Gemeinde GroB-Zimmern

Bekanntmachung

Teilbereichsbezogene énderung des Bebauungsplans
»EntlastungsstraBe, 2. Anderung“
»Pappelweg*

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und
Inkrafttreten des Bebauungsplans gemas § 10 BauGB

Die teilbereichsbezogene Anderung ,Pappelweg“ des Bebauungsplans ,Entlastungsstrale,
2. Anderung* ist von der Gemeindevertretung der Gemeinde GroB-Zimmern am 21.09.2021
gemani § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) als Satzung beschlossen worden.

Der Beschluss wird hiermit gemanR § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.

Der Geltungsbereich umfasst ausschlieBlich das Flurstick Gemarkung GroB-Zimmern
Flur 16 Nr. 439 mit einer Gré3e von ca. 1.155 m2.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Begriindung kann im voribergehenden Verwaltungsgebaude der
Gemeinde GroB-Zimmern, Justus-Liebig-StraBe 1, Zimmer-Nr. 6, Erdgeschoss
(Bauverwaltung), wéhrend der allgemeinen Offnungszeiten von jedermann eingesehen
werden; Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die allgemeinen Offnungszeiten sind:
montags bis freitags von 8:00 Uhr bis 11:30 Uhr
sowie montags von 13:00 Uhr bis 15:30 Uhr und mittwochs von 15:00 Uhr bis 18:00 Uhr.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Besuch des Rathauses zurzeit nur nach vorheriger
Terminabsprache mdglich ist. Terminvereinbarungen kénnen sowohl im Blrgerblro als
auch mit den Rathausmitarbeitern in den einzelnen Abteilungen unter Telefon 06071/9702-
0 vereinbart werden. Die Durchwahlnummern der einzelnen Sachbearbeiter sind auf der
Internetseite der Gemeinde einsehbar.

Die Eingangstir des Verwaltungsgebdudes ist zurzeit aus Grinden des
Gesundheitsschutzes verschlossen. Es ist erforderlich, sich bei Ankunft durch Klingeln oder
Telefonanruf unter 06071 / 9702-0 bemerkbar zu machen.

Im Rathausgebaude ist eine Mund-Nasen-Schutzmaske zu tragen. Die Abstands- und
Hygieneregeln sind zu beachten.

Geman § 44 Abs. 5 BauGB wird hingewiesen

- auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, betreffend die Geltendmachung
von Planungsentschadigungsansprichen im Fall von Vermégensnachteilen nach
den §§ 39 bis 42 BauGB sowie

- auf § 44 Abs. 4 BauGB, Dbetreffend das maégliche Erléschen  von
Entschadigungsansprichen, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des
Anspruchs herbeigefihrt wird.

GemaB § 215 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass



3.

. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort

bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

eine unter Berilcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften  UOber das Verhdalinis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans

nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs

nach § 215 Abs. 1 unbeachtlich werden, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegentber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung
begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Dies gilt entsprechend, wenn
Fehler nach § 214 Abs. 2a BauGB beachtlich sind.
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Abbildung des Geltungsbereichs ohne MaRstab
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2.

Planungsziel und -zweck

Mit dieser teilbereichsbezogenen Anderung des Bebauungsplans EntlastungsstraBe,
2. Anderung der Gemeinde GroB3-Zimmern soll auf dem Grundstick Flur 16, Flurstlick
439, Pappelweg (bisher unbenannte Liegenschaftsnummer) die Mdglichkeit einer Be-
bauung geschaffen werden, die den aktuell nachgefragten und planungsrechtlich er-
wilinschten Anforderungen an GrundstlicksgréBe und deren Ausnutzung gerecht wird.
Der geltende Bebauungsplan, der am 23.10.1974 o6ffentlich bekannt gemacht wurde,
setzt auf dem ca. 1.155 m? groBen Grundstiick eine Uberbaubare Grundflache von
ca. 15 m x 15 m fest. Bei dieser zulassigen Uberbaubaren Flache von 225 m? errechnet
sich somit eine GRZ von weniger als 0,2. Die im Bebauungsplan fiir das Grundstlck
und seine Umgebung festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 kann flir das Grundstick
des Anderungsplans somit bei weitem nicht ausgenutzt werden. Bei einer GRZ von 0,4
errechnet sich die Gberbaubare Grundstucksflache auf 462 m2.

