VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
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Katastervermerk: Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist

hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
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Planunterlage

Grenze des Geltungsbereichs 4751 Flursticksnummer

Vorhabenbereich o

Gebaude

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 14

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

geméal Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung (ber die bauliche Nutzung der 1.41
Grundstlicke (BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 12 Abs. 3 BauGB i.v.m. § 9 Abs. 2 BauGB und BauNVO)
Zulassig sind Nutzungen (im Sinne der §§ 4, 12, 14 und 15 BauNVO), die in
Allgemeinen Wohngebieten zuldssig sind.
Im Rahmen der zulassigen Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen 1.4.2
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. o
1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl betragt 0,2.
1.4.3
1.3 Flachen fiir Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Die Lage der Flache fir Stellplatze ist im Vorhaben- und ErschlielBungsplan
dargestellt. Die Gesamtbreite der Grundstickszufahrten betragt maximal 5 m.
Zulassig sind offene Stellplatze und offene Carports, geschlossene Garagen sind
unzulassig.
1.5
1.5.1
1.5.2

Flursticksgrenze mit Grenzpunkt

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

Versiegelung von Grundstiicksfreiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fiir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden, wasserdurchlassig zu belassen oder
herzustellen und zu bepflanzen. Nicht zulassig sind flachenhafte Kies-, Splitt- und
Schottergarten oder -schittungen.

Die Verwendung von Folien- und Vliesmaterial in der Bodenschicht der nicht
uberbauten Grundstucksflachen ist unzulassig.
Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflachen und -fassaden
sowie transparente Bristungen (z.B. an Balkonen) mit einer Gré3e von mehr als
5 m? mit geeigneten, fiir Vdgel sichtbaren Oberflachen auszufiihren.

Vermeidung von Licht-Emissionen

Fir den allgemeinen Schutz nachtaktiver Tiere vor Stérungen und zur Reduzierung
der Licht-Emissionen ist als AuRenbeleuchtung die Verwendung ausschlief3lich
insektenfreundlicher Leuchtmittel (Natrium- Niederdruckdampf- oder LED-Lampen)
mit max. 3000 Kelvin Farbtemperatur zuldssig, die oberhalb von 85°
Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

Anpflanzen und Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Geholzpflanzungen auf den Grundstiicksfreiflachen

Die Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen. Es sind heimische,
standortgerechte Geholze anzupflanzen.

Zu erhaltender Baumbestand

Der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Baumbestand ist zu erhalten,
zu pflegen und bei Abgang im Vorhabenbereich zu ersetzen.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Sockelbereiche von Einfriedungen sind fir Kleintiere durchlassig zu gestalten
(Offnungsanteil mindestens 5 %, Offnungsbreite und -héhe mindestens 15 cm).

Die Verwendung von Kunststoffen als Konstruktions- oder Full- oder
Bespannungsmaterial ist unzulassig, auch fur nicht straenseitige Einfriedungen.

Fir stralenseitige Einfriedungen sind zulassig:

e  Sockelmauern bis 50 cm Hohe,
o offene Einfriedungen bis 120 cm Hoéhe,
e lebende Hecken bis 200 cm Hohe.

Als Héhenbezugspunkt gilt die Gehwegoberkante.

Der Offnungsanteil bei offenen Einfriedungen betragt mindestens 50 % der
Ansichtsflache.

3 Hinweise

3.1 Artenschutz

Die Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG),
insbesondere § 44 BNatSchG, sind zu beachten. Gehoélzrodungen haben zum
Schutz von Brutvdgeln in der gesetzlich zulassigen Frist von 01. Oktober bis 28./29.
Februar zu erfolgen.

3.2 Beseitigung von Niederschlagswasser

Gemal § 37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet
werden, bei dem es anfallt. Gem. § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tUber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

3.3 Verwendung von Niederschlagswasser

Es sollte geprift werden, ob eine Verwendung des anfallenden
Niederschlagswassers in der naheren Umgebung mdglich ist, mit dem Ziel,
Trinkwasser zu substituieren.

3.4 Lage des Vorhabens im geplanten Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone IIIB des sich im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebiets fur die Gewinnungsanlagen ,Brunnen I-XIII* des
Zweckverbandes Gruppenwasserwerk Dieburg. Die Ver- und Gebote sind in
Anlehnung an die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung (StAnz. 13/1996 S.991
ff.) und an das DVGW W101 (A) zu beachten.

3.5 Nachsorgender Bodenschutz

Bei allen Baumalnahmen, 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 begrinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

3.6 Sicherung von Bodendenkmalern

Wir weisen darauf hin, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der
Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schutzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

3.7 Gewasser- und Bodenschutz

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.
Sind Anhaltspunkte einer schadlichen Bodenveranderung bekannt oder ergeben sie
sich im Zuge von BaumalRnahmen, ist die Bodenschutzbehérde unverziglich zu
unterrichten. Die Bauarbeiten sind einzustellen.

3.8 Satzungen der Gemeinde GroR-Zimmern

Auf die Stellplatzsatzung und die Entwasserungssatzung der Gemeinde Grol3-
Zimmern in der jeweils glltigen Fassung wird hingewiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gehrenweg 16“ wurde von der
Gemeindevertretung der Gemeinde Grof3-Zimmern am 18.11.2025 beschlossen. Die 6ffentliche
Bekanntmachung erfolgte im ,Zimmner Blaadsche® vom 27.11.2025.

Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Gemal Beschluss der Gemeindevertretung der Gemeinde Grof3-Zimmern vom 18.11.2025
wurde der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gehrenweg 16“ nach § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 01.12.2025 bis 06.01.2026 6ffentlich ausgelegt. Die éffentliche
Bekanntmachung erfolgte im ,Zimmner Blaadsche® vom 27.11.2025.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

Mit Schreiben vom 01.12.2025 wurde den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gehrenweg 16“ zur Stellungnahme
gemal § 4 Abs. 2 BauGB online zur Verfligung gestellt. Die Stellungnahmen sollten in der Zeit
vom 01.12.2025 bis zum 06.01.2026 abgegeben werden.

Abwigungs- und Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde GroR3-Zimmern hat die abgegebenen Stellungnahmen
in ihrer Sitzung am ................. gepruft und hieriber beschlossen. Sie hat den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gehrenweg 16" nachfolgend als Satzung beschlossen
und die Begriindung gebilligt.

Die ordnungsgemalie Durchflihrung der oben genannten Verfahrensschritte wird hiermit
bestatigt.

Gemeinde Gro3-Zimmern, den .................

Burgermeister
Ausfertigungsvermerk
Es wird bestétigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan unter Beachtung der

vorstehenden Verfahrensschritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung tbereinstimmt.

Gemeinde GroR-Zimmern, den .................

Blrgermeister

Inkrafttreten
Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 1 BauGB und der
Beschluss der értlichen Bauvorschriften wurden am ................. ortsuiblich bekanntgemacht. Mit

der Bekanntmachung sind der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die 6rtlichen
Bauvorschriften in Kraft getreten.

Gemeinde GroR-Zimmern, den .................

Blrgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gehrenweg 16"

in Grol3-Zimmern
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
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RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |

S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348) geandert worden ist

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist

PlanZV - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 8
des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

HBO - Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt mehrfach geéndert
sowie §§ 63a und 64a neu eingefligt durch Gesetz vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

HWG - Hessisches Wassergesetz vom 14. Dezember 2010, zuletzt geandert durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)
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Lage des Plangebiets: rote Markierung
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