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Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches de-
ckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 2. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes ,Schie3garten — Die lange Schneise® in Zwingenberg und ersetzen
die im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Lange Schneise” (in Kraft getreten am 06.06.1995) ent-
sprechend zeichnerisch und textlich getroffenen Festsetzungen in dem lberlagerten Teilbereich.
Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen
Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit (i.V.m.) der Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

A.1.  Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 881, 3 und 4
BauNVO)

A.1.1. Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches mit den Kenn-
zeichnungen ,WR 1“ und ,WR 2" werden als ,Reine Wohngebiete* gemanr § 3 BauNVO festge-
setzt.

Gemald § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 bis 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbe und sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und somit nicht zuléssig sind.

A.1.2. Allgemeine Wohngebiete (8§ 4 BauNVO)

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches mit der Kenn-
zeichnung ,WA* werden als ,Allgemeine Wohngebiete“ gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal 8 1 Abs. 5 werden die nach § 4 BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausnahmsweise zulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und sind somit nicht zulassig.

A.2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 20
BauNVO)

A.2.1. Grundflachenzahl (8§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 88 17 und 19 BauNVO)

Die Grundflache (GR) wird als Hochstmald entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festset-
zungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf im WA durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten
Anlagen um 260 m? (bis zu einem Wert von 780 m?) Giberschritten werden. Hiervon entfallen 40 m?
auf Nebengebaude und 220 m2 auf sonstige Nebenanlagen sowie Stellplatze, Carports und Ga-
ragen.(Hinweis: Nebengebaude und deren Standort sind mit der Unteren Denkmalschutzbehérde
abzustimmen).

Die zulassige Grundflache darf im WR 1 durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis Nr. 3 BauNVO genann-
ten Anlagen um 390 m2 (bis zu einem Wert von 630 m2) Uberschritten werden.
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Die zulassige Grundflache darf im WA und im WR 1 durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Nr. 3 BauNVO genannten baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, um 990 m? (bis zu einer Grundflachen (GR) von 1750 m?)
tberschritten werden.

A.2.2. Geschossflachenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. 88 17 und 20 BauNVO)

Die Geschossflache (GF) wird als Hochstmald entsprechend Eintrag in den tabellarischen Fest-
setzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

A.2.3. Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. 8 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmalf? entsprechend Eintrag in den tabellarischen Fest-
setzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

A.2.4. Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird als maximal zulassige Gebaudehothe als Hohe Uber dem Be-
zugspunkt entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungsschablone) fest-
gesetzt.

Die Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fur die Hohe baulicher Anlagen ist der im jeweiligen Bau-
fenster eingetragene Bezugspunkt. In Bauantragen- oder Bauantragsunterlagen (Bauvorlagen)
ist die Bezugshohe durch einen offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder das Amt fiir Bo-
denmanagement zu ermitteln.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen diirfen durch technische Aufbauten und Teile haustech-
nischer Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschachte, Klimagerate, Schornsteine etc.) sowie
durch Anlagen zur Absturzsicherung (z.B. Briistungsmauern, Gelander etc.) auf bis zu 10 % der
Gebaudegrundflache in den Wohngebieten um bis zu 1,00 m Uberschritten werden. Als Aus-
nahme konnen fur Abluftanlagen auch gréf3ere Hohen zulassen werden, wenn sich das entspre-
chende Erfordernis aufgrund des Immissionsschutzrechtes ergibt.

A.3. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Fur die Wohngebiete (WR und WA) wird eine offene Bauweise festgesetzt.

A.4. Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind ausschlieRlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen so-
wie innerhalb der jeweils daflir zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

Im Bereich der Flachen fir Stellplatze sind auch Carports mit Dachbegriinung zulassig.
Innerhalb des WA und des WR 1 sind Tiefgaragen au3erhalb der Baugrenzen zulassig.

A.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Innerhalb des WR 1 sind maximal 5 Wohneinheiten zulassig.

A.6.  Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Fir die privaten Grunflachen wird die Zweckbestimmung ,private Garten® festgesetzt. In diesem
Rahmen ist eine ubliche private Garten- und Freizeitnutzung zulassig.

Innerhalb der privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,private Garten® ist keine Bebau-
ung zuldssig. Ausgenommen hiervon sind bauliche Anlagen und Errichtungen, wie z.B.
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Gartenhauser, Lauben, Gerateschuppen oder andere Gebaude, die der Pflanzenzucht, der La-
gerung von Gartengeraten und -erzeugnissen oder dem Wetterschutz dienen, bis zu einer maxi-
malen Grundflache von 18 m? je Grundstiick einschliellich Giberdachter Freisitze.

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

A.7.1. Beschrankung der Rodungszeit von Gehdlzen

Die Rodung von Gehdlzen muss auf3erhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28. Feb-
ruar erfolgen. Dies gilt auch fur die Rodung kleinflachiger Geholze und den Riickschnitt von As-
ten.