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichte Bebauungsdichte ent-
spricht dartiber hinaus weder zeitgemaBen Wohnbedirfnissen weiter Teile der Bevol-
kerung noch den aktuellen stadtebaulichen Zielsetzungen. Insbesondere das Erforder-
nis des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaf3 § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
legt deshalb eine Anderung des Bebauungsplans mit dem Ziel der Erweiterung der tber-
baubaren Grundstiicksflache auf der Liegenschaft nahe.

Ziel dieser Anderung ist insofern die Nutzbarmachung innerértlicher Baulandreserven
zu Wohnzwecken durch Innenverdichtung.

Auf dem Grundstiick soll die vorhandene lberbaubare Grundstiicksflache so erweitert
werden, dass eine Teilung in 3 Baugrundsticke von jeweils knapp 400 m? ermdglicht
wird. Bei der unveranderten Ausnutzung der GRZ von 0,4 ergdben sich rechnerisch
Bauflachen von jeweils knapp unter 160 m2. Diese Flache ist geeignet, um eine ortstb-
liche, familiengerechte Bebauung zu errichten.

Planungsgrundlagen

2.1 Ortliche Gegebenheiten

2.1.1 Einbindung in die bauliche und planerische Umgebung

Die maBgebliche gebaute Umgebung wird bestimmt durch die Bebauung westlich der
Bertha-von Suttner-StraBe (siehe Abbildung 1). Es handelt sich dabei Gberwiegend um
1- bis 2-geschossige Wohnbebauung mit Ein- bis Zwei-Familienhdusern in offener Bau-
weise. Augenscheinlich entspricht die Bebauung den Zielen und Vorgaben des Bebau-
ungsplans ,Entlastungsstrale, 2. Anderung“ von 1974. Es handelt sich zwar um eine
aufgelockerte Bebauung, die GrundstlicksgréBen bewegen sich i.d.R. zwischen 450
und 600 m2. Das Grundstlick im Geltungsbereich mit einer Gré3e von fast 1200 m?2 ist
insofern untypisch.

Die Wohngebaude am Pappelweg haben ihre Freibereiche nach Studen ausgerichtet.
Daraus ergibt sich, dass im Norden des Pappelweges sich - neben den Zuwegen - tiber-
wiegend Wohngarten befinden, wahrend im Siden die Wohngebdude unmittelbar an
die StraBenparzelle grenzen. Stellplatze und Garagen wurden dort nach den Vorgaben
des geltenden Bebauungsplans ohne Vorflachen an der ErschlieBungsstral3e errichtet.

Westlich des Plangeltungsbereichs ,Entlastungsstraie, 2. Anderung“ schlieBt eine ge-
meindliche Flache an, die unterschiedlich genutzt wird (z. B. Blumenwiese, Zufahrten,
parkende Fahrzeuge) dahinter verlauft die Gutenbergstral3e, die weiter nérdlich in einen
Fahrradweg (alte Bahntrasse) tbergeht.
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Westlich der GutenbergstraB3e ist nérdlich der WeberstraBe ein Mischgebiet (Bebau-
ungsplan ,Nérdlich der WaldstraRe 1A, 1.Anderung“ vom 20.07.1984) ausgewiesen,
stdlich der WeberstraBe ein Allgemeines Wohngebiet (Bebauungsplan ,Wald-
straBe/WestendstraBe/WeberstraBe® vom 21.11.1989).
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Abbildung 1: Lage in der Umgebung 0.M. Quelle: google maps

