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Bebauungsplan ,,Ostlich Auf der Heide und nérdlich der OrbisstraBe Textliche Festsetzungen

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Ostlich Auf der Heide und nordlich der OrbisstraRe“ in Zwingenberg. 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 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO)

A.l.  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
Kennzeichnungen ,WR* werden als ,Reine Wohngebiete* (WR) gemal §3 BauNVO
festgesetzt.

Gemal 81 Abs. 6 Nr.1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach §3 Abs.3 Nr.1 bis 2
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Laden und nicht stérende Handwerksbetrie-
be, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbe und sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und somit
nicht zulassig sind.

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

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches mit der
Kennzeichnung ,WA1“ und ,WA2“ werden als ,Allgemeine Wohngebiete* (WA1 und WA?2)
gemal § 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
Bebauungsplanes 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 Grundflachenzahl (GRZ) wird als Hochstmald entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Es wird erganzend festgesetzt, dass im WR eine maximale Grundflache von 300 m? je Geb&ude
nicht Gberschritten werden darf.
A.2.2. Geschossflachenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. 88 17 und 20 BauNVO)

Die Geschossflache (GFZzZ) wird als Hochstmald entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.
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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 Hochstmald entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

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

Die Hohe baulicher Anlagen wird im WR und WAL als maximal zulassige Gebaudehohe als
Hohe (ber dem Bezugspunkt entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fur die Hohe baulicher Anlagen im WR und WAL ist die im
jeweiligen Baufenster eingetragene Gelandehohe. Die mal3gebliche Hbéhe ist im Rahmen der
bauaufsichtlichen Verfahren durch einen offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder das
Amt fir Bodenmanagement festzustellen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird im WA2 als maximal zulassige Gebaudehthe als Hohe tber
dem Bezugspunkt in den Bereichen mit dem Planeintrag H1 auf 9,00 m Uber dem Bezugspunkt
in den Bereichen mit dem Planeintrag H2 auf 4,00 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt.
Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir die Hohe baulicher Anlange im WA?2 ist die Erdge-
schosshohe (FFB) des Kulturdenkmals (Auf der Heide 7). Als Ausnahme kann die festgesetzte
maximal zulassige Gebaudehthe im WA2 unter der Voraussetzung einer denkmalrechtlichen
Genehmigung uberschritten werden.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen durfen durch technische Aufbauten und Teile
haustechnischer Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschéchte, Klimagerate, Schornsteine
etc.) sowie durch Anlagen zur Absturzsicherung (z.B. Brustungsmauern, Gelander etc.) auf bis
zu 10 % der Gebaudegrundflache in den Wohngebieten um bis zu 1,00 m tberschritten werden.
Als Ausnahme konnen fur Abluftanlagen auch grof3ere Hohen zulassen werden, wenn sich das
entsprechende 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 WAL und WA2) wird eine offene Bauweise mit Einzelhdusern
festgesetzt.

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

Auf den Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und den Bereichen ohne Zu- und
Ausfahrten sind Stellplatze unzulassig.

A.5. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
A.5.1. Beschrankung der Rodungszeit von Gehdlzen (V1)

Die Rodung von Gehdlzen muss aulierhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und
28./29. Februar erfolgen. Dies gilt auch fir Ziergehdlze und kleinrdumig ausgebildete
Geholzbestande.

A.5.2. Entfernung von Habitatelementen (V2)

Das Entfernen bzw. der Rickbau von Habitatelementen, wie Schuppen und Gartenhitten,
muss aul3erhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar erfolgen.
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A.5.3. Abhéangen von Nisthilfen (V3)

Nisthilfen, die im Rahmen der Baufeldfreimachung abzuhangen sind, sind auf3erhalb der
Brutzeit, also in der Zeit vom 01. Oktober und 28./29. Februar abzuhangen.

A.5.4. Zeitliche Begrenzung von Gebaudeabriss (V4)

Die Abrisse der Gebaude sind aufRerhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum
28./29. Februar, durchzufuhren. Als Ausnahme konnen die Arbeiten auch auf3erhalb dieses
Zeitraumes zugelassen werden, wenn die entsprechenden Geb&ude oder Gebaudeteile
unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorhandensein von Nestern Uberpruft wurden. Bei nachgewiesenem beginnendem
Nestbau, Nestern mit Gelegen, briitenden Vdgeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln muss
das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufihren.

A.5.5. Prasenz oder Absenz der Zauneidechse (V 5)

Um sicherstellen zu kdénnen, ob die Zauneidechse im Vorhabenbereich vorkommt oder nicht,
missen vor Baubeginn zwei Begehungen, von einer fachlich qualifizierten Person, ab April -
Mai stattfinden. Bei Absenz ist nichts weiter zu unternehmen, bei Prasenz greift die Vermei-
dungsmafnahme V 6 (Fang und Umsiedlung betroffener Individuen).

A.5.6. Fang und Umsiedelung betroffener Individuen (V6)

Vor Baubeginn und Abschieben des Oberbodens sind die ggf. vorkommenden Zauneidechsen
zu fangen und an die zuvor aufgewertete Ausgleichsflache (vgl. CEF-MaRRnahme CEF 1)
umzusiedeln. Diese Umsiedlung muss terminlich in den Perioden April/Mai oder Au-
gust/September erfolgen. Die MalRnahme ist nur im Nachweisfall (tatsachlich belegtes
Vorkommen) vor Durchfihrung des Eingriffes von einer fachlich qualifizierten Person
umzusetzen.

A.5.7. Okologische Baubegleitung (V7)

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung bei der
Umsetzung und Dokumentation der diesbeziiglichen MafRnahmen (insbesondere Vermeidungs-
und CEF-MalRnahme flr Zauneidechsen) ist eine fachlich qualifizierte Person als 6kologische
Baubegleitung einzusetzen.

A.5.8. Nisthilfe fur Halbh6éhlenbewohner (K1)

Bei der Entfernung, des in der Planzeichnung als Niederzulegendes Geb&ude gekennzeichne-
ten Schuppens und Gartenhauses sind zwei Nistkasten fir Halbhdhlenbewohner (z.B.
,Halbhdhle 2HW* von Schwegler) an neu errichtete Hauswande und/oder andere Gartenele-
mente zu installieren.

A.5.9. Schaffung eines Ersatzhabitates fur die Zauneidechse (CEF1):

Zum unmittelbaren Habitatersatz flr die Zauneidechse, aber auch zur Schaffung von
unbesiedelten Habitatstrukturen fur die umzusetzenden Eidechsen, ist vorlaufend zum Eingriff
und zur Umsiedlung (V 6) ein geeigneter Siedlungsraum als aufgewertete Habitatstruktur nach
Anweisung der o©kologischen Baubegleitung und in erforderlicher Grol3e anzulegen und
dauerhaft zu pflegen.

Hinweis: Die MaRnahme ist nur im Nachweisfall (tatséchlich belegtes Vorkommen) vor
Durchfiihrung des Eingriffes von einer fachlich qualifizierten Person umzusetzen.
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A.5.10. Nisthilfen fur Haussperling (K2)

Bei neuerrichteten Gebauden ist je Gebadude mindestens eine Nisthilfe fir den Haussperling
entsprechend der gutachterlichen Vorgaben miteinzubeziehen.

A.5.11. Fledermaus-Sommerquartier (K3)

An der neu errichtenden Hausfassade ist ein Fledermaus-Fassadenquartier (bspw. von
Schwegler 1FQ) anzubringen. Optional kann eine Fassadenrdhre (Schwegler 1FR) in die Wand
eingebaut und somit integriert werden.

Fur die baumhohlenbewohnenden Fledermausarten (bspw. Rauhautfledermaus, Kleiner und
GroRRer Abendsegler) ist eine Fledermaushéhle nach Typ 2F von z.B. Schwegler an die neu
gepflanzten oder bestehenden Baume anzubringen.

A.5.12. Geholzerhalt

Zeichnerisch festgesetzte Baume und Gehoélze sind zu erhalten und zu pflegen sowie vor
schadlichen Einflissen, insbesondere bei der Durchfihrung von BaumafRnahmen, zu
bewahren. Als Ausnahmen kdnnen festgesetzte Baume, die im Zuge von Baumaflnahmen nicht
erhalten werden koénnen und daher notwendigerweise beseitigt werden missen, ersetzt
werden. Die Ersatzpflanzung bemisst sich nach dem Stammumfang des zu ersetzenden
Baumes. Betragt dessen Stammumfang, gemessen in 1 m Hoéhe Gber dem Erdboden, bis zu
100 cm, ist als Ersatz ein Baum mit einem Mindestumfang von 16 cm, gemessen in 1 m Héhe,
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 Gréf3e zu pflanzen, zu erhalten und zu pflegen. Der Erfolg dieser MaRnahme
ist spatestens ein Jahr nach der Ersatzpflanzung durch eine fachlich qualifizierte Person zu
Uberprufen. Wachsen die zu pflanzenden Baume nicht an, ist die Ersatzpflanzung zu
wiederholen.

A.5.13. Schutz von Insekten und Fledermausen

Fur die AuBRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der offentlichen
Verkehrsflachen sind ausschlieBlich Lampen mit warmweil3en LEDs (maximal 3.000 Kelvin
Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten fir Insekten
zuldssig. Leuchten sind nach unten abstrahlend anzuordnen oder so abzuschirmen, dass sie
ausschlieBRlich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen. Leuchten mit nach oben offenem
Glasgehause sind unzuldssig. Die Beleuchtung von Gebaudefassaden ist unzulassig.

A.5.14. Gewahrleistung der Regionalitat von Pflanz- und Saatgut

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

A.5.15. Fledermausschonende Gebaudearbeiten:

Die befliegbaren Geb&udestrukturen sind vor dem Beginn aller Gebaudearbeiten (z.B.
Verputzen der Fassade) die beeintrachtigende Wirkpfade auf die vorhandene, potenzielle
Quartierfunktion auslosen konnen, auf das Vorhandensein schlafender Fledermduse zu
Uberprifen (Endoskop-Kamera, Schwarmkontrolle, Ausflugkontrolle 0.4.). Sollten hierbei
Nachweise gelingen, ist die jeweilige Geb&audedffnung mittels eines Ventilationsverschlusses zu
verschlieRBen. Diese Verschlusstechnik darf allerdings nicht wahrend der Wochenstubenphase,
zwischen Anfang Mai und Ende August, angewandt werden. Da eine Uberwinterung der
Fledermausarten innerhalb der Gebaude ebenfalls mdglich sein kann, dirfen Gebaudearbeiten
nicht wahrend der Winterruhephase erfolgen — als gesicherter Winterruhezeitraum wird fir den
betroffenen Landschaftsraum die Periode von 01. Dezember bis 31. Januar angenommen (in
dieser Zeit sind die obengenannten Gebaudearbeiten bei nachgewiesener Uberwinterung nicht
moglich). Es ist allerdings auch madglich, die Quartierpotenziale vor Beginn der Wochenstuben-
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oder Winterruhephase zu verschlieen, um eine Quartiernutzung perspektivisch auszuschlie-
Ben (vorlaufende Besatzkontrolle jedoch unerlasslich; die Verschlusstechnik richtet sich dann
nach der angetroffenen Situation — vgl. oben). Alle Arbeiten dirfen nur durch fachlich
qualifizierte Personen durchgefihrt werden. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und
gegenuber der UNB in Berichtsform nachzuweisen.

A.5.16. Beschrankung der Ausfiuhrungszeit von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitun-
gen

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen mussen auf3erhalb
der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Gleiches qilt fur ggof.
durchzufiihrende Tatigkeiten des KampfmittelrAumdienstes, der maschinell gestitzten
Bodenerkundung sowie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen koénnen als
Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die
entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgféltig durch
eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern uUberpriift werden
(Baufeldkontrolle). Sofern ein Brutgeschéaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnen-
den Nestbau mit einschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvdgel abzuwarten, um
danach unmittelbar die Arbeiten durchzufihren. Der Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Bergstralie ist ein entsprechender Ergebnisbericht zu Gbergeben.

A.5.17. Verschluss von Bohrl6échern

Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien, Kleinsdugern und Vertretern der
Bodenarthropodenfauna sind alle Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen,
unverziglich durch geeignete Substrate zu verschliel3en.

A.5.18. Sicherung von Austauschfunktionen fur Kleinsauger

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

A.5.19. Zeitliche Begrenzung von Geb&audearbeiten

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

Diesbeziigliche Arbeiten an Gebauden oder Geb&audeteilen kénnen als Ausnahme auch in der
Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude
oder Gebdaudeteile unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich
qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden. Bei nachgewiese-
nem beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Vogeln oder noch nicht fliggen
Jungvoégeln muss das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden, um danach unmittelbar die
Arbeiten durchzuftihren. Der Unteren Naturschutzbehtrde des Landkreises Bergstral3e ist ein
entsprechender Ergebnisbericht zu Gbergeben.

A.5.20. Unterhaltung und Pflege von Gehdlzen
Abgestorbene Gehdlze und abgangige Geholze, die aus Grinden der Verkehrssicherungs-
pflicht gerodet werden mussen, sind nachzupflanzen.

A.5.21. Umgang mit Niederschlagswasser

Oberirdische Stellplatze und (private) ErschlieBungsflachen auf den Baugrundstiicken sind mit
wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive
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Materialien) oder seitlich in Grinflachen auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlags-
wasser anfallt, zu versickern.

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

A.6. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fir 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 m2 Grundsticksflache mindestens ein
Laubbaum-Hochstamm anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bestandsbaume
und gemal nachfolgender Festsetzung anzupflanzende Baume im Bereich von Park- und
Stellplatzen sind hierauf anzurechnen.

Hecken sind mit einem maximalen Pflanzabstand der Strducher von 1,50m x 1,00 m
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Bei allen festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder
abgangiger Geholze im Bereich dieser festgesetzten Anpflanzungen sind ausschlieRlich
standortgerechte und heimische Gehdlze (z.B. gemalR Liste standortgerechter und heimischer
Geholzarten unter Punkt C.6.) mit folgenden Mindestpflanzqualitéaten zu verwenden:

e 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 8 9 Abs. 4 BauGB

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

B.1.1. Dachausbildung

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

Als Ausnahme kann von der festgesetzten Dachform und -neigung im WA2 unter der
Voraussetzung einer denkmalrechtlichen Genehmigung abgewichen werden.

Bei Garagen und Carports sind Flachd&cher und flachgeneigte Dacher zulassig.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieflich in ziegelroten bis dunkelbraunen oder
grauen bis schwarzen Farbtbnen zulédssig. Fir geneigte Dachflachen (Uber 10° Dachneigung)
sind ausschlief3lich kleinformatige, nicht spiegeinde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondach-
steine) zulassig. Aul3er den genannten Dachmaterialien und -farben sind zudem auch begriinte
Déacher zulassig. Fur Nebenlagen (z.B. Garagen oder Carports) sind auch andere Materialien
zuléssig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen), sind
zuldssig. Dachgauben durfen 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 Firsthohe
liegen und mindestens 1,00 m Abstand zum Ortgang aufweisen.
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B.1.2. Fassadenlange

Innerhalb des WR ist eine maximale Fassadenldnge von 20,00 m einzuhalten.

B.1.3. Werkstoffe der AuRenbauteile

Fassaden und Dachflachen sind mit nicht-spiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu
verkleiden. Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen, sind jedoch zulassig. Glasfassa-
den sind zulassig, 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 Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben und
dauerhaft instand zu halten.

B.2.2. Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen

Mauern, Mauersockel und Wande 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 oOffentlichen Verkehrsflachen sind ausschliel3lich
Metalldraht-, Stabgitter- und Holzzaune bis zu einer Hohe von 1,20 m sowie Hecken aus
standortgerechten und heimischen Strauchern zuléssig.

Kunststoffzaune sowie das ,Einweben® von Kunststoffoandern in Stabgitterzdune 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 Grundstiicksfreiflachen (8§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 HBO)

Mindestens 80 % der nicht Uberbauten Flachen, d.h. der nicht fir Geb&ude, Terrassen,
Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Zuwegungen etc. genutzten Flachen der bebauten Grundsti-
cke sind von Versiegelung freizuhalten, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
(Hinweis: Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen gentigt nicht den Anforderungen an die
gartnerische Anlage 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) geschuitzten Kulturguter.
Im weiteren Verfahren sind fir alle Baumafnahmen an oder in unmittelbarer Nahe von
Kulturdenkmalern denkmalschutzrechtliche Genehmigungen nach & 18 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes einzuholen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das nach 8§ 2 Abs. 1 Hess. Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) geschitzte Kulturdenkmal "Haus Orbishéhe", Auf der Heide 7. Das
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Gebaude wurde nach Planen von Heinrich Metzendorf im Baustil der Heimatschutzbewegung
errichtet und ist von besonderer orts- und architekturgeschichtlicher Bedeutung.

Sudostlich, bei Orbisstr. 23, grenzt an den Planungsbereich aul3erdem die ebenfalls nach § 2
Abs. 1 HDSchG eingetragene "Denkmalanlage" an

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2
HDSchG, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B.
Scherben, Steingeréte, Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir
Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bergstralle
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir 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 Bepflanzungsmalinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichen-
de Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden kdénnen.

Darlber hinaus ist bei Anpflanzungsmaflinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume gemalf 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 mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Bd&ume dementspre-
chend zu verschieben. PflanzmaRnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb
vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

C.3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversor-
gung“. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend 8§ 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken®
mit dem Anhang HE 1 H-VV TB und § 5 HBO zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Dach- und Fassadebegriinungen (siehe C.8.4) ist zu beachten, dass jede
Gebaudeseite mit Dach- und Fassadenbegrinungen fur wirksame Loscharbeiten erreicht
werden muss.

Zur Wahrung der o6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur
Feuerwehr und Rettungsdienst sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen.

Sofern bei der geplanten Bebauung Nutzungseinheiten im rickwartigen Bereich ergeben, sind
gof. (private) ErschlieBungsflachen fur den Einsatz der Feuerwehr vorzusehen. Diese
ErschlieBungsflachen sind vorzusehen, wenn fir die Feuerwehr anleiterbare Stellen Gber 50m
von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, siehe § 5 HBO.

Sollen Geb&aude errichtet werden, bei denen die zum Anleitern bestimmten Stellen (Fenster
etc.) mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegen, ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
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verfahrens festzulegen, wie der zweite Rettungsweg sichergestellt wird, da die Oortliche
Feuerwehr nicht Uber ein Hubrettungsfahrzeug verfiigt. Soweit nachgewiesen werden kann,
dass innerhalb der Hilfsfrist aufgrund entsprechender Vereinbarungen auf interkommunaler
Ebene ein Hubrettungsfahrzeug zur Verfigung steht, kann auf die Herstellung eines baulichen
zweiten Rettungswegs verzichtet werden.

C.3.1. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Zwingenberg keine flachendeckende
Baugrunderkundung durchgefihrt wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird
daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemal DIN 4020 ,Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke - Ergénzende
Regelungen zu DIN EN 1997-2“ bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in
der Geotechnik® im Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durch ein
Ingenieurburo durchfihren zu lassen.

Es wird zudem auf die Anzeigepflicht fur die Lagerung wassergeféahrdender Stoffe (z.B. Heizol)
bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises BergstraRe hingewiesen. . Sollte im
Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen (z. B. Heizdllagerung) werden, so
sind die Mal3gaben der Bundesanlagenverordnung (AwVS) zu beachten. Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen einer Anzeige- und Prifpflicht. In Wasserschutz-
gebieten verkirzt sich der Prifturnus von Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden
Stoffen (z. B. Heizdllagerung) auf 5 Jahre fur oberirdische Anlagen und auf 2 ¥ Jahre fir
unterirdische Anlagen.

In der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemeldeten
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behordlicherseits bekannten Flachen mit
schadlichen Bodenverénderungen erfasst. Auf dem Flurstick 73/4 auf Flur 3 liegt unter der
Nummer 431.022.020-001.025 Ein Eintrag (nicht bewerteter Altstandort) in Fis-AG vor. Nach
erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich fur das Gebiet ,Ostlich Auf der Heide und nérdlich
der Orbisstral3e” ein Eintrag ergibt. Es handelt sich um einen Betrieb zur Elektroinstallation. Das
Gewerbe ist mit Branchenklasse 1 bewertet. GemaRR Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des
Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) stellt dies ein sehr
geringes Gefahrdungspotential fir die Umwelt dar.

Werden Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenveranderung bekannt, sind diese gemaf § 4
Abs. 1 Hessisches Altlasten und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) unverziglich der
zustandigen oberen Bodenschutzbehtrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat 41.5 - Bodenschutz, mitzuteilen und mit dieser das weitere
Vorgehen abzustimmen.

Bei allen Baumaf3nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten (z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Daruiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenver-
anderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (8 202 BauGB) sind MalRnahmen zur Erhaltung und
zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung
vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird
hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei einem notwendigen Bodenaustausch oder Auffullungen (z.B. im Bereich von Versicke-
rungsanlagen) sind die Regelungen der Mantelverordnung (Verordnung zur Einfihrung einer
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Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung) einzuhalten. Eine
wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Auf- oder Einbringen von
Materialien auf oder in den Boden erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der Bauherrschaft
bzw. der durch sie beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Gesetze, Verordnungen,
Regelwerke und Richtlinien einzuhalten.

Im Zuge der Planung und Durchfiihrung von Mal3nahmen, die mit einem Eingriff in den Boden
verbunden sind, ist die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauvorhaben" zu beachten.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub moglichst weitgehend auf den Baugrundsti-
cken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung
bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

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

C.4. Erdbebengefahrdung

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet gemaR DIN 4149 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten - Lastannahme, Bemessung und Ausfiihrung tblicher Hochbauten® innerhalb
der Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse S) liegt. Es ist darauf zu achten, dass neu entstehende
Bauwerke (Hochbauten) entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut
werden. Darilber ist ein Nachweis im bauaufsichtlichen Verfahren zu fihren. Es wird auf die
Planungskarte zur DIN 4149 (Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen
fir Hessen) verwiesen.

C.5. Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

C.5.1. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke
anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fir
die Grunflachenbewasserung zu verwenden. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungs-
bereich eingebaut werden, sollten diese auftriebssicher hergestellt werden.

Anlagen zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemaf
den jeweils giltigen DWA-Regelwerken anzulegen Fir die Bemessung von Versickerungsanla-
gen kann auf Grundlage der Messstelle 544242 ein mittlerer hoher Grundwasserstand von ca.
91,4 mUNN angenommen werden. Die Sohlen von Versickerungsanlagen dirfen daher nicht
tiefer als 90,4 mUNN liegen, um einen Mindestgrundwasserabstand von > 1 m zu gewahrleis-
ten. Hinweis: Die Grundwassermessstelle befindet sich im Tal, um Versickerungsanlagen im
Plangebiet zu bemessen, wird eine Baugrunduntersuchung empfohlen.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde des
Landkreises Bergstralie fur die Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

C.5.2. Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Planungsgebiet liegt vollstandig in der Zone Il der Verordnung zum Schutze der
Gewinnungsanlage der Gemeinde Hahnlein sowie in der Zone Ill B der Verordnung zum
Schutze des "Wasserwerks Allmendfeld des Wasserverbandes "Gruppenwasserwerk Ried". Die
entsprechende Verordnung vom 04.10.1972 (StAnz. 45/1972 S. 1901) ist zu beachten. Die fir
die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhalten. Weiterhin befindet sich das
Plangebiet in der Zone 1l des festgesetzten Wasserschutzgebiets fur die Gewinnungsanlagen
des Wasserwerks Hahnlein der Hessenwasser. Die entsprechende Verordnung vom
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15.05.1974 (StAnz. 24/1974 S. 1101) ist zu beachten. Die fir die jeweiligen Schutzzonen
geltenden Verbote sind einzuhalten.

Die Planung steht den Zielen des Trinkwasserschutzes nicht grundsatzlich entgegen, allerdings
sind jederzeit die Verbote der Schutzgebietsverordnung zu beachten. Daher sind diese bei allen
geplanten MalRnahmen zu bericksichtigen. Insbesondere bei Erdarbeiten (z. B. Unterkellerun-
gen, Kanalanschlisse) und beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist zu prifen ob
diese tangiert sind. Sollten durch eine geplante Mal3nahme Verbote der Verordnung Ubertreten
sein, ist fur die Durchfuhrung eine Ausnahmegenehmigung nach 8 52 Abs. 1 Satz 2 WHG
erforderlich. Diese ist bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen. Fir die Entscheidung ist
der betroffene Wasserversorger (hier: Stadt Zwingenberg) zu beteiligen sowie i. d. R. eine
hydrogeologische Stellungnahme einzuholen.

Grundsatzlich entspricht die Zone 1l eines Wasserschutzgebietes noch dem Einzugsgebiet der
Trinkwassergewinnungsanlage. Zu beachten ist hierbei, dass sich das Wasserdargebot bei
zunehmender Versiegelung verringern kann.

C.5.3. Grundwasserbewirtschaftungsplan

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried* (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und verdffentlicht im Staatsanzeiger
fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im StAnz. 31/2006
S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und
Mainebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) -
soweit aufgrund des Mal3stabes erkennbar - mit mehr als 30 m angegeben. Demzufolge ist in
dem Planungsgebiet nicht mit Nutzungseinschrénkungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung)
oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu rechnen.

C.5.4. Geothermie

Durch die Lage in Zone lll des Wasserschutzgebietes der Gewinnungsanlage der Gemeinde
Hahnlein sowie in der Zone IIl B der Verordnung zum Schutze des "Wasserwerks Allmendfeld
des Wasserverbandes "Gruppenwasserwerk Ried" unterliegt die Nutzung von Erdwérme im
Plangebiet als wasserwirtschaftlich unzulassigem Gebiet.

C.5.5. Gartenbrunnen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises BergstralRe anzuzeigen ist. Das Anzeigeformular ist auf der
Homepage des Landkreises abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um
Wasser handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

C.6. Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten

Fur die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter-
und Rankpflanzen (vgl. Festsetzung unter Punkt A.6. und Empfehlung unter Punkt C.8.4.)
werden insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten empfohlen. Gehdlze zur besonderen
Unterstitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder
Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.

C.6.1. Laubbaume

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides* (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus*
(Bergahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (WeiR-/Sandbirke), Carpinus
betulus (Hainbuche), Carpinus betulus ,Fastigiata® (Saulenhainbuche), Castanea sativa*
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(Edelkastanie), Fagus sylvatica (Rotbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata“ (Saulenbuche),
Juglans regia (Walnuss), 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 robur ,Fastigiata® (Pyramideneiche), Salix alba*
(Silberweide), Salix caprea* (Salweide), Salix fragilis (Bruchweide), Sorbus aria* (Mehlbeere),
Sorbus aucuparia* (Eberesche/Vogelbeere), Sorbus domestica* (Speierling), Sorbus
intermedia* (Schwedische Mehlbeere), Tilia cordata* (Winterlinde), Tilia platyphyllos*
(Sommerlinde) sowie weitere Obstgehdlze* in Arten und Sorten und diverse Salix*-Arten
(Weidenarten) fur die Frihtracht

C.6.2. Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buddleja davidii* (Schmetterlingsflieder), Buxus sempervirens*
(Buchsbaum), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea*
(Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna* (Weil3dorn), Crataegus
laevigata (Zweigriffliger WeiRdorn), Euonymus europaeus* (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare*
(Liguster), Lonicera xylosteum* (Heckenkirsche), Prunus padus (Traubenkirsche), Prunus
spinosa* (Schlehe), Rhamnus cathartica* (Kreuzdorn), Rosa canina* (Hundsrose), Rosa
rubiginosa* (Weinrose), Salix purpurea* (Purpurweide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus
nigra* (Schwarzer Holunder), Sarothamnus scoparius* (Besenginster), Taxus baccata (Eibe),
Viburnum lantana* (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus* (Gewