GEMEINDE BUTTELBORN, OT WORFELDEN

BEBAUUNGSPLAN § 9 BauGB

Bebauungsplan IM WASSERLAUF - 3. Anderung

GRUNORDNUNGSPLAN § 9 (1) Nr. 15, 20 + 25 BauGB
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

SONSTIGES SONDERGEBIET (8§ 11 BauNVO)

BAUGRENZEN (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

BAUGRENZE (§ 23 BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLA-
CHEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT

SONSTIGE PLANZEICHEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR NEBENANLAGEN,
STELLPLATZE, GARAGEN UND GEMEINSCHAFTSANLAGEN

(8 9 (1) Nr. 4 BauGB)
ZWECKBESTIMMUNG:

S§t ST STELLPLATZE
VERMASSUNG IN METERN

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

VORHANDENE KATASTERGRENZE
VORHANDENE GEBAUDE
FLURSTUCKSNUMMER

06 MAX. ZULASSIGE GRUNDFLACHENZAHL GRZ (§ 16 BauNVO)
§ 11 BauNvVO MAX. ZULASSIGE GESCHOSSFLACHENZAHL GFZ (§ 16 BauNVO)
@ ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ZWINGEND (§ 16 BauNVO)
|
a

(MASSANGABE NUR BEISPIELHAFT)

(FLURSTUCKSNUMMER NUR BEISPIELHAFT)
GRENZE DER BAUVERBOTSZONE (8§ 23 HStrG)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nachfolgend aufgefihrte planungsrechtliche Festsetzungen sind inhaltlich — sofemn

sie das urspringlich festgesetzte Mischgebiet betreffen — dem urspriinglichen Be-
bauungsplan entnommen.

Mit der 3. Anderung neu aufgenommene Festsetzungen sind kursiv gedruckt.

Die sonstigen Planungsrechtlichen Festsetzungen, Bauordnungsrechtlichen Vor-

schriften und Hinweise des urspriinglichen Bebauungsplanes behalten auch weiterhin
ihre Giltigkeit

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1. ARTDER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) BauGB)

SONSTIGES SONDERGEBIET § 11 BauNVO

Nach § 11 BauNVO wird das Baugebiet als SONSTIGES SONDERGEBIET mit det
Zwe ckbestimmung EINZELHANDEL LEBENSMITTEL festgesetzt.

Zulassig ist Lebensmitteleinzelhandel (incl. Bécker und Metzger) mit einer Verkaufs-
fliche (VK) von maximal 1.050 m2.

2. HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN
§9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. mit § 9 (3) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 18 (1) BauNVO

- Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird gemessen von Geldndeoberkante. Der
FertigfuRboden Erdgeschossdecke darf 1,00 m nicht (iberschreiten. Ausnahmsweise
kann eine andere Sockelhéhe zugelassen werden, wenn der Anschluss an die dffent-

liche Entwésserungsanlage dies erfordert oder durch Grundwasserverhéltnisse un-
zumutbare nachteile entstehen.

Die Firsthéhe wird gemessen von Oberkante offentlicher Verkehrsfliche (gemessen
an der Grundstiicksgrenze (StraBenbegrenzungslinie) in der Grundstlicksmitte (vgl.
Schemabild) und der der Verkehrsfliche zugewandten AuRBenwandfldiche bis zum
Schnittpunkt mit der AuBenwand mit der Dachhaut (Oberkante Dacheindeckung).

Festgelegte Geldndeoberkante ist die Oberkante Strale (Gradientenhdhe), gemes-

sen in der Grundstiucksmitte. Die Garten- bzw. Freiflichenoberkante ist mindestens
auf der Héhe der Oberkante Strale zu modellieren.

3. BAUWEISE §9(1)Nr.2 BauGBi.V. mit § 22 BauNVO

- GemdR § 22 (4) BauNVO wird fiir das Sonstige Sondergebiet (SQ) eine abweichende

Bauweise festgesetzt. Die maximal zuldssigen Ldngen der Gebdude werden durch
die Baugrenzen in der Planzeichnung vorgege ben.

FUHRUNG VON VERSORGUNG SANLAGEN-/LEITUNGEN
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

FLACHEN + MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
WICKLUNG VON BODEN, NATUR + LANDSCHAFT §9 (1) NR. 20 BAUGB

Stellplatze sind mit wasser- und luftdurchlassigen Belagen herzustellen (z. B. Oko-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen).

6. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN + SONSTIGEN BEPFLAN-

ZUNGEN §9 (1) Nr. 25a BauGB

Auf der Flache fur Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
mit der Zweckbestimmung Stellplatze ist fur je finf zusammenhédngende Stellplatze
ein standortgerechter, hochstdmmiger Laubbaum auf Pflanzstreifen oder —inseln zu
pflanzen und zu pflegen. Insgesamt sind mindestens 30 Bdume zu pflanzen.

Fir die festgesetzten Gehdlzpflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:

LAUBBAUME - Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 14 - 16 cm
OBSTBAUME - Hochstamm, Stammhohe 160 - 180 cm, StU 7 cm
STRAUCHER

- 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Héhe: 80 — 100 cm

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

§ 9 (4) BauGB i.V. mit § 81 HBO

BEBAUUNG (§ 81 (1) Nr. 1 HBO)

1.1 DACHER (§81 (1) NR. 1 HBO)

Es sind geneigte Dacher mit einer Neigung zwischen 10° und 30° zugelassen. Aut

maximal 20 % der gesamten Dachfliche sind hiervon abweichende Dachneigungen
zuléssig.

Bei Dachneigungen > 15 ° sind nur kleinteiliges Material wie z. B. Betondachsteine,
Tonziegel etc. sowie Dachbegriinungen zuldssig.

Gauben sind als Sattel-, Schlepp- oder Tonnengauben auszufiihren und auf die hélfte
der hausbreite zu beschranken. Gauben haben vom First einen Mindestabstand von
0,75 m und von der Giebelwand minde stens einen Abstand von 1,50 m einzuhalten.
Dies gilt auch fur Zwerchhduser. Werden mehrere Gauben auf der Dachfldche ange-

ordnet, so sind sie als horizontales Band auszufiihren und in einem einheitlichen For-
mat zu gestalten.

1.2 FASSADEN (§ 81 (1) Nr. 1 HBO)

Fassaden sind in einem hellen, gedeckten Farbton zu verputzen. AuBerdem sind
Verkleidungen aus Holz und vorgemauerten Klinkern zuldssig. Dies gilt auch fiir An-

bauten, Nebengebaude und Garagen, die farblich an das Hauptgebdude anzupas-
sen sind.

EINFRIEDUNGEN + GELANDESTUTZMASSNAHMEN (§ 81 (1) NR. 3 HBO)

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,50 m, zu 6ffentlichen Grinfldchen bis zu
einer Héhe von 1,80 m zuldssig.

C. HINWEISE /EMPFEHLUNGEN

1. DENKMALSCHUTZ

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Gross-Gerau unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). Die Funde sind
in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung zu schiitzen (§ 18 HDSchG).

Hinweise auf Bodendenkmaéler geben alte Steinsetzungen, Bodenfarbungen durch
Holzzersetzungen, Scherben, Knochen oder Metallge genstédnde

2. GRUNDWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried, mit Datum vom 09. April 1999 festgestellt und verdéf-
fentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen“21/1999 S. 1659" i.d.F. vom 17. Juli
2006 veroffentlicht im Staatsanzeiger 31 /2006 S. 1704, zu beachten.

3. GRUNDWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried, mit Datum vom 09. April 1999 festgestellt und verdf-
fentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen“21/ 1999 S. 1659" i.d.F. vom 17. Juli
2006 verdffentlicht im Staatsanzeiger 31 /2006 S. 1704, zu beachten.

4. GRUNDWASSERSTANDE

Im Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Zur Vermeidung

von Setzrissschdden bzw. Verndssungsschdden sind bei BaumaRnahmen entspre-
chende Vorkehrungen zu treffen.

5. WASSERSCHUTZGEBIET

Das Plangebiet befindet sich in der Zone |Il B des festge setzten Wasserschutzgebie-
tes fur das Wasserwerk Gerauer Land. Die entsprechende Verordnung vom 22. Ok-
tober 1970 /StAnz. 49 / 1970 S. 2317) i.d.F. der Anderungsverordnung vom 14. Au-

gust 1992 (StAnz. 38 / 1992 S. 2500) ist zu beachten. Die fur die jeweiligen Schutz-
zonen geltenden Verbote sind einzuhalten.

6. NIEDERSCHLAGSWASSER

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser sollte liber ein getrenntes
Leitungsnetz in Zistemen gesammelt und auf dem jeweiligen Grundstiick verwendet
werden. Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser (z. B. Toilettenspilung)
wird empfohlen. Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Be-
lange sind die Anlagen nach den einschldgigen technischen Regeln auszufiihren und
zu betreiben. Anforderungen fir Bau und Betrieb der Anlagen sind in einem Erlass
des Hess. Ministeriums fir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom
04.02.1999 111 7-79e 02.37.11 (StAnz. 10/1999 S. 709) enthalten.