2.1.2 ErschlieBung

Das Baugebiet zwischen Bertha-von-Suttner-StraBe (ehemals Entlastungsstraf3e) und
GutenbergstraBe wird durch den Nordring erschlossen. Von dort fihren StichstraBe
nach Westen. Eine davon ist der Pappelweg. Hinter den letzten Zufahrten zu den Wohn-
baugrundstlicken reduzieren sich deren StraBenbreiten und flihren als FuBwege zur
GutenbergstraBe weiter.
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Der Plangeltungsbereich ist - wie die Wohnbebauung im Umfeld - sowohl verkehrlich
als auch hinsichtlich der technischen Infrastruktur umfassend erschlossen. Das Grund-
stlick des Plangeltungsbereichs kann vom Pappelweg direkt nach Westen und nach
Siden erschlossen werden. Bei einer vorgesehenen Grundsticksteilung kénnten Zu-
fahrten privat- und / oder 6ffentlich-rechtlich gesichert werden. Weitere bauliche Még-
lichkeiten bestehen sowohl vom Pappelweg als auch von der GutenbergstralBe Uber das
gemeindliche Grundstiick. Die Regelungen kénnen nachfolgenden Verfahren Uberlas-
sen werden. Sie sind nicht Gegenstand dieser Bauleitplanung.

2.1.3 Immissionen

Der Pappelweg ist eine ruhige Anliegerstrafi3e, die bisher 6 Wohngebaude vom Nordring
erschlieBt. Er nimmt somit vornehmlich den Verkehr der beidseitigen Wohnbebauung
auf. Es gibt keine Anzeichen fur eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau®; besondere Vorkehrungen zum Schutz vor
Verkehrslarm sind nicht erforderlich.

Die westlich der GutenbergstraBe ausgewiesene Mischgebietsnutzung besteht in Die-
sem Bereich Uberwiegend aus Wohnbebauung. Lediglich eine Tanzschule tritt als ge-
werblicher Standort in Erscheinung. Beeintrachtigungen der Wohnumgebung aufgrund
des Betriebes sind nicht bekannt. Er gehért zu den Anlagen fur kulturelle und sportliche
Zwecke, die auch im Allgemeinen Wohngebiet generell zulassig sind (§ 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO). Aktuelle Entwicklungen lassen vermuten, dass dort Veranderungen zuguns-
ten einer Wohnnutzung stattfinden werden.

Der Plangeltungsbereich liegt nicht innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs des
Flughafen Frankfurt/Rhein-Main.

2.1.4 Wasserwirtschaftliche Belange

Die Wasserver- und die Abwasserentsorgung erfolgen Uber die vorhandenen Systeme.
Ihr Ausbau basierte auf der derzeit geltenden Bauleitplanung von 1974. Durch die Er-
weiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache auf einem bereits vorgesehenen Bau-
grundstlck und der dadurch bedingten Méglichkeit der Zunahme von wenigen Wohnein-
heiten werden nur geringfligige Mehrmengen zu erwarten sein. Zusétzlich ist zu beden-
ken, dass sich der individuelle Frischwasserverbrauch durch technische Méglichkeiten
und Bewusstseinsdnderungen reduziert hat. Die Versickerung von Regenwasser ist in-
zwischen Standard und wird durch die gemeindlichen Gebihrenordnungen unterstitzt.
Die kommunale Klaranlage wurde aktuell erweitert und ist geeignet, den Anforderungen
gerecht zu werden.

Das Plangebiet befindet sich in der geplanten Schutzzone Ill B des sich im Festset-
zungsverfahren befindlichen Wasserschutzgebietes flr die Gewinnungsanlagen Brun-
nen I-XlII des Zweckverbandes Gruppenwasserwerk Dieburg. Die Ver- und Gebote sind
in Anlehnung an die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten.

Die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung ist verdffentlicht im Staatsanzeiger fir das
Land Hessen Nr. 13/1996 Seite 991 ff. Die mit der Plandnderung beabsichtige Erweite-
rung der wohnbaulichen Nutzung lasst keinen Konflikt mit den Verboten geman § 4 der
Muster-Verordnung erkennen.

Heilquellengebiete sind nicht betroffen.
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2.2

2.1.5 Altlasten / Kampfmittel

Der Standort ist nach vorliegenden Informationen in der Altflachendatei (ALTIS) nicht
registriert.

Erkenntnisse Uber etwaige Altlasten im Plangebiet liegen ebenso wenig vor wie Uber
Bodenbelastungen durch Kampfmittel. Informationen des Kampfmittelrdumdienstes
wurden im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange eingeholt.