A.7.2. Geholzerhalt

Zeichnerisch festgesetzte Baume und Geholze sind zu erhalten und zu pflegen sowie vor schad-
lichen Einflissen, insbesondere bei der Durchfiihrung von Baumalinahmen, zu bewahren. Als
Ausnahmen kdnnen festgesetzte Baume, die im Zuge von Baumalnahmen nicht erhalten werden
kénnen und daher notwendigerweise beseitigt werden missen, ersetzt werden. Die Ersatzpflan-
zung bemisst sich nach dem Stammumfang des zu ersetzenden Baumes. Betrdgt dessen
Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden, bis zu 100 cm, ist als Ersatz ein
Baum mit einem Mindestumfang von 16 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen, zu erhalten und
zu pflegen. Betragt der Umfang des beseitigten Baumes mehr als 100 cm, ist fur jeden weiteren
angefangenen Meter Stammumfang ein zuséatzlicher Baum der vorbezeichneten Groi3e zu pflan-
zen, zu erhalten und zu pflegen. Der Erfolg dieser Mal3nahme ist spatestens ein Jahr nach der
Ersatzpflanzung durch eine fachlich qualifizierte Person zu Uberprifen. Wachsen die zu pflan-
zenden Baume nicht an, ist die Ersatzpflanzung zu wiederholen. Diese Festsetzung gilt unter
Voraussetzung der Festsetzung A.7.1.

A.7.3. Schutz von Insekten und Fledermausen

Fur die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind ausschlief3lich Lampen mit warmweif3en LEDs (maximal 3.000 Kelvin Farbtem-
peratur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten fiir Insekten zulassig.
Leuchten sind nach unten abstrahlend anzuordnen oder so abzuschirmen, dass sie ausschliel3-
lich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen. Leuchten mit nach oben offenem Glasgehéuse
sind unzulassig. Die Beleuchtung von Gebaudefassaden ist unzulassig.

A.7.4. Gewahrleistung der Regionalitat von Pflanz- und Saatgut

Das vorgesehene Pflanzgut (Straucher und Baume) sowie das einzusetzende Saatgut mussen
aus regionaler Herkunft stammen.

A.7.5. Fledermausschonende Gebaudearbeiten:

Die befliegbaren Gebaudestrukturen sind vor dem Beginn aller Gebaudearbeiten (z.B. Verputzen
der Fassade), die beeintrachtigende Wirkpfade auf die vorhandene, potenzielle Quartierfunktion
auslosen kénnen, auf das Vorhandensein schlafender Fledermause zu tberprifen (Endoskop-
Kamera, Schwarmkontrolle, Ausflugkontrolle 0.a.). Sollten hierbei Nachweise gelingen, ist die je-
weilige Gebaudeotffnung mittels eines Ventilationsverschlusses zu verschlie3en. Diese Ver-
schlusstechnik darf allerdings nicht wahrend der Wochenstubenphase, zwischen Anfang Mai und
Ende August, angewandt werden. Da eine Uberwinterung der Fledermausarten innerhalb der
Gebaude ebenfalls moglich sein kann, dirfen Gebaudearbeiten nicht wahrend der Winterruhe-
phase erfolgen — als gesicherter Winterruhezeitraum wird fir den betroffenen Landschaftsraum
die Periode von 01. Dezember bis 31. Januar angenommen (in dieser Zeit sind die obengenann-
ten Gebaudearbeiten bei nachgewiesener Uberwinterung nicht maéglich). Es ist allerdings auch
moglich, die Quartierpotenziale vor Beginn der Wochenstuben- oder Winterruhephase zu
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verschlielen, um eine Quartiernutzung perspektivisch auszuschlie3en (vorlaufende Besatzkon-
trolle jedoch unerlasslich; die Verschlusstechnik richtet sich dann nach der angetroffenen Situa-
tion — vgl. oben). Alle Arbeiten durfen nur durch fachlich qualifizierte Personen durchgefuhrt wer-
den. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und gegeniiber der UNB in Berichtsform nachzuwei-
sen.

A.7.6. Okologische Baubegleitung

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung bei der Umset-
zung und Dokumentation der diesbezlglichen MalRnahmen ist eine fachlich qualifizierte Person
als dkologische Baubegleitung einzusetzen.

A.7.7. Beschrankung der Ausfiuhrungszeit von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitun-
gen

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen missen auf3erhalb der
Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Gleiches gilt fur ggf. durchzufih-
rende Tatigkeiten des KampfmittelrAumdienstes, der maschinell gestiitzten Bodenerkundung so-
wie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkméler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen konnen als Ausnahme
auch in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend be-
anspruchten Flachen unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qua-
lifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden (Baufeldkontrolle). Sofern
ein Brutgeschéft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlief3t),
sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstralle ist ein entspre-
chender Ergebnisbericht zu Gibergeben. Diese Festsetzung gilt unter Voraussetzung der Festset-
zung A.7.1.

