Zink und Kupfer)
sind unzulassig.

7.3  Auf den privaten Baugrundstiicken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen
Belagen zu versehen.

7.4 Im Bereich der privaten Baugrundstlicke ist — auf3er in einem Bereich bis maximal 0,8 m Abstand zur
Fassade - die Verwendung von Stein-, Kiesel- und sonstigen Materialschiittungen mit mehr als 1 m?
Flache zur Gestaltung von Vegetationsflachen unzulassig.

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

7.6  Rodungsarbeiten sowie der Abbruch von Gebauden sind ausschliellich nach einer Vergramung der
vorhandenen Eidechsen und ausschlieBlich im Zeitraum vom ersten Oktober bis zum letzten Tag im
Februar zulassig.

7.7  Fur die AufRenbeleuchtung dirfen ausschliellich Lampen mit geschlossenen Gehausen, warmweilem
oder gelborangenem Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal 3000 Kelvin zum Einsatz kommen. Beim Anbringen der AuRenbeleuchtung ist darauf zu
achten, dass die Leuchtkdrper nur nach unten abstrahlen und dass ein An- oder Ausleuchten der
angrenzenden Wiesenflachen vermieden wird.

7.8 Glasflachen mit mehr als 2 m? Flache sind durch Aufkleben von vertikalen Klebestreifen und/oder
entspiegelten Scheiben gegen Vogelanflug kenntlich zu machen.

7.9 An den Giebelseiten von Gebauden sind Nut-Feder-Verschalung entsprechend den Vorgaben in Kapitel
6.2 des Gutachtens ,Artschutzrechtliche Prifung im Rahmen des B-Plans ,Am Hofacker® im
Gorxheimer Tal* (Buro fur Faunistik und Landschaftsdkologie, Lindenfels, 05.04.2022) anzubringen.
Das Gutachten ist der Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt.

7.10 Je 75 m? der von Dachflachen tberspannten Grundflachen ist ein Rickhaltevolumen von 1 m? in einer
Zisterne vorzuhalten. Der Drosselabfluss ist — bezogen auf die Baugrundstiicksflache - auf maximal
0,0015 l/(s*m?) zu begrenzen.

Ein  geringeres  Zisternenvolumen kann zugelassen werden, wenn durch sonstige
Ruckhaltemallinahmen gewahrleistet ist, dass die Einleitemenge in die 6ffentliche Kanalisation bzw. in
den Kunzenbach (in Liter/Sekunde) nicht den urspriinglichen natirlichen Gelandeabfluss Uberschreitet.

8. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Die Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind mit einem
standortgerechten und heimischen Laubbaum (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 12-14 cm
Stammumfang oder Stammbusch, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 1,25 — 1,50 m Stammhdhe) je 50 m? zu
Uberstellen. Zudem sind 30 % der Flache mit je einem heimischen Strauch je 1,5 m? (2x verpflanzt, 0,8
- 1,2 m Hohe) zu bepflanzen.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 91 HBO)

9. Dachform und Dachneigung

9.1  Zulassig sind Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 40°.

9.2 Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zuldssig, wenn ihre Breite in ihrer Summe
die Halfte der zugehdrigen Gebaudelange nicht Uberschreiten. Die Breite der einzelnen Dachaufbauten,
Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf 1/3 der zugehdérigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

10. Einfriedungen

10.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen in einem Abstand von bis zu 1 m zu den im Plan
festgesetzten Strallenbegrenzungslinien unzulassig.

10.2 In mehr als 1 m Abstand zu den im Plan festgesetzten StralRenbegrenzungslinien sind Einfriedungen
zulassig, jedoch nur bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m Gber natirlichem Gelande und nur in Form
offener Holz- oder Metallzdune mit einem Offnungsanteil von mindestens 50 %.

C. HINWEISE

Stellplatzsatzung

Die Zahl notwendiger Stellplatze ergibt sich aus der ,Stellplatzsatzung der Gemeinde Gorxheimertal® in der
jeweils gultigen Fassung

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des
Bundesnaturschutzgesetzes (z. Zt. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhangig
davon, ob die Malinahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Werden geschiitzte Arten (z. B.
europaische Vogelarten, Zauneidechse) getotet bzw. erheblich gestért oder deren Lebensstatten beschadigt
bzw. zerstdrt, kann es sich um einen Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details
sind den gesetzlichen Regelungen zu entnehmen. Verstdlie gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen
unter die BuRgeld- bzw. Strafvorschriften (§§ 69 und 71 a BNatSchG).