2.1.6 Naturschutz und Landschaftspflege

Der Plangeltungsbereich und seine nachste Umgebung unterliegen nicht einer Schutzka-
tegorie nach dem Naturschutzrecht. Dies trifft sowohl auf die Natura 2000-Gebiete nach
dem europaischen Recht (EU-Vogelschutz, Flora-Fauna-Habitat) als auch auf die regio-
nalen Schutzkategorien zu. Im Abstand von ca. 160 m nérdlich des Plangeltungsbereich
befindet sich das Natura 2000-Gebiet ,Herrnsee®. Es handelt sich dabei um ein Flora-
Fauna-Schutzgebiet (FFH-Gebiet) und ein Vogelschutzgebiet (VSG).

Durch die Bebauungsplanédnderung sind Beeintrachtigungen der Funktionen nicht zu er-
warten. Zwischen dem Plangeltungsbereich und dem Natura 2000-Gebiet befindet sich
Wohnbebauung auf der Grundlage des derzeit geltenden Bebauungsplans; die Anderung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Plangeltungsbereich zeigt keine zusétzlichen
nachteiligen Auswirkungen auf das geschutzte Gebiet.

Der Plangeltungsbereich stellt sich aktuell als Wiese mit 2 Obstbdumen dar. Deren Le-
bensdauer scheint augenscheinlich aufgrund ihres Alters begrenzt. An der westlichen
Grundstiicksgrenze befinden sich ein imposanter Nadelbaum (Kiefer) sowie einige Strau-
cher, die aktuell ,auf den Stock gesetzt* wurden.

Hinweise auf geschitzte Tier- und Pflanzenarten im Plangeltungsbereich sind nicht be-
kannt und scheinen auf dem flachenmaBig beschrankten, von Wohnbebauung umgebe-
nen Grundstiick innerhalb der Ortslage unwahrscheinlich.

Im Ubrigen gelten die fachgesetzlichen Regelungen des Artenschutzes, die durch die
Bauleitplanung nicht eingeschrankt werden.

Maoglicherweise notwendige Eingriffe in Gehdlze durch BaumaBnahmen, die durch die
Plananderung vorbereitet werden, erfolgen nach den fachgesetzlichen Regelungen, ins-
besondere auBerhalb der Brut- und Setzzeit.

Eine Baumschutzsatzung existiert in der Gemeinde nicht.

Rechtliche Vorgaben

Im Regionalplan Stidhessen 2010, der fiir den hiesigen Raum die Ziele der Raumord-
nung wiedergibt, an die geméan § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen sind, ist
das Plangebiet - wie im Ubrigen auch seine gesamte Umgebung - als ,Vorranggebiet
Siedlung, Bestand“ ausgewiesen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde GroB-Zimmern stellt das Plan-
gebiet - wie auch seine Umgebung - als ,Wohnbauflache* dar. Die mit der Plananderung
beabsichtigte Erweiterung der tGiberbaubaren Grundstlicksflache betrifft die Darstellung
im Flachennutzungsplan nicht.

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Gemeinde Gro3-Zim-
mern weist fUr das Plangebiet keine Besonderheiten auf.

Da die vorgesehene MaBnahme als eine MaBnahme der Innenentwicklung geman

§ 13a BauGB anzusehen ist, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleu-
nigten Verfahren (§ 13a Abs. 2 BauGB) nach den Vorschriften des vereinfachten
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3.1

Verfahrens entsprechend § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB. Die Beteiligung der betroffe-
nen Offentlichkeit sowie der berihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange erfolgt in den Verfahren geman § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Von der Um-
weltprifung und der Aufstellung eines Umweltberichts wird nach den Regelungen die-
ses Verfahrens abgesehen.

Eingriffe, hinsichtlich des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig. AusgleichsmaBnahmen sind im Sinne des Gesetzes deshalb
nicht erforderlich. Es werden jedoch Festsetzungen getroffen und Empfehlungen gege-
ben, die die Eingriffe minimieren.

Planausweisungen
Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1 Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird das bisher festgesetzte Allgemeine Wohngebiet beibehalten.
Diese Ausweisung ist auch durch die umgebende ausgefliihrte Wohnbebauung begrin-
det, deren Festsetzungen nicht der Plan&dnderung unterliegen.