A.7.8. Verschluss von Bohrléchern

Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien, Kleinsdugern und Vertretern der Boden-
arthropodenfauna sind alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, unver-
ziglich durch geeignete Substrate zu verschlieRen.

A.7.9. Sicherung von Austauschfunktionen fir Kleinsauger

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzu-
halten. Mauersockel sind unzulassig.

A.7.10. Zeitliche Begrenzung von Gebaudearbeiten

Alle anfallenden Arbeiten an der Fassade oder dem Dachstuhl von Gebauden sind auf3erhalb der
Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar durchzufiihren.

Diesbezugliche Arbeiten an Gebauden oder Gebaudeteilen kénnen als Ausnahme auch in der
Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude
oder Gebaudeteile unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgféltig durch eine fachlich qualifi-
zierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden. Bei nachgewiesenem be-
ginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, briitenden Vigeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln
muss das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehodrde des Landkreises Bergstral3e ist ein entspre-
chender Ergebnisbericht zu Gbergeben.

A.7.11. Unterhaltung und Pflege von Gehdlzen

Abgestorbene Gehdlze und abgangige Gehdlze, die aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht
gerodet werden mussen, sind nachzupflanzen.
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Fur die als zu erhalten festgesetzten Gehdlze sind bauzeitlich geeignete SchutzmalRnahmen ge-
gen Beschadigung und Inanspruchnahme (Lagerung, Befahren u.A.) vorzusehen. Die Entschei-
dung uber die Notwendigkeit einer tatsdchlichen Umsetzung dieser Mal3nahme und die Wahl
geeigneter Schutzmaflinahmen hat durch eine 6kologische Baubegleitung zu erfolgen.

A.7.12. Herstellen eines Zauneidechsenhabitats (FCS-MalRnahme)

Im Bereich des Flurstiicks Nr. 276 ist eine Einsaat einer Blihmischung mit autochthonem (regio-
nalen) Saatgut herzustellen, sowie eine randliche Ablage von Stein- und Asthaufen mit einer Fla-
che von mindestens 18 m?2 zu errichten.

A.7.13. Entsiegelung der Pflasterflache (FCS-MalRnahme)

Die durch Betonsteine befestigte Flache ist zu entsiegeln. Sollte eine vollstandige Entsiegelung
aufgrund der Nutzung der Flachen nicht méglich sein, ist als Ausnahme auch ein Ersatz durch
die Herstellung einer wasserdurchlassigen Oberflache (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfu-
genpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsak-
tive Materialien) zuléssig.

A.7.14. Entfernung des Insektenschutzgitters an Gebaudefassade (FCS-MalRhahme)

Das im WA bestehende Insektenschutzgitter an der Gebdudefassade ist an mindestens zwei
Stellen zu entfernen. Als Ausnahme kdnnen auch entsprechende Hilfsgerate an der Fassade
installiert werden; vorzusehen sind jeweils zwei Fledermauskasten aus der Typenpalette Flach-
kasten 1 FF und Fledermaushéhle 2FN oder 3FN bzw. funktional vergleichbare Typen. Die Um-
setzung der MafRnahme und die Standorte der Hilfsgeréte sind durch eine fachlich qualifizierte
Person im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung sicherzustellen.

A.7.15. Umgang mit Niederschlagswasser

Oberirdische Stellplatze und ErschlieBungsflachen auf den Baugrundstiicken sind mit wasser-
durchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Ra-
sengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive Materialien)
oder seitlich in Grunflachen auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt,
zu versickern.

Als Ausnahme kann eine gedrosselte Einleitung in die offentliche Abwasseranlage zugelassen
werden, wenn die Versickerung nach den anerkannten Regeln der Technik nicht méglich oder
wasserrechtlich nicht zul&ssig ist.

Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung (inklusive Dachrinnen und Regenfallrohre) oder
Fassadenverkleidung ist unzulassig.

A.8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache mindestens ein Laub-
baum-Hochstamm anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bestandsb&dume und ge-
mal nachfolgender Festsetzung anzupflanzende Baume im Bereich von Park- und Stellplatzen
sind hierauf anzurechnen.

Pro 5 ebenerdiger Park- oder Stellplatze ist mindestens ein grof3kroniger Laubbaum so zu pflan-
zen, dass die Stellplatze und ggf. die Fahrgassen beschattet werden. Baumscheiben missen pro
Baum mindestens 4,00 m2 groR3 sein. Kleinere Baumscheiben kdnnen ausnahmsweise zugelas-
sen werden, wenn durch fachgerechte bautechnische MalRnahmen ein gesundes Baumwachs-
tum gewdhrleistet ist. Diese Festsetzung gilt anstelle der entsprechenden Bestimmung der
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Stellplatzsatzung der Stadt Zwingenberg. Sie gilt nicht fur Stellplatze in Garagen (auch Park-
decks, Tiefgaragen, Garagengeschossen, Hochgaragen).