Um einen solchen Versto zu vermeiden, muss im Vorfeld baulicher Veranderungen der Bestand durch eine
fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen relevanter geschitzter Tierarten kontrolliert werden.
Konfliktfreie Ausfihrungszeiten sollten festgelegt werden. Auch die Durchfiihrung der baulichen MaRnahmen
sollte von einer ,,6kologischen Baubegleitung" betreut werden. Ein Bericht liber das Ergebnis der 6kologischen
Baubegleitung (unter Benennung vorgefundener Arten sowie der Vermeidungsmafnahmen) sollte der
Unteren Naturschutzbehdrde vorgelegt werden. Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfiihrung der baulichen
MaRnahmen sollten einkalkuliert werden (z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvdgeln). Gegebenenfalls bedarf
es als Voraussetzung flr die Realisierung der Bauvorhaben einer artenschutzrechtlichen Genehmigung, die
bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstrafe zu beantragen ist.

Niederschlagswasser

Da eine vollstdndige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers angesichts der natirlichen
Bodenverhaltnisse nicht mdéglich ist, ist eine gedrosselte Ableitung in den Kunzenbach vorgesehen. Die
Drosselwassermenge ist auf den bisherigen natiirlichen Gebietsabfluss zu begrenzen. Fir die Einleitung ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Erlaubnis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehoérde
beim Kreis Bergstralle zu beantragen.

Es wird die Vorhaltung ausreichend dimensionierter Zisternen erforderlich.

Grundwasserhaltungen
In der Bauphase ggfs. notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises
Bergstral’e vorab zu beantragen.

Bodenschutz

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

Schadliche 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 herbeizuflhren.

Schutz des Mutterbodens

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

Erdwarme

Der beplante Bereich befindet sich in einem hydrogeologisch gunstigen Gebiet fir die Erlangung einer
Erlaubnis fir die Nutzung oberflachennaher Geothermie. Mit einer Bohrtiefenbeschrankung ist daher nicht zu
rechnen. Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmesonden" sind im Erlass des
Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 19.12.2021 (StAnz.
1/2022, S. 16) festgelegt. Diese sind vollstandig zu beachten. Ebenso sind alle im Leitfaden
~Erdwarmenutzung in Hessen" (6. Auflage) aufgefiihrten technischen Anforderungen an Bauausfiihrung und
Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefiihrten Auflagen und Hinweise zu beachten. Der Leitfaden steht
auf der Internetseite des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zum
Download zur Verfigung.

Bodenauffiillungen und Bodenaustausch

Soweit im Rahmen der Ausfilhrung von Baumalnahmen das Gelande aufgefiillt oder Boden ausgetauscht
wird, gilt hierfir:

Die Regelungen der BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli
1999) sowie der Mantelverordnung (Verordnung zur Einflhrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur
Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung
und der Gewerbeabfallverordnung vom 09. Juli 2021) sind einzuhalten.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstidnde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden
kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen,
Archéologische Denkmalpflege (hessenARCHAOLOGIE) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu
schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Kampfmittel

Im Planungsgebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Den Bauherren
wird empfohlen, Untersuchungen zu Kampfmitteln in eigener Verantwortung zu veranlassen und diese vorab
mit dem Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen abzustimmen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB

2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gemall § 2 (1) BauGB

3. Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfes gemaR § 3 (2) BauGB

4. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung geman
§ 3 (2) BauGB

5. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begriindung gemaR § 3 (2) BauGB von:
bis:

6. Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB von:
bis:

7. Uber die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und
Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen
wurde in der Sitzung am
Beschluss gefasst.

8. Beschluss Uber den Bebauungsplan als Satzung
gemal § 10 BauGB

9. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur
Veroéffentlichung im Amtsblatt freigegeben.

Gorxheimertal, den

Spitzer
Birgermeister

10. Mit der ortsliblichen Bekanntmachung geman
§ 10 BauGB am tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Gorxheimertal, den

Spitzer
Blrgermeister
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5. Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07. Marz 2005 (GVBI. | 2005 S. 142), zuletzt
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