Erganzend ist jedoch anzumerken, dass in der aktuellen Baunutzungsverordnung
(BauNVO) die im geltenden Bebauungsplan nach der BauNVO 1968 ausnahmsweise
zulassigen ,Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen“ nicht mehr enthalten sind. Sie sind fir den Geltungs-
bereich der Plandnderung und seine Umgebung nicht relevant. Die ausnahmsweise zu-
lassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen. Auch das war bis-
her nicht der Fall; dirfte aber ebenso ohne Bedeutung sein.

3.1.2 MafB der Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Die bisherigen Werte von GRZ und GFZ bleiben mit 0,4 (GRZ) und 0,8 (GFZ) unveran-
dert. Entsprechend dem Ziel der Plan&nderung ist deren Ausnutzung durch die geringe
Uberbaubare Grundstucksflache stark begrenzt (siehe 1. Planungsziel und -zweck).

Die Werte ermdglichen eine ortstypische, familiengerechte Bebauung im Plangeltungs-
bereich. Sie sind im Hinblick auf die Umgebung angemessen und ausreichend.

Abweichend von den Regelungen der BauNVO 1968 fir den geltenden Bebauungsplan
sind geman § 19 Abs. 4 Satz 1 der aktuellen BauNVO die Grundflachen von Garagen,
Stellplatzen und Nebenanlagen bei der Ermittlung der Grundflachen mitzurechnen. Nach
§ 19 Abs. 4 Satz 2 der aktuellen BauNVO dirfen dadurch die Werte der GRZ um bis zu
50% uUberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse / Héhe baulicher Anlagen

Die bisher zulédssige Zahl der Vollgeschosse wird mit Il Gbernommen.

Erganzend werden baugestalterische Festsetzungen nach § 91 HBO getroffen. Sie ent-
sprechen inhaltlich den Festsetzungen im geltenden Bebauungsplan, deren Rechts-
grundlage nicht ersichtlich ist.

Es sind nur geneigte Dacher mit einer maximalen Neigung von 30° zulassig.

Die maximale Hohe der traufseitigen AuBenwand baulicher Anlagen bis zum Anschnitt
mit der Dachhaut darf nicht mehr als 6,8 m Uber der Oberkante des gewachsenen Ge-
landes betragen. Damit soll die H6henentwicklung von Neubauten der umgebenden
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Bebauung angepasst werden. Flachdachbauten mit Staffelgeschoss sollen vermieden
werden; herausragende Kellergeschosse und Kniestdcke werden in ihren Ausmafen
begrenzt (siehe auch 3.2 Baugestalterische Festsetzungen).

Nachweis und Ermittlung der mafBgeblichen Gelandehéhe obliegen der jeweiligen Er-
stellung der Bauantragsunterlagen.

3.1.3 Bauweise

Das Baugebiet im Bereich Nordring ist ausschlieBlich von Einzelhausbebauung gepréagt,
hier Gberwiegend von Einfamilienhdusern. Der geltende Bebauungsplan gibt lediglich
offene Bauweise vor. Aufgrund des gewachsenen Bestandes wird diese Festsetzung
prazisiert, indem zusatzlich Einzelhauser festgesetzt werden und dadurch Doppel- und
Reihenhausbebauung ausgeschlossen wird. Zusatzlich wird die Zahl der Wohnungen in
Wohngeb&uden auf zwei begrenzt. Trotz der Erweiterung der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache wird durch diese Festsetzungen eine kleinteilige Bebauung gewahrleitet,
die der Umgebung angemessen ist und deren Baustruktur Gbernimmt

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit Grenzabstand zu den Nachbargrund-
stlicken errichtet. Darliber hinaus sind nach § 6 Abs. 10 Satz 1 Nr. 1 Hessische Bauord-
nung (HBO) unmittelbar an Nachbargrenzen Garagen einschlieBlich Abstellraum oder —
flache zuldssig.). Das entspricht dem geltenden Bebauungsplan, in dem Grenzgaragen
ausdrucklich zeichnerisch festsetzt sind. Dabei gelten die Beschrédnkungen nach
§ 6 Abs. 10 Satz 2 HBO.

