Bebauungsplan "Gartnerei Am Hohenweg"
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Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duflere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Natur-
gewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstinde und iiberschwem-
mungsgefahrdetes Gebiet) erforderlich sind.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Im Rahmen der Umsetzung sind grofflachige Grundwasseraufspiegelungen
mdoglich, die bei einer kinftigen Bebauung zu berlcksichtigen sind. Im Einzelnen sind die

Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried® mit Datum vom 9. <¢ K der baul GRZ 18
April 1999 festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999, er baul. 3
S. 1659 und 31/2006, S. 1704, zu beachten. Der Staatsanzeiger fur das Land Hessen kann 19 NUtZUﬂg
bei der Stadt Grol3-Gerau eingesehen werden. g o
Weiterhin o o ) , Oberkante | Oberkante
eiterhin liegt das Plangebiet innerhalb eines (iberschwemmungsgeféhrdeten Gebietes, Firsthohe | Traufhdhe
das bei Versagen eines Deiches Uberschwemmt werden kénnte.
Aufgrund § 46 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten bautechnische :
MaRnahmen vorzusehen, um den Eintrag von wassergefdhrdenden Stoffen bei Uber- Haustyp |Bauweise
schwemmung zu verhindern (z.B. die hochwassersichere Heizdllagerung). Grundsétzlich
/ empfiehlt es sich auch weitere elementare Vorsorgemalnahmen beim Bau, bei der Erwei- Dachf
terung und bei der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei Uberschwemmun- 65 achrorm
/ gen moglichst gering zu halten. 3 /
Es wird auf den Punkt Ill ,Kennzeichnungen geméan § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB* der textlichen Al /\
Festsetzungen verwiesen. ‘ 66 Erlauterung der Nutzungsschablone )
\ |
Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung
Art der baulichen Nutzung Verkehrsflachen Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)

og 5GH Oberkante Gebaudehodhe (Firsthohe)
=9,0m

Olg gVH Oberkante Wandhdhe (Traufhdhe)
=6,5m

¢§7.7mu.NN Héhenbezugspunkt
(§ 18 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 2 Abs. 5 HBO)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

0 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

A Nur Einzelhduser zulassig

e Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

<> Stellung der baulichen Anlage

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

_ StraBenverkehrsflachen
Privat

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -

F*RJ FuB- und Radweg
—_— StralRenbegrenzungslinie
Griinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache

Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen -
000 Eingriinung (Eingriinung Wohngebiet)

o
o
[e]

Sonstige Planzeichen

T Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
L_—d Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Zweckbestimmung:
St Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

r="
L-d (59 Abs.7 BauGB)

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
SD Satteldach
FD Flachdach

Plandarstellungen ohne Festsetzungscharakter
—_ — Empfohlene Grundstiicksteilung

Flursticksnummer
(Zahl als Beispiel)

<o
[

86.77 Hohenwert Bestand
(Wert als Beispiel)

Bpl. 1 Bauplatz Planung
(Nummer als Beispiel)

---- Umgrenzung von Flachen
(z.B. Mdllstandort)

@ Millstandort
E Parken

21

2.2

23

2.4

6.1

8.1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

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

Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO und § 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauNVO:

— Wohngebéaude,

— Gartenbaubetriebe.

Ausnahmsweise zulassig sind gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO und § 1 Abs. 5 BauNVO:

— nicht stérende Handwerksbetriebe, z.B. Friseur, Backer, Metzger,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, z.B. Nagelstudio, Kosmetikstudio, Solarium.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO:

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Anlagen fur Verwaltungen,

— Tankstellen.
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)

Maximal zuldssige Oberkante Wandhéhe (Traufhéhe)

Die maximal zulassige Oberkante Wandhohe (Traufhéhe) ist durch Eintrag in der Nutzungs-
schablone festgesetzt.

Als Wandhéhe gilt das Maf? von dem Héhenbezugspunkt (geman Ziffer 2.4) bis zur Schnittlinie
der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut (geneigte Dacher) oder bis zum oberen Ab-
schluss der Aufienwand (Flachdacher, Attika).