Hecken sind mit einem maximalen Pflanzabstand der Straucher von 1,50 m x 1,00 m anzupflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Stutzmauern sind zu begriinen. Je angefangene 2 m Lénge ist eine Rank- oder Kletterpflanze
(gemalf Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten unter Punkt C.7.) anzupflanzen.

Bei der Errichtung von Tiefgaragen sind unter zum Erhalt festgesetzter Baume unterirdische
Baumquartiere von mindestens 24 m?3 von der Bebauung freizuhalten. Begriinte Flachen Uber der
Tiefgarage sind mit einer durchwurzelbaren Substratstarke von mindestens 0,8 m auszufihren.

Bei allen festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgén-
giger Geholze im Bereich dieser festgesetzten Anpflanzungen sind ausschlie3lich standortge-
rechte und heimische Geholze (z.B. gemal Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten
unter Punkt C.7.) mit folgenden Mindestpflanzqualitédten zu verwenden:

¢ Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang
o Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm
e Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbdumen ist nicht zulassig.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschrif-
ten) nach 8§ 91 Hessischer Bauordnung (HBO) in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB

B.1. AuBRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

B.1.1. AuRere Gestaltung der denkmalgeschutzten Gebaude und Anlagen
Ein Verputzen des im WA am Denkmal bestehenden Natursteinsockels ist unzuldssig.

Im Bereich des Flurstlicks Nr. 562/62 ist der Verlauf der ehemaligen Stadtmauer auf geeignete
Art und Weise, z.B. Uber einen Natursteinbelag, kenntlich zu machen.

Abweichungen von den Bestimmungen dieser Festsetzungen kdnnen als Ausnahme unter der
Voraussetzung einer denkmalrechtlichen Genehmigung zugelassen werden

B.1.2. Dachausbildung

Die zulassigen Dachformen und -neigungen werden entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieBlich in ziegelroten bis dunkelbraunen oder
grauen bis schwarzen Farbtbnen zuléssig. Fir geneigte Dachflachen (uber 10° Dachneigung)
sind ausschlief3lich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondach-
steine) zulassig. Aul3er den genannten Dachmaterialien und -farben sind zudem auch begriinte
Dacher zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen), sind zu-
l&ssig. Dachgauben dirfen einzeln nicht breiter als 3,00 m sein und in mehrfacher Anordnung in
der Summe ihrer Breiten nicht mehr als das 0,6-fache der jeweiligen Dachlange betragen. Je
Gebaude ist nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Sattel-, Schlepp-, Spitzgauben) zuléssig. Der
Anschluss der Gauben an die Hauptdachflache muss mindestens 0,50 m unter der Firsthdhe lie-
gen und mindestens 1,00 m Abstand zum Ortgang aufweisen.
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B.1.3. Werkstoffe der AuRenbauteile

Fassaden und Dachflachen sind mit nicht-spiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu verklei-
den. Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen, sind jedoch zuldssig. Glasfassaden sind
zuldssig, sofern kein verspiegeltes Glas verwendet wird.

B.2. Gestaltung der Standflachen fir Abfallbehaltnisse sowie Art, Gestaltung
und Hohe von Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

B.2.1. Gestaltung der Standflachen fir Abfallbehaltnisse

Die Standflachen fir Abfallbehéltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonsti-
gen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben und dauerhaft in-
stand zu halten.

B.2.2. Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen

Mauern, Mauersockel und Wéande sind als Einfriedung nicht zulassig. Hiervon ausgenommen
sind Gabionen und Trockenmauern bis zu einer Hohe von 1,00 m.

Fur Einfriedungen an den Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind ausschlieRlich Metall-
draht-, Stabgitter- und Holzzaune bis zu einer Héhe von 1,20 m sowie Hecken aus standortge-
rechten und heimischen Strauchern zulassig.

Kunststoffzaune sowie das ,Einweben® von Kunststoffbandern in Stabgitterzaune sind, auch auf
privaten Nachbargrenzen, unzulassig.

Zaune sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu beranken, sofern sie nicht durch Hecken begriint
werden.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken flr Einfriedungen ist unzulassig.

B.3.  Gestaltung der Grundstucksfreiflachen (8 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 HBO)

Mindestens 80 % der nicht Uberbauten Flachen, d.h. der nicht fiir Gebaude, Terrassen, Stell-
platze, Garagen, Zufahrten, Zuwegungen etc. genutzten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
von Versiegelung freizuhalten, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. (Hinweis: Die
Anlage von Schotter- oder Kiesflachen genigt nicht den Anforderungen an die gartnerische An-
lage von Flachen im Sinne dieser Festsetzung.)