3.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Dem Zweck dieser Planung entsprechend wird die bisherige Gberbaubare Grundsticks-
flache, die bisher nur ca. 15 m x 15 m misst (siehe 1. Planungsziel und -zweck) erweitert,
um eine Ausnutzung entsprechen der festgesetzten Werte 0,4 (GRZ) und 0,8 (GFZ) re-
alisieren zu kdnnen. Die Flachenausweisung Iasst Spielraum flr eine Teilung in maximal
3 Baugrundstiicke, auf denen familiengerechte Einzelhausbebauung erméglicht wird.
Die vergréBerte Uberbaubare Flache erfahrt ihre Grenzen durch die festgesetzte Aus-
nutzung und die Bauweise (siehe 3.1.2 Mal3 der Nutzung und 3.1.3 Bauweise).

3.1.5 Nicht Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Laut Festsetzung sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten zulassig. Dartber hinaus sind Nebenanlagen nach § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, zuléssig. Die Aussage wurde zur Klar-
stellung des § 23 Abs. 5 BauNVO aufgenommen. Die Regelung dient insbesondere der
Herstellung von Stellplatzen fur PKW und Fahrrader an der nérdlichen und éstlichen
Grundsticksgrenze. Nebenanlagen wie z.B. Mulltonnenstellplatze sollen nicht ausge-
schlossen werden. Die Begrenzung erfolgt durch § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hinsichtlich
der Anrechenbarkeit der Anlagen auf die Grundflache. Auch dabei gelten die Beschran-
kungen nach § 6 Abs. 10 Satz 2 Hessische Bauordnung (HBO) hinsichtlich des Ausma-
Bes der Bebauung an den Nachbargrenzen.

Als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege- und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind die nach Abzug der bebauten und befestigten Grundstiicksfreiflachen
verbleibenden Flachen vollstandig als Grinflachen anzulegen und dauerhaft im Bestand
zu erhalten. Dabei ist ein Anteil von 20 % als Gehdlzpflanzung mit heimischen Gehélzen
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3.2

auszufuhren. Pro Baum ist eine Flache von 10 m2? und pro Strauch eine Flache von 2 m?
anzurechnen. Vorhandene Bepflanzung ist dabei anrechenbar. Die zu am westlichen
Rand des Plangeltungsbereichs vorhandene Kiefer wird zum Erhalt festgesetzt. Bei Ab-
gang ist sie zu ersetzen.

3.1.6 ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich umfasst keine ErschlieBungsflachen. Ein Erfordernis hierfir
wird deshalb nicht gesehen, weil er an das Flurstlick 438 (Pappelweg) anschlieBt, das
im geltenden Bebauungsplan als éffentliche Verkehrsflache ausgewiesen ist. Ostlich
des Plangeltungsbereichs hat der Pappelweg eine Ausbaubreite von ca. 12 m. Etwa
10 m hinter der 6stlichen Nachbargrenze reduziert sich die Breite auf einen FuBweg von
ca. 3 m, sodass Zufahrten vom Pappelweg sowohl nach Siden als auch nach Westen
auf das Baugrundstick méglich sind.

Westlich des Plangeltungsbereichs verlauft die Gutenbergstraf3e als weitere Ortliche An-
liegerstraBBe. Sie erschlieBt die baulichen Nutzungen westlich der StraBBe. Ostlich der
GutenbergstraBe befindet sich eine streifenférmige Parzelle im Eigentum der Ge-
meinde. Auch von dort kénnten - wie bereits augenscheinlich an anderer Stelle - Zu-
fahrten 6ffentlich-rechtlich gesichert werden.

Weiteren internen privatrechtlichen Regelungen auf dem Grundstilick steht die Planan-
derung nicht entgegen. Im Fall einer Grundsticksteilung kann die bodenrechtliche Re-
gelung dem Verfahren Uberlassen werden.

3.1.7 Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmafBnahmen fliir Boden, Natur und Landschaft

Grundsatzlich ist die Versiegelung des Plangeltungsbereich durch Bebauung bereits im
geltenden Bebauungsplan von 1974 vorbereitet und kann nach den derzeitigen Rege-
lungen als ausgeglichen gelten. Die durch diese Planung vorbereitete Erweiterung der
zulassigerweise zu versiegelnden Flache unterliegt den Regelungen des § 13a BauGB,
wonach Eingriffe zur Nachverdichtung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Zur Reduzierung des Eingriffs werden jedoch MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. So sind z.B. Flachenbe-
festigungen so herzustellen, dass Niederschlagswasser auf den Flachen selbst oder in
die nicht versiegelten Flachen des Baugrundstiicks versickern kann (z.B. Pflasterbelage
mit Rasen- oder Splittfugen, Schotterrasen).