Sofern eine Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen ist, sollte die Mach-

tigkeit des Sickerraumes, bezogen auf den héchst gemessenen Grundwasserstand,
mindestens 1 m betragen.

7. BODENSCHUTZ

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organo-
leptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung begriinden, sind diese umgehend
der zustédndigen Behodrde, dem Regierungsprasidium Dammstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezemat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dar-
Uber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

8. BAUGRUND, OFFENTLICHES KANALNETZ, GRUNDUNGSBERATUNG

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Griindungsbera-
tung durchzufiihren sowie den héchsten Grundwasserstand prifen zu lassen. Das
Ergebnis der Untersuchungen ist maRgebend fiir die Ausfihrung und Sicherung an
der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbezogenen Baugrunduntersuchun-
gen mit Feststellung der hdochsten Grundwasserstédnde lber die Notwendigkeit von
wasserundurchlassigen Kellerkonstruktionen (weiRe Wanne) und wasserdichten Kel-
lerfensterlichtschdchten zu entscheiden. Dieser Entscheidung kommt besondere Be-
deutung in Bezug auf die dauerhafte Funktion stiichtigkeit der baulichen Anlage zu.

9. IMMISSIONSSCHUTZ

Gegen den StralBenbaulasttrdger von klassifizierten StraRen bestehen keine Anspri-
che auf Durchfiihrung von SchutzmaRnahmen aufgrund des BinSchG.

Zur Errichtung des SB-Marktes sind die im Lamgutachten (TUV-Sid, Nr. 6007, vom
04.06.2007) gegebenen Rahmenbedingungen zu beachten.

- DACHBEGRUNUNGEN

10. EMPFEHLUNG VON GEHOLZARTEN
- BAUME

Acer platanoides

- Spitzahorn
Acer pseudoplatanus -Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Carpinus bet. 'Fastigiata’

- Sédulen-Hainbuche
Quercus petraea

- Traubeneiche

Quercus robur - Stieleiche

Quercus robur'Fastigiata’

- Sauleneiche
Sorbus aucuparia

- Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Tilia cordata - Winterinde

- STRAUCHER
Comus sanguinea *)
Corylus avellana

Euonymus europaeus

- Roter Hartriegel

- HaselnuR

- Européisches Pfaffenhiitchen
- Gemeiner Liguster

- Gewobhnliche Heckenkirsche
- Heckenrose

Ligustrum vulgare *)
Lonicera xylosteum

Rosa canina

Salix caprea - Salweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
- Wolliger Schneeball

-Wasserschneeball

Vibumum lantana
Vibumum opulus
- OBSTBAUME

APFELSORTEN - Bismarkapfel

- Ditzels Rosenapfel

- Gelber Edelapfel

- Gewlrzluike

- Kaiser Wilhelm

- Schafsnase

- Schéner aus Boskoop

- Winterambour Gute Graue

BIRNENSORTEN - Bosc’s Flaschenbirne

KIRSCHSORTEN - Kénigskirsche, Typ Querfurt

- Schneiders Spéate Knorpelkirsche
- Telckners Schwarze

ZWETSCHGENSORTEN - Hauszwetschge

-Nancy Reneklode

STAUDEN

Hieracium pilosella - Kleines Habichtskraut

Petrorhagia saxifraga - Felsennelke

Potentila neumanniana

Prunella grandiflora
Sedum acre

- Fruhlingsfingerkraut

- GroRbliutige Braunelle
- Scharfer Mauerpfeffer
- Milder Mauerpfeffer

- Purpumrote Fetthenne
- Echte Hauswurz

Sedum sexangulare
Sedum telephium
Sempervivum tectorum
GRASER

Carex caryophyllea

- Fruhlingssegge
Carex humilis

- Niedrige Segge

Festuca rupicaprina - Gemsenschwingel

Melica ciliata - Wimperperlgras

KLETTER-/RANK-/SCHLINGPFLANZEN
SELBSTKLIMMERTr

Hedera helix -Gemeiner Efeu

Parthenocissus quinquefolia

- Wilder Wein
Parthenocissus tricuspedata -Jungfernrebe
MIT KLETTERHILFE
Clematis montana ,rubens’ -Bergrebe
Clematis in Sorten - Waldrebe
Kletterrosen -In Sorten
Lonicera in Sorten - GeiRblatt
Polygonum aubertii - Schlingknéterich

Vitis vinifera - Echter Wein
Wisteria sinensis - Blauregen

D. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan wird aufgrund der nachfolgenden gesetzlichen Bestimmungen ge-
andert:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S.3634).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -

BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-

lasten (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung

vom 24.02.2010 (BGBI.| S.94), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017
(BGBI. | S. 2808).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgdnge (Bundesimmissionsschutz-
gesetz - BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017 (BGBI. |1 S. 2771).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom

)
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017 (BGBI. |
S.2771).

Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) i.d.F. vom 16.03.1976 (BGBI. | S. 546), zuletzt ge-
andert durch Gesetzvom 19.12.2008 (BGBI. |. S. 2794).

Verordnung uberdie bauliche Nutzung der 07 07.11.2018 (BGBI. |1 S. 3786).

Verordnung tuber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58),
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |1 S. 1057).
Verordnung lber die Grundséatze fur die Emittlung der Verkehrswerte von Grundstii-
cken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) id.F. vom 19.05.2010
(BGBI. | S. 639).

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI.
S.198)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz — HAGBNatSchG
vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2015
(GVBI. S. 607).

Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.10.2010 (GVBIL. | S. 485), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 184).

Hessisches Waldgesetz (HWaldG) i.d.F. vom 27.03.2013 (GVBI. Nr. 16 S. 458), ge-
andert durch Gesetzvom 17.12. 2015 (GVBI. | S. 607).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 01.04.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 15.09.2016 (GVBI. S. 167).

Hessisches Denkmalschutzgesetz;, HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. 2016
S. 211 ff).

Hessisches StraRengesetz (HStrG) i.d.F. vom 08.06.2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 26.06 2015 (GVBI. S. 254).
Hessisches Nachbarrechtsgesetz (HNachbG)

vom 24.09.1962, zuletzt geédndert
durch Gesetz vom 28.09.2014 (GVBI. S. 218).
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biittelborn hat am 26.06.2019 gem. § 2 (1) BauGB
die Aufstellung dieses Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahrennach § 13a BauGB

beschlossen.

2. BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 (2) BauGB in
mit Schreiben vom 10.08.2019 und dem Hinweis auf das Verfahren nach § 13a BauGB an

der Aufstellung des Bebauungsplanes beteiligt. Die Frist zur Abgabe einer
Stellungnahme endete am 13.09.2019.

3. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die offentliche Auslegung dieses Bebauungsplanes einschlieRBlich Textlicher
Festsetzungen und Begriindung gem. § 3 (2) BauGB wurde am 09.09.2019 ortsublich
bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kdnnen sowie dem Hinweis auf das Verfahren nach § 13a BauGB.

Die offentliche Auslegung erfolgte in derZeit vom 12.08.2019 bis einschlieBlich
13.09.2019 zu jedermanns Einsicht.

4.

PRUFUNG DER ANREGUNGEN AUS DER ANHORUNG TRAGER OFFENTLICHER

BELANGE UND DER GLEICHZEITIGEN OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

GemiR § 3 (2) BauGB hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Biittelborn in ihrer
Sitzung am 06.05.2020 alle im Rahmen der Auslegung nach § 3 (2) BauGB und Einholung
der Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB vorgebrachten Anregungen gepruft.

5. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bittelborn hat inihrer Sitzung am 06.05.2020
diesen Bebauungsplan gem. § 10 (1) BauGB i.V.m. § 51 HGO als Satzung beschlossen.
BUTTELBORN, den ....................

6. AUSFERTIGUNG

Ausgefertigt:
BUTELBORN, den

7. INKRAFTTRETEN

Gemeinde BUTTELBORN

MERKEL
Biirgermeister

Gemeinde BUTTELBORN

MERKEL
Bilirgermeister

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 26.06.2020 mit dem
Hinweis auf den Ort, an dem der Bebauungsplan eingesehen werden kann, tritt dieser

gem. § 10 (3) BauGB in Kraft.
BUTTELBORN, den .................

Gemeinde BUTTELBORN

Biirgermeister

GEMEINDE BUTTELBORN, OT WORFELDEN

Bebauungsplan IM WASSERLAUF - 3. Anderung

BEBAUUNGSPLAN PROJEKT-NR. ; 55.64
§ 9 BauGB
. PLAN-NR. 4
GRUNORDNUNGSPLAN
§ 9 (1) NR. 15, 20 + 25 BauGB MASSSTAB ; 1:1.000
DATUM :  23.06.2020
GROSSE :1.100 x 450
GP BEARBEITER ; Su

PLANUNGSBURO
RENDEL + PARTNIER

STADTEBAU — UND LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
GUSTAV—FREYTAG—STRASSE 15 65189 WIESBADEN

TELEFON 0611.30 01 23 FAX 0611.30 41 05

(SU 24.06.2020) H:\OO_CAD_Projekte\5564\Eigen\5564_LPH5_GP_BPlan.dwg