Bei Gebauden, deren oberstes Geschoss als Staffelgeschoss i.S. von § 2 Abs. 4 HBO ausge-
bildet wird, gilt das Mafl? vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante Fertig-FuBboden des
Staffelgeschosses. Die Briistung tiber dem letzten Vollgeschoss des Gebaudes darf die fest-
gesetzte Wandhdéhe maximal um 1,00 m Giberschreiten.

Maximal zuldssige Oberkante Gebaudehohe (Firsthéhe)

Die maximal zulassige Oberkante Gebaudehéhe (Firsthéhe) ist durch Eintrag in der Nutzungs-
schablone festgesetzt. Als Gebdudehdéhe gilt das MaRR von dem Héhenbezugspunkt (geman
Ziffer 2.4) bis zum héchsten Punkt der Dachhaut (Attika, First).

Technische Aufbauten in geringfiigigem Umfang wie Antennen und Anlagen zur Solarenergie-
gewinnung bleiben unberiicksichtigt.

Hohenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 5 HBO)

Der Hohenbezugspunkt fiir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen liegt bei 87,70 m
0. NN.

Ful3- und Radwege sind keine erschlieBenden Verkehrsflachen im Sinne dieser Festsetzung.
Dieser H6henbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen (§ 23 Abs. 3
BauNVO)

Eine Uberschreitung der in der Planfassung zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen durch ver-
glaste eingeschossige An- und Vorbauten, Wintergérten, Balkone, Loggien, Terrassen und
Veranden ist bis zu einer Tiefe von 3,00 m zul&ssig.

Dies gilt nicht in den Vorgartenzonen. Als Vorgartenzone wird die 6stlich gelegene Flache
zwischen straBenseitiger Baugrenze und stralenseitiger Grundstiicksgrenze definiert.

Als Wintergarten wird eine verglaste bauliche Anlage definiert, die in enger raumlicher Verbin-
dung mit dem Gebaude steht, der Erweiterung der Nutzflache z.B. der Wohnflache dient und
zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt und geeignet ist.

Hinweis:
Wintergérten in der definierten Form sind Aufenthaltsrdume und daher bei der Ermittlung der
Grundfléache anzurechnen.

Stellplatze, iiberdachte Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO)

Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind nur innerhalb der mit ,St* ge-
kennzeichneten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Uberdachte Stellplatze und Garagen miissen einen Abstand von mind. 5,00 m zur Verkehrs-
flache (ErschlieBungsstralRe) einhalten.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Es sind maximal 2 Wohneinheiten (Wohnungen) pro Wohngebaude zulassig.

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

Verkehrsflachen — Privat

Das Plangebiet wird Uber private ErschlieBungsstralRen erschlossen. Innerhalb der privaten
Verkehrsflachen kénnen Milllsammelstellen und Stellplatze errichtet werden. Die nicht der Er-
schlieBung als Mullsammelstelle sowie als Stellplatz dienenden Flachen miissen begriint wer-
den. Die Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen muss sichergestellt sein. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung (Ausfiihrungsplanung) ist die Befahrbarkeit der Erschliefungsstrafie
durch Feuerwehrfahrzeuge zu tGberprifen und sicherzustellen.

Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die als private Griinflache festgesetzte Flache ist wie folgt anzulegen:

— Pro angefangene 150 m? ist mindestens 1 heimischer Baum entsprechend der Artenemp-
fehlungen Nr. 25.1 zu pflanzen.

— Die Flache ist zu begrunen.
— Ein Spielplatz fur Kleinkinder und Kinder ist zulassig.

— Es durfen bis zu 5 Stellplatze angrenzend zur Strale ,Am Hohenweg* erstellt werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht iberdachte Flachen der Baugrundstiicke (oberirdische Stellplatze, Hofberei-
che, Garagenvorplatze und Zuwege) sind in wasserdurchlassigem Belag mit entsprechendem
Unterbau herzustellen. Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflas-
tersysteme, Porenpflaster und Einfachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen, Sickersteine, Ra-
senpflaster, Drainpflaster.

8.2

8.3
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11.2

Niederschlagswasserversickerung

Auf den privaten Baugrundstiicken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlags-
wasser ist auf den Baugrundstiicken in einer Mulde zu versickern. Die Sohle der Versicke-
rungsmulde darf nicht tiefer als 86,75 m 0. NN liegen.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk fir Abwasser
und Abfall der ATV 138 fiir ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Wasser* vorzunehmen. Das Regelwerk kann beim Magist-
rat der Kreisstadt Gro3-Gerau eingesehen werden.