Ferner sollen die nach Abzug der bebauten und befestigten Grundstlcksfreiflachen ver-
bleibenden Flachen vollstandig als Griinflachen angelegt und dauerhaft im Bestand er-
halten werden. Es wird ein Anteil von 20 % als Gehélzpflanzungen gefordert. Pro Baum
kann dabei eine Fldche von 10 m2 und pro Strauch eine Fldche von 2 m?2 angerechnet
werden. Auch vorhandene Bepflanzung ist dabei anrechenbar.

Baugestalterische Festsetzungen

Die baugestalterischen Festsetzungen nach der Landesbauordnung sollen insbeson-
dere der Einbindung neuer Baukdrper in die 6rtliche Umgebung dienen. Insofern werden
die bereits geltenden Regelungen, die im Bestand weitgehend umgesetzt sind, tber-
nommen.

Es werden unabhangig von der Zahl der Vollgeschosse geneigte Dacher mit einer Nei-
gung zwischen 18 und 30 Grad vorgesehen, um das geschlossene Erscheinungsbild
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des Baugebietes zu erhalten. Dabei werden die maximalen traufseitigen AuBenwandhé-
hen entsprechend der bereits geltenden Regelung fir 2-geschossige Gebaude mit 6,8 m
Ubernommen.

Verzichtet wird auf die Festsetzung der Firstrichtung. Sie ist bei der bisherigen Bauflache
in Nord-Siid-Richtung angegeben - vermutlich, um die Bebauung am Pappelweg nach
Westen abzuschlieBen. Das erscheint allerdings nicht zwingend, da langs des StraBen-
raums des Pappelwegs alle Firstrichtungen in Ost-Westrichtung festgelegt und ausge-
flhrt sind. Ein weiteres Gebaude mit dem gleichen First wiirde sich nicht stérend aus-
wirken. Darlber hinaus kénnte die Solarenergie bei dieser Ausrichtung intensiver ge-
nutzt werden.

4. Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen, die Gber die Ziele und Zwecke dieser Planung hinausgehen
und in der Planung nicht bereits bericksichtigt sind, sind nicht erkennbar. Zwar ist in-
folge dieser Planung mit zuséatzlicher Versiegelung zu rechnen, doch kann diese Nach-
verdichtung im Hinblick auf die Belange von Umwelt und Natur als auch die technischen
und wirtschaftlichen 6ffentlichen Belange als vernachlassigbare GréBenordnung ange-
sehen werden. Dem gegenlber steht die Schaffung von zuséatzlichem, stark nachge-
fragtem Wohnraum auf bereits voll erschlossenen Flachen.

Wegen der geringen bis vernachlassigbaren Auswirkungen dieser Planung auf Natur
und Landschaft wird auch beziglich des Klimaschutzes kein Erfordernis fur weiter ge-
hende MaBnahmen gesehen, die dem Klimawandel entgegenwirken bzw. die der An-
passung an den Klimawandel dienen. Vielmehr tragt der Bebauungsplan der Innenent-
wicklung dazu bei, die Versiegelung zusatzlicher Flachen im AuBenbereich zu vermei-
den und deren klimatische Ausgleichsfunktion zu erhalten.

Auch fur den gemeindlichen Haushalt ergeben sich infolge dieser Planung keine nega-

tiven Auswirkungen, da die Kosten der Planaufstellung und etwaige Folgekosten zulas-
ten der Grundstiickseigentimer gehen.
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Diese Plananderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs alle Festsetzungen des

Bebauungsplans ,,EntlastungsstraBe, 2. Anderung®.
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Erklarung der zeichnerischen Festsetzungen

Baugrenze / liberbaubare Grundstiicksflache

Nicht Gberbaubare Grundstlicksflache

BB Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

O Zu erhaltender Baum (Kiefer)
.. Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem BauGB
1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet. Ausgeschlossen werden die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen. WA

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
2.2 Geschossflachenzahl (GF2) 0,8
2.3 Zahl der Vollgeschosse (Z) max.

Stand der Planunterlagen: Dezember 2020

3. Bauweise offen
Es sind nur Einzelh&user zulassig.
Die maximale Zahl der Wohneinheiten wird auf zwei begrenzt.

4. Uberbaubare / nicht liberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen definiert.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten zuldssig. Dariber hinaus sind Nebenanlagen nach § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zul&ssig sind oder zugelassen werden kénnen, zuléssig.

5. Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen fiir Boden,
Natur und Landschaft

Flachenbefestigungen sind so herzustellen, dass Niederschlagswasser auf
den Flachen selbst oder in die nicht versiegelten Flachen des Baugrundstiicks
versickern kann (z.B. Pflasterbeldge mit Rasen- oder Splittfugen, Schotterra-
sen).

Die nach Abzug der bebauten und befestigten Grundstlicksfreiflachen verblei-
benden Flachen sind vollstandig als Griinflachen anzulegen und dauerhaft im
Bestand zu erhalten. Dabei ist ein Anteil von 20 % als Pflanzung mit heimi-
schen Gehdlzen auszufiihren. Pro Baum ist eine Flache von 10 m2 und pro
Strauch eine Flache von 2 m? anzurechnen. Vorhandene Bepflanzung ist da-
bei anrechenbar.

Die zur Erhaltung festgesetzte Kiefer ist bei Abgang zu ersetzen.

ll. Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Der Plangeltungsbereich ist verndssungsgeféhrdet.

lll. _Baugestalterische Festsetzungen (§ 91 HBO)

Es sind nur geneigte Dacher mit einer Neigung zwischen 18 und 30 Grad zu-
lassig.

Die maximale traufseitige Hohe der AuBenwand baulicher Anlagen bis zum
Anschnitt mit der Dachhaut wird auf maximal 154,35 m . NN begrenzt.

IV. Hinweise und Empfehlungen

1. Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverénderung begriin-
den, sind diese umgehend der zusténdigen Behdrde, dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter
in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

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

2. Archaologische Bodenfunde

Bei Bauarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z. B. Scherben, Steinge-
rate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziig-
lich dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie oder der unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveran-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schitzen.

3. Wasserwirtschaftliche Belange / Wasserhaushalt

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der geplanten Schutzzone 1l B des
sich im Festsetzungsverfahren befindlichen Wasserschutzgebietes fiir die
Gewinnungsanlagen Brunnen | — XIIl des Zweckverbandes Gruppenwasser-
werk Dieburg.

Zur Schonung des natirlichen Wasserhaushalts wird empfohlen, Nieder-
schlagswasser von Dachflachen auf den Grundstiicken zu sammeln und zeit-
verzdgert zu versickern oder als Brauchwasser zu verwenden, soweit wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

4. Aligemeiner Hinweis
Die genannten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und die sonstigen zitier-

ten Vorschriften kénnen in der Gemeindeverwaltung Gro3-Zimmern eingese-
hen werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom
10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung -BauNVO-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991°] S.°58, zuletzt geén-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198 vom 06.06.2018), zu-
letzt geadndert durch Gesetz vom 03.06.2021 (GVBI. S. 378)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 11.12.2020 (GVBI. S. 915)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S.573)

Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Aufstellung

Die Gemeindevertretung hat die Planaufstellung in ihrer Sitzung am 25.05.2021 beschlossen.

Offenlegung

Der Planentwurf ist nach ortstiblicher Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der
Offenlegung am 10.06.2021 in der Zeit vom 21.06.2021 bis einschlieBlich 26.07.2021 geman
§ 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegt worden.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 14.06.2021.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan ist von der Gemeindevertretung am 21.09.2021 gemaB § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen worden.

Diese Ausfertigung stimmt mit dem als Satzung beschlossenen Plan Uberein.

Ausgefertigt: GroB-Zimmern, den ...........cccc...... Der Gemeindevorstand

Achim Grimm,
Siegel Birgermeister

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschlussistam ...................... gemaBR § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf
die Bereithaltung ortsiiblich bekannt gemacht worden.
Mit Ablauf dieses Tages hat der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.

GroB-Zimmern,den ...........ooivvinennnn. Der Gemeindevorstand

Achim Grimm,
Siegel Birgermeister
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