C. Hinweise und Empfehlungen

C.1. Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich nach der
Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland — Kulturdenkmaler in Hessen / Bergstralie |
(Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Wiesbaden vom Jahr 2004) geschutzte Kulturguter. Ver-
anderungen an geschutzten Denkmaélern und im Bereich der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage
sind nur im Rahmen einer denkmalrechtlichen Genehmigung zuldssig. Innerhalb des Planberei-
ches oder dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich, die nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denk-
malschutzgesetz (HDSchG) erfassten Kulturdenkmaler ,,Carl-Ulrich-Jugendherberge®, Die Lange
Schneise 11, Zwingenberg und die ,Alte Stadtbefestigung“ Zwingenberg sowie die nach § 2
Abs. 3 HDSchG geschutzte Gesamtanlage ,Altstadt Zwingenberg

Nach 8§ 18 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bedarf der Genehmigung der Denk-
malschutzbehdrde, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon 1. zerstoren oder beseitigen, 2. an
einen anderen Ort verbringen, 3. umgestalten oder instandsetzen, 4. mit Werbeanlagen versehen
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will. Dartiber hinaus bedarf nach 8§ 18 Abs. 2 HDSchG der Genehmigung der Denkmalschutzbe-
horde ferner, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals (das Baufenster WR1
befindet sich in der Umgebung) Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies
auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann.

Es wird empfohlen bei geplanten Vorhaben an sowie in Kulturdenkmalern oder Gesamtanlagen
oder in deren Umgebung rechtzeitig Kontakt mit der Denkmalschutzbehorde aufzunehmen.

Aus dem Planungsareal sind der hessenArchaologie mehrere Bodendenkmaler (,Zwingenberg
002% ,Zwingenberg 008, ,Zwingenberg 010 ,Zwingenberg 017¢, ,Zwingenberg 021“) gemaf
§ 2 Abs. 2 HDSchG bekannt. Der historische Stadtkern Zwingenbergs ist mindestens seit dem
Mittelalter (Ersterwahnung 1012) dauerhaft besiedelt und birgt in seinem Boden zahlreiche ar-
chéaologische Bodendenkmaler. Bei den hier aufgefiihrten Fundstellen handelt es sich durchge-
hend um die Nachweise mittelalterlicher Besiedlung/Bebauung, zeitgleiche Graber sowie den
ehemaligen Stadtmauerverlauf, deren Hintergrund die ehemalige Burg Zwingenberg (ab dem 11.
Jahrhundert) bildete. Die hier vorliegende Planung bzw. Nachverdichtung umfasst deren Kernge-
biet.

Da vor diesem Hintergrund die Gefahr besteht, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler gemaf3
§ 2 Abs. 2 HDSchG zerstort werden, kann das Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. hessenArchéa-
ologie, dem vorliegenden B-Plan nur unter der Auflage zustimmen, dass bei Bauvorhaben mit
Bodeneingriff bzw. Rickbau bestehender Unterkellerungen, etc. ein denkmalrechtliches Geneh-
migungsverfahren gemaf § 18 Abs. 1 HDSchG durchgefuhrt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2
HDSchG, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scher-
ben, Steingeréte, Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unver-
zuglich der hessenARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmal-
pflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bergstrale anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes
zu schitzen (8 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

C.2.  Ver-und Entsorgungsleitungen

C.2.1. Pflanzabstande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorge-
nommen werden kdnnen.

Darlber hinaus ist bei Anpflanzungsmaflinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume gemal DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaf3nahmen® und Merkblatt
DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kandale* einen Mindestabstand zu den Ver-
und Entsorgungsleitungen aufweisen miussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Ba&ume dementspre-
chend zu verschieben. Pflanzmaflinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher
mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

C.3. Léschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung®. Die
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Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken®
mit dem Anhang HE 1 H-VV TB zu beachten.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feu-
erwehr und Rettungsdienst sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzu-
bringen.

C.4. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Zwingenberg keine flachendeckende Baugrun-
derkundung durchgefiihrt wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher emp-
fohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN 4020 ,Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke - Erganzende Regelungen
zu DIN EN 1997-2° bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik®
im Hinblick auf die Grundungssituation und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurblro
durchfiihren zu lassen.

Es wird zudem auf die Anzeigepflicht fur die Lagerung wassergeféahrdender Stoffe (z.B. Heizol)
bei der Unteren Wasserbehoérde des Landkreises Bergstral3e hingewiesen.