Die Versickerung des auf den privaten Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers ist
nicht zulassig (s. Punkt 8.3).

Entwiésserung der privaten Verkehrsflachen

Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem Wasserschutzgebiet der Zone Il A (s. Punkt
16) ist eine Versickerung des Niederschlagswassers der Verkehrsflachen nicht zul&ssig.

Die Entwasserung der Verkehrsflachen ist wie folgt auszufiihren:
— Oberflachennahe Ableitung des Niederschlagswassers auf angrenzenden Griinflachen.

— Ruckhaltung des Niederschlagswassers durch entsprechende RickhaltemaRnahmen
(Drosseleinrichtung) und sukzessive Ableitung des Abwassers in die vorhandene Ortska-
nalisation. Die einzuleitende Drosselmenge ist mit den Stadtwerken GroRR-Gerau abzustim-
men.

Eine Kombination der beiden Entwasserungsmethoden ist zulassig. Die Ausfiihrung der Ent-
wasserung der Verkehrsflachen ist im Rahmen der Genehmigungsplanung mit der zustandi-
gen Unteren Wasserbehérde und den Stadtwerken GroRR-Gerau abzustimmen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Planstrale 1

Die im zeichnerischen Teil mit ,Planstrae 1“ gekennzeichnete private Verkehrsflache ist mit
einem Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit sowie mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger des Plangebietes und der Versorgungstrager zu belasten.

Planstralle 2

Die im zeichnerischen Teil mit ,Planstral’e 2“ gekennzeichnete private Verkehrsflache ist mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger des Plangebietes und der Ver-
sorgungstrager zu belasten.

Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Eingriinung Wohngebiet

Die mit der Zweckbestimmung ,Eingrinung Wohngebiet* festgesetzten Flachen sind als auf-
gelockerte, gemischte Geholzpflanzung wie folgt zu gestalten:

— Mindestens 80 % der Pflanzflache sind mit Strauchern und Heistern zu bepflanzen.

— Es sind Straucher / Heister entsprechend der Artenempfehlungen (Qualitat: mindestens
zweimal verpflanzt, Mindesthéhe 80 cm) zu pflanzen. Es sind Pflanzgruppen von 3-6 Stiick
einer Art zu bilden.

Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Glberbauten oder nicht als Stellplatze oder Zufahrten und Zugénge genutzten Flachen
der Baugrundstiicke sind zu begriinen.

Pro 500 m? angefangenes Baugrundstiick ist mindestens ein schmalkroniger Baum entspre-
chend der Artenempfehlungen Nr. 25.2 zu pflanzen.

Dachbegriinung

Garagen und weitere nicht als Dachterrasse genutzte Dacher mit Dachneigungen < 8° sind
mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen; hiervon ausgenommen sind Carports.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO
Aufgrund § 81 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46) i.V.m. § 9

Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:
Festsetzungen zur Gestaltung (§ 81 Abs. 1 HBO)

Dachformen und -neigungen
Folgende Dachformen und -neigungen sind zulassig:

Dachform Dachneigung
Geneigte Dacher 25° - 40°
Flachdacher <8°

Gekriimmte Dachformen, Kriippelwalmdécher und Pultdécher sind unzulassig.

Die Dacher von Garagen und tberdachten Stellplatzen sind nur als Flachdach mit einer Dach-
neigung von bis zu 8° zulassig. Flachdacher und Dacher von Garagen sind vollflachig extensiv
zu begrinen. Die Nutzung als Terrasse, auch in Kombination mit einer Dachbegriinung, ist
zulassig.

Dachaufbauten und -einschnitte

Die Summe der Lange der Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 50 % der Lange der
darunter liegenden AuBenwand an der Traufseite des Gebaudes betragen. Dachaufbauten
und -einschnitte sind nur bei Dachern mit einer Dachneigung > 30° zul&ssig.

Der Abstand zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und der seitlichen Aulenwand
muss mindestens 1,00 Meter betragen. Der héchste Punkt einer Gaube bzw. des Dachein-
schnittes muss mindestens 1,00 m (gemessen auf der Dachschrége) unter der Firstlinie liegen.

Dachgauben und —einschnitte sind gegenlber der darunter liegenden Aulenwand um min-
destens 0,50 m zuriickzusetzen.

Dachaufbauten auf einer Dachflache sind einheitlich zu gestalten und nicht kombiniert méglich.

AuBenwandlange

————————————

i 50% ,
11.00: der AuBenwandlénge |
' 1 1

Abb. 1: Dachaufbauten und —einschnitte
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Staffelgeschosse

Bei der Errichtung von Staffelgeschossen sind die AulRenseiten des Staffelgeschosses, die
parallel zur erschlieBenden Verkehrsflache verlaufen, gegentiber der AuRenwand des darun-
ter liegenden Geschosses jeweils um mindestens 1,00 m zuriickzusetzen.

Miilltonnenabstellplitze

Mulltonnenabstellplatze sind mit Sichtschutzanlagen zu versehen. Unzulassig ist die Verwen-
dung von Materialien aus Kunststoff.

Einfriedungen

Die Wohnbaugrundsticke sind zur westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flache
(FI.St.Nr. 65/2) mit einer bis zu 2,00 m hohen Heckenpflanzung aus Laubgehélzen (siehe Ar-
tenempfehlung) einzufrieden, die von einem bis zu 1,50 m hohen Holz-/Metall- oder Maschen-
drahtzaun begleitet werden kann.

Zur Abschirmung der privaten Wohngarten (untereinander und zum Stralenraum) kénnen die
Wohnbaugrundstiicke mit einer bis zu 2,00 m hohen Heckenpflanzung aus Laubgehélzen
(siehe Artenempfehlung Nr. 25.2) oder einem bis zu 1,50 m hohen Holz-/Metall- oder Ma-
schendrahtzaun eingefriedet werden (oder einer Kombination aus beidem).

Aufschiittungen
Gelandemodellierungen, -aufschiittungen sind bis maximal 1,00 m zulassig.

Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufere Einwir-
kungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewal-
ten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstiande und iiberschwemmungsgefihr-
detes Gebiet) erforderlich sind.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried. Im Rahmen der Umsetzung sind grof3flachige Grundwasseraufspiegelungen maglich,
die bei einer kiinftigen Bebauung zu beriicksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
~Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried“ mit Datum vom 9. April 1999 festge-
stellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006,
S. 1704, zu beachten. Die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches
Ried* mit Datum vom 9. April 1999 kénnen beim Magistrat der Kreisstadt GroRR-Gerau einge-
sehen werden.

Auf Grund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande besteht eine Vernassungsge-
fahr in Nassperioden und eine Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperioden. Es wird wei-
terhin darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mit Nutzungseinschrénkungen (z.B. Verzicht
auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Ver-
nassungen) zu rechnen ist. Bei unterkellerten Gebauden sollte bei Anschneiden des Grund-
wasserhorizonts die Ausfiilhrung als druckwasserhaltende Wanne erfolgen. Hierfir kommt bei
untergeordneter Nutzung, z.B. Tiefgaragen, eine ,weille Wanne* (WU-Beton) in Frage. Bei
hochwertiger Nutzung, d.h. staubtrockenen Raumen, wird eine ,schwarze Wanne* (bituminés
gedichtet) erforderlich. In Trockenperioden besteht die Gefahr von Setzrissschaden.

Die zusatzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits ver-
nasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen ge-
gen Verndssungen trifft, kann bei auftretenden Verndssungen keine Entschadigung verlangen.

Die fur die Bemessung der einzelnen Griindungs- und Bauhilfsmalinahmen erforderlichen Be-
messungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude und
zur Bauausfiihrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Griindungsgutachten zu erar-
beiten und mit dem Kreisausschuss des Kreises Gro3-Gerau, Abt. Regionalplanung und Um-
welt, Wasser- und Bodenschutz, Wilhelm-Seipp-Stralte 4, 64521 Grof3-Gerau abzustimmen.

Der Grundwasserstand betragt, gemal Bohrung am 30.08.2013 durch das geotechnische
Biro MeBmer aus Grof3-Zimmern, 85,09 m i. NN. Die Bodenerkundung vom Biro MelRmer
kann bei der Stadt Gro3-Gerau eingesehen werden.

Weiterhin liegt das Plangebiet innerhalb eines Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebietes, das
bei Versagen eines Deiches Glberschwemmt werden kénnte.

Aufgrund § 46 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten bautechnische MaR3-
nahmen vorzusehen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmun-
gen zu verhindern (z.B. die hochwassersichere Heizdllagerung). Grundsétzlich empfiehlt es
sich auch, weitere elementare Vorsorgemal3nahmen beim Bau, bei der Erweiterung und bei
der Sanierung zu treffen, um das SchadensausmaR bei Uberschwemmungen méglichst gering
zu halten.

Hierzu zéhlen z.B.:
— Die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen.

— Auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu gestalten, dass
keine Raume ohne Fluchtwege entstehen.

— Eingénge erh6ht zum Gelande anzulegen.
— Hochwassersichere Warenlager zu bauen.
— Elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren.

— In den unteren Geschossen Stein- und KeramikfulRbéden zu verwenden, Mobiliar mobil zu
halten.

Die entsprechende Karte zum Plangebiet mit der aktuellen Darstellung des Uberschwem-
mungsgefahrdeten Gebietes kann auf folgender Internetseite eingesehen werden:

http://www.hlug.de/fileadmin/dokumente/wasser/hochwasser/hwrmp/Rhein/gkar-
ten/Rhein_G069.pdf

Hinweise

DIN-Normen

Sofern in den Planunterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufge-
fuhrten DIN-Normen, Arbeitsblatter etc. beim Magistrat der Kreisstadt Gro3-Gerau eingesehen
werden.

Wasserschutzzone

Die Bestimmungen entsprechend der Lage in der Trinkwasserschutzzone Ill A sind zu beach-
ten.

Das Plangebiet liegt in der Weiteren Schutzzone (Zone Il A) des Wasserschutzgebietes des
Wasserwerks Dornheim der Hessenwasser GmbH & Co.KG. Aus Griinden des Grundwasser-
schutzes sind in diesem Bereich alle einschlagigen Verordnungen, Erlasse, Richtlinien und
Vorgaben des technischen Regelwerkes in der jeweils giltigen Fassung zu beachten und ein-
zuhalten.

Hessenwasser weist auf einzelne Regelwerke hin:

— ,Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlage Wasserwerk Dornheim“ vom
24.02.1984 (StAnz. 14/1984 S. 712),

— Muster-Wasserschutzgebietsverordnung des Landes Hessen,
— DVGW Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete®,

— Verordnung Uber Anlagen zum Lagern, Abfiillen und Umschlagen wassergefahrdender
Stoffe und die Zulassung von Fachbetrieben (Anlagenverordnung - VAwS),

— Richtlinien fir bautechnische Mallhahmen an Straen in Wassergewinnungsgebieten
(RiStwag),

— Arbeitsblatt DWA-A 138,
— Merkblatt DWA-M 153,

— Anforderungen zum vorsorgenden Gewasserschutz fur Arbeiten in Wasserschutzgebieten
der Hessenwasser GmbH & Co.KG

18.
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Die Schutzgebietsverordnung vom 24.02.1984 und das Informationsblatt ,Anforderungen zum
vorsorgenden Gewasserschutz fur Arbeiten in Wasserschutzgebieten der Hessenwasser
GmbH & Co.KG, Oktober 2007 liegen beim Magistrat der Kreisstadt Gro3-Gerau zur Einsicht
bereit. Die anderen technischen Regelwerke kénnen bei der Hessenwasser GmbH & Co.KG
eingesehen werden (Taunusstraflte 100, 64521 GroR3-Gerau, Tel. 069-25490-6201, info@hes-
senwasser.de).

Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen oder Grundwasserschaden liegen fur das Plangebiet nicht vor. Die Branche ,Gart-
nerei" wird im Handbuch Altlasten des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie
~Erfassung von Altflachen, Codierung und Einstufung von Altstandorten”, Band 2, Teil 4, Wies-
baden 1998, der Branchenklasse 3 zugeordnet. Bei dem ehemaligen Gartnereigelande han-
delt es sich um einen potenziellen Altstandort.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auf-
falligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schadlichen Bodenverénderungen hinweisen, ist umgehend das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dez. 1V/Da 41.5) zu
informieren. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

MaBRnahmen zum Artenschutz

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt folgendes Gutachten vor:
,Bebauungsplan Gartnerei Am Hohenweg"“ in Grof3-Gerau, Artenschutzgutachten, BfL Heuer
& Doring, Brensbach, April 2014. Das Gutachten liegt beim Magistrat der Kreisstadt Grof3-
Gerau zur Einsicht bereit.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen durchgefiihrt werden, um Stérungen, Tétun-
gen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von euro-
paischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern.

Nr. MaBnahme betroffene Art(en)

M 1 Durchfuhrung aller Rodungs- und GehélzschnittmalRnahmenin | Végel,
den Herbst- und Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Feb- |Fledermiuse
ruar).

Im gleichen Zeitraum erfolgt die Raumung des gesamten Baufel-
des und somit die Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz
oder Unterschlupf dienender Strukturen.

M 2 Beginn von Abriss- und Bauarbeiten an Bestandsgebduden zwi- |Végel, Fledermause
schen Anfang Oktober und Ende Februar - Winterquartiere in
Gebauden werden nicht erwartet

M3 Keine Durchfihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit (L&r- Fledermause
mentwicklung und Kunstlichteinsatz), um Stérungen und Kollisi-

onen mit jagenden Tieren zu vermeiden

Bodendenkmailer (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG). In diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfiihrung
des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich
werden.

Das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege (hessenArchéao-
logie, Ida-Rhodes StralRe 1, 64295 Darmstadt, Tel: 06151-1658-16, archaeologie.darm-
stadt@hessenarchaelogie.de), ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der Erdarbeiten zu
benachrichtigen. Art und Weise des Aushebens der Baugruben ist mit Landesamt fir Denk-
malpflege Hessen abzustimmen.

LeitungsschutzmafRnahmen

Tiefwurzelnde Baume missen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern
oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

PflanzmaRnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstrager
abzustimmen.

Kampfmittel

Sollten im Zuge der BaumalRnahmen Munition oder kampfmittelverdachtige Gegenstande zu
Tage treten, ist die Arbeit unverziglich einzustellen, die Fundstelle abzusichern und die Polizei
bzw. der Kampfmittelrdumdienst in Darmstadt zu verstédndigen (Regierungspréasidium Darm-
stadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Luisenplatz 2, 64283 Darmstadt, Tel.
06151-12-0).

Stellplatzsatzung

Private Stellplatze sind geman der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Gro3-Gerau nachzuwei-
sen. Die Stellplatzsatzung ist bei der Stadt Grol3-Gerau und auf der Internetseite der Stadt
Grol3-Gerau (http://www.gross-gerau.de) einzusehen.

Brandschutztechnische Forderungen

Die Léschwasserversorgung fiir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW Ar-
beitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Fur die geplante Bebauung ist eine Léschwassermenge von 800 I/min Uber einen Zeitraum
von 2 Std. bereitzustellen.

Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN 80 nach DIN
3221 einzubauen. Der Hydrantenabstand sollte 120 Meter nicht Giberschreiten.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil 1 deutlich sichtbar zu kenn-
zeichnen. Die Entfernung der Hinweisschilder zum Hydranten sollte im Regelfall nicht mehr
als 5 m betragen.

Das Rohrnetz ist so auszulegen, dass bei max. Léschwasserentnahme noch ein FlieBiber-
druck von mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfiigung steht.

Die Léschwasserleitungen sind als Ringleitungen auszufiihren.

Liegt bei den zu errichtenden Gebauden die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster
oder sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Uber Gelandeoberflache, so ist
eine Feuerwehrzufahrt mit Bewegungsflachen gem. der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feu-
erwehr" auf der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. dem Grundstiick herzustellen. Feuerwehrzu-
fahrten mit Bewegungsflachen sind auf dem Grundstiick auch herzustellen, wenn Gebaude
ganz oder in Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind.

Bei Verkehrsberuhigungs- oder Bepflanzungsmafinahmen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
darauf zu achten, dass gem. § 4, 5 und 13 HBO notwendige Feuerwehrzufahrten und Aufstell-
flachen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen uneingeschrankt nutzbar sind.

Sofern der zweite Rettungsweg fiir Geb&dude Giber 8 m Bristungshéhe durch Hubrettungsge-
rate der Feuerwehr sichergestellt werden muss, ist zu gewéhrleisten, dass das erforderliche
Hubrettungsgerat gem. Feuerwehrorganisationsverordnung in der Hilfsfrist von 10 Minuten zur
Verfugung steht. Kann dies nicht gewahrleistet werden, sind die Rettungswege generell bau-
lich sicherzustellen. Auf die bauliche Sicherstellung der Rettungswege ist in den Bebauungs-
plénen verbindlich hinzuweisen.
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Artenempfehlungen

Griinanlage und Baume - private Griinfliche

Baume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aucuparia Eberesche

Grundstiicksbepflanzung
Kleinkronige Bdume

Acer campestre ,Elsrrijk*
Acer platanoides ,Columnare®
Carpinus betulus ,Fastigiata“ Saulenhainbuche
Crataegus monogyna ,Stricta“ Saulen-Weilldorn
Crataegus laevigata ,Paul's Scarlet* Rot-Dorn

Crataegus lavallei ,Carrierrei” Baum-WeiRdorn

Malus ,Charlotte”, Lotriped beauty”

oder “Wintergold” Zierapfel

Prunus cerasifera ,nigra“ Blutpflaume

Pyrus calleryana ,Chanticleer* Birne

Sorbus aucuparia ,Fastigiata“ Sauleneberesche

Ulmus hollandica ,Lobel* Schmalkronige Stadtulme

Kegel-Feldahorn
Saulen-Spitzahorn

Straucher

Gemeine Felsenbirne
Gewohnliche Berberitze
Waldrebe

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Clematis vitalba
Cornus mas
Cornus sanguinea *

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Mesplus germanica Echte Mispel

Rosa canina Hundsrose

Rosa glauca Hechtrose

Salix purpurea. Purpur-Weiden

Salix repens Sand-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Heckenpflanzungen (Formschnitte erforderlich)

Feldahorn

Hainbuche
Kornelkirsche
Eingriffliger Weidorn

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Crataegus monogyna

Fagus sylvatica Rot-Buche
Ligustrum vulgare Liguster
Eingriinung

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel

Crateagus spec. WeilRdorn
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rote Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn

Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica

Rosa caesia Lederblattrige Rose
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewdhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes gemaR § 2 Abs. 1

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt geadndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. I, S. 622)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
i.d. F.vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 124 des Gesetzes
vom 07.08.2013 (BGBI. I, S 3154)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBLI. I, S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2013
(GVBI. S. 458)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt geéndert
durch Art. 2 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. |, S 3154)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt geandert
durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neu-
fassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 02.07.2013 BGBI. |, S. 1943)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. |,
S. 94), zuletzt geéndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. |, S. 2749).

BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung am 08.05.2013
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 16.05.2013
Beschluss des Entwurfes, der &ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB und der Behdérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durch die
Stadtverordnetenversammlung am 19.11.2013
Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB am 19.12.2013
Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Begriin-
dung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3 BauGB vom 06.01.2014
bis 06.02.2014

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange zum
Entwurf gemaR § 4 Abs. 2 BauGB am 13.12.2013
Erneute beschrankte Behdrdenbeteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB
i. V.m. § 4 Abs. 2 BauGB am 15.04.2014
Erneute beschrénkte Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit geméan
§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB am 16.04.2014
Prifung und Entscheidung tber die fristgemaR eingegangenen Stellung-
nahmen und Beschluss des Bebauungsplanes gemaf § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung und der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemaf § 81
HBO als Satzung durch die Stadtverordnetenversammlung am 15.07.2014
Ausfertigung
Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschliissen der Stadtverordnetenversamm-
lung Ubereinstimmt.
GroB3-Gerau,
Stefan Sauer, Biirgermeister
Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit den im Plan enthaltenen Satzun-
gen durch amtliche Bekanntmachung gemafR § 10 Abs. 3 BauGB
GroB3-Gerau, am
Stefan Sauer, Birgermeister
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