Der Stadt Zwingenberg liegen fur den Plangeltungsbereich bislang keine Hinweise auf das Vor-
handensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen
und/oder Grundwasserschaden vor. Eine entsprechende Auskunft soll im Rahmen der Einholung
der Stellungnahmen der Fachbehorden erfolgen. Auch aus der Altflachendatei ALTIS des Hessi-
schen Landesamtes fur Umwelt und Geologie ergeben sich fur den Plangeltungsbereich keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bo-
denveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Bei allen BaumaRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auf-
falligkeiten (z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat I1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MalRBhahmen zur Erhaltung und zum
Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzu-
sehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen.
Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberbo-
den des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.

Sollten Auffullungen oder ein Bodenaustausch notwendig oder beabsichtigt sein, darf grundsatz-
lich nur unbelastetes Material eingebracht werden. Das Material muss die Prifwerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
unterschreiten bzw. den Zuordnungswerten Z 0 der LAGA M 20 (Mitteilung 20 der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/Abfallen®) entsprechen. Gleiches gilt fir in den Boden einzubringende Baustoffe (Sauber-
keitsschicht, Schotter, etc.).

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und Un-
terboden durchzufiihren.
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Im Zuge der Planung und Durchfihrung von MalRnahmen, die mit einem Eingriff in den Boden
verbunden sind, ist die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorha-
ben" (derzeitiges Ausgabedatum: 2019-09) zu beachten.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundstticken
wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Ver-
wertung von Erdaushub auf den Baugrundstticken einer Deponierung vorzuziehen.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte eine Minimierung
der Baustellenflache angestrebt werden.

Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen (z. B. Heizdllagerung) wer-
den, so sind die MalRgaben der Bundesanlagenverordnung (AwVS) zu beachten. Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen einer Anzeige- und Prifpflicht. In Wasser-
schutzgebieten verkirzt sich der Prifturnus von Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden
Stoffen (z. B. Heizollagerung) auf 5 Jahre fir oberirdische Anlagen und auf 2 % Jahre fir unterir-
dische Anlagen.

C.5. Erdbebengefahrdung

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet gemalf3 DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbe-
bengebieten - Lastannahme, Bemessung und Ausfiihrung tblicher Hochbauten® innerhalb der
Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse S) liegt. Es ist darauf zu achten, dass neu entstehende Bau-
werke (Hochbauten) entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut werden.
Daruber ist ein Nachweis im bauaufsichtlichen Verfahren zu fiihren. Es wird auf die Planungskarte
zur DIN 4149 (Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fir Hessen) ver-
wiesen.

C.6. Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

C.6.1. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfal-
lende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fur die
Griunflachenbewasserung zu verwenden. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich
eingebaut werden, sollten diese auftriebssicher hergestellt werden.

Anlagen zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemaf
den jeweils glltigen DWA-Regelwerken anzulegen. Fir die Bemessung von Versickerungsanla-
gen kann ein mittlerer hoher Grundwasserstand von ca. 91,4 miNN angenommen werden. Die
Sohlen von Versickerungsanlagen dirfen daher nicht tiefer als 92,4 mUNN liegen, um einen Min-
destgrundwasserabstand von > 1 m zu gewabhrleisten.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde des Landkrei-
ses Bergstral3e fur die Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

C.6.2. Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Zone llIB des festgesetzten Wasserschutzgebie-
tes zum Schutze des Wasserwerkes Allmendfeld der Hessenwasser vom 04.10.1972 (Staatsan-
zeiger 45/72, S. 1901) sowie in der Zone Il des festgesetzten Wasserschutz-gebiets fir die Ge-
winnungsanlagen Brunnen und Quellen Zwingenberg der Stadt Zwingenberg vom 18. Dezember
1985 (StAnz. 3/1986, S. 128). Die entsprechenden Verordnungen sind zu beachten. Die fir die
jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhalten.
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C.6.3. Gartenbrunnen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Unteren Was-
serbehérde des Landkreises Bergstralie anzuzeigen ist. Das Anzeigeformular ist auf der Home-
page des Landkreises abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um Wasser
handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

C.6.4. Geothermie

Durch die Lage in Zone Il des Wasserschutzgebietes ,Brunnen und Quellen Zwingenberg® sowie
in der Zone Ill B der Verordnung zum Schutze des "Wasserwerks Allmendfeld des Wasserver-
bandes "Gruppenwasserwerk Ried" unterliegt die Nutzung von Erdwarme im Plangebiet als was-
serwirtschaftlich unzuléssigem Gebiet.

Die Errichtung von Erdwarmesonden ist aufgrund der wasserwirtschaftlichen Situation unzulés-
sig.

C.6.5. Grundwasserhaltungen

In der Bauphase notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren Wasserbehérde des
Kreises Bergstral3e vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren wohin das abgepumpte Wasser
geleitet werden kann und die Erlaubnis des Gewassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers ein-
zuholen.

C.7. Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten

Fur die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter-
und Rankpflanzen (vgl. Festsetzung unter Punkt A.8. und Empfehlung unter Punkt C.9.4.) werden
insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten empfohlen. Geholze zur besonderen Unterstiitzung
der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) sind hier-
bei mit * gekennzeichnet.

C.7.1. Laubbaume

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides* (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus* (Berg-
ahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (Weil3-/Sandbirke), Carpinus betulus
(Hainbuche), Carpinus betulus ,Fastigiata“ (Saulenhainbuche), Castanea sativa* (Edelkastanie),
Fagus sylvatica (Rotbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata“ (Saulenbuche), Juglans regia (Wal-
nuss), Malus domestica (Apfel), Malus sylvestris (Wildapfel), Malus sylvestris* (Wildapfel), Prunus
avium* (Vogelkirsche), Prunus domestica* (Pflaume), Prunus padus* (Traubenkirsche), Pyrus
communis (Wildbirne), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Quercus ro-
bur ,Fastigiata“ (Pyramideneiche)

C.7.2. Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buxus sempervirens* (Buchsbaum), Carpinus betulus (Hainbu-
che), Cornus mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea* (Hartriegel), Corylus avellana (Hasel-
nuss), Crataegus monogyna* (WeiRdorn), Crataegus laevigata (Zweigriffliger Wei3dorn), Euony-
mus europaeus* (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare* (Liguster), Lonicera xylosteum* (Hecken-
kirsche), Prunus padus (Traubenkirsche), Prunus spinosa* (Schlehe), Rhamnus cathartica*
(Kreuzdorn), Rosa canina* (Hundsrose), Rosa rubiginosa* (Weinrose), Salix purpurea* (Purpur-
weide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus nigra* (Schwarzer Holunder), Sarothamnus sco-
parius* (Besenginster), Taxus baccata (Eibe), Viburnum lantana* (Wolliger Schneeball), Vibur-
num opulus* (Gewdhnlicher Schneeball) sowie diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die
Frahtracht
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C.7.3. Kletter- und Rankpflanzen

Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (Geil3blatt/Je-
langerjelieber), Rosa* i.S. (Kletterrosen in Sorten)

C.8. Empfehlung fur die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) so-
wie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Pas-
sivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewéhlt werden sollte, wird empfohlen, re-
generative Energieformen (z.B. Erdwérme, Holzpellets etc.) zu nutzen. Auf die Bestimmungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) insbesondere hinsichtlich der Verwendung regenerativer
Energien wird verwiesen.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie die
Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung
zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Fur die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundséatzlich eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmeson-
den“ sind im Erlass des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014 S. 383) festgelegt und vollstandig zu beachten.
Ebenso sind alle im Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Hessen“ (5. Auflage) aufgefuihrten techni-
schen Anforderungen an Bauausfiihrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefiihrten
Auflagen und Hinweise sind zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessi-
schen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie zum Download zur Verfugung. Bei
Bohrungen tber 100 m Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt zu betei-
ligen, zusatzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine hydrogeologische Stellungnahme
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie einzuholen und es ist das
Einvernehmen mit dem Bundesamt fiir kerntechnische Entsorgungssicherheit herzustellen. Wei-
tere Einzelheiten zur Geothermie sind mit der zustandigen Unteren Wasserbehorde des Land-
kreises Bergstral3e abzustimmen.

C.9. Artenschutz und 6kologische Aufwertung des Plangebietes

C.9.1. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstiicksnutzern, fur die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukinftige Ansiedlung von Arten).
Im Zweifel sollte vor Durchfiihrung von Baumafinahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzu-
gezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spéateren Abriss-, Umbau- oder Sanie-
rungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregel-
ten Verbote zum Artenschutz verstof3en werden, die unter anderem fir alle europdaisch geschiitz-
ten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten und die Zau-
neidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu
beschadigen oder zu zerstoren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld- und Strafvorschrif-
ten (z.Zt. 88 69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhéngig
davon, ob die bauliche Mal3hahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MalRnahmen auch im
Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kdnnen.

Die Bauherrschatft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bau-
vorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
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oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies die Bau-
herrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu Uber-
prufen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten. Eine ortliche Absuche
durch eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies
aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende Genehmi-
gung bei der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Bergstral3e zu beantragen.

C.9.2. Vorgaben fir eine ,,bienenfreundliche Stadt*

Bei Pflanz- und Begrinungsmafnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von
Bienen, Hummeln und anderen Insekten moglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, wel-
che die Tracht der Bienen besonders unterstiitzen und/oder sich auf andere Weise flr Nutzinsek-
ten besonders eignen.

Entsprechend gekennzeichnet sind die bevorzugt zu verwendenden Gehdélzarten (siehe Pflanz-
listen unter Punkt C.7.).

Bei der Grinlandansaat sollten bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischungen verwendet
werden, welche fur die Bienenweide gunstig sind und mdglichst weitgehend aus regionaler Her-
kunft stammen. Dies ist bei Anbietern bzw. Saatmischungen der Fall, die durch Organisationen
wie ,VWW-Regiosaaten“ oder ,Regiozert* zertifiziert sind. Beispielhaft genannt seien hier:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 01: Blumenwiese®
¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese*

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemaf? Mischungen fur Blih-
flachen/Blihstreifen, die eigens zur Forderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen
angeboten und angelegt werden. Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen dreier Anbieter
aufgefuhrt, die durch ,VWW-Regiosaaten“ bzw. ,Regiozert” zertifiziert sind:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum*
o Appels Wilde Samen: ,Veitshdchheimer Bienenweide*
e Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio* UG 9

Die mit diesen Mischungen eingeséten Blihflachen haben eine Standzeit von bis zu funf Jahren.
In dieser Zeit ist mit langeren Blutenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach
ist die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusden. Eine Mahd ist in der Regel im Herbst mdg-
lich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegriinungen sowie eine extensive Begriinung von Flachdachern und schwach-
geneigten Dachern bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit einen wichtigen
Pfeiler der bienenfreundlichen MaRnahmen.

C.9.3. Raumliche Beschrankung fir Baustelleneinrichtungsflachen

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass alle Flachen, die z.B. fir die Baustelleneinrich-
tung, als Zwischenlager fur Erdaushub bzw. Material oder zum Abstellen fiir Maschinen bean-
sprucht werden sollen, zwingend innerhalb des Geltungsbereiches liegen mussen, da nur diese
Flachen hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange untersucht und beurteilt wurden. Im Ub-
rigen bestehen fur die das Plangebiet umgebenden Flachen keine entsprechenden Nutzungs-
rechte. Ergibt sich die Notwendigkeit, die aul3erhalb dieses unbedenklichen Bereiches liegenden
AulRenbereichsflachen als Baustelleneinrichtungsflaiche oder zu anderen Zwecken in Anspruch
zu nehmen, so sind diese Flachen vorlaufend hinsichtlich der artenschutzrechtlichen belange
durch eine fachlich qualifizierte Person zu Uberprifen. Dartber hinaus ist die Zustimmung des
Grundstuckseigentimers und vor allem auch eine naturschutzrechtliche Eingriffsgenehmigung
durch die Untere Naturschutzbehoérde des Landkreises Bergstralie erforderlich.
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C.9.4. Okologische Aufwertung des Plangebietes

Da es sich bei der Gruppe der Fledermause um eine im héchsten Maf3e bedrohte Artengruppe
handelt und auch gebaudegebundene Arten durch vielféltige Gebaudesanierungsmafinahmen
stetig Quartierverluste erleiden, wird empfohlen, an den Neubauten verbindlich nutzbare Quar-
tierstrukturen vorzusehen. Vorgeschlagen werden das Aufhdngen entsprechender Wandschalen
bzw. der Einbau von Quatrtiersteinen.

Die nachtliche Beleuchtung sollte auf das zeitlich und raumlich unbedingt notwendige Mafl3 be-
schrankt werden.

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen® wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen und gréf3ere Fassaden mit geeigneten
Kletter- oder Rankpflanzen (vgl. Liste standortgerechter und heimischer Gehdélzarten unter
Punkt C.7.) zu bepflanzen.

C.10. Immissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in der Nahe einer larmbelasteten klassifi-
zierten Strafl3e (BundesstralRe B 3) befindet. Gegen den Stral3enbaulasttrager von klassifizierten
Stral3en oder die Stadt Zwingenberg bestehen keine Anspriche auf Durchfihrung von Schutz-
mafinahmen aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Insbesondere Forde-
rungen nach aktiven oder passiven Schallschutzmaf3nahmen kdnnen nicht geltend gemacht wer-
den, da die Bundesstral3e planfestgestellt ist.

Es wird empfohlen, schutzbedurftige Schlaf- und Aufenthaltsraume auf der von der larmbelaste-
ten StrafRe (BundesstralRe B 3) abgewandten Gebaudeseite vorzusehen (Grundrissorientierung).

C.11. Kampfmittelverdacht

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst des Landes
Hessen vorliegenden Kriegsluftbilder im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgesehen ist. Dieser
Hinweis ist entsprechend der dann gegebenen Erkenntnisse zu aktualisieren.

Die Kosten fir eine Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antrag-
steller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentu-
mer/Eigentimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen
selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen.

Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, ist der KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt
unverzuglich zu verstandigen.

C.12. Freiflachenplan

Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufligen
(siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage
und Grofie mit allen gemald Bebauungsplan vorgesehen Bepflanzungen, den versiegelten, be-
festigten und begrinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen.

C.13. Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemafd der Stellplatzsatzung der Stadt Zwingenberg
zu ermitteln und in den Bauvorlagen nachzuweisen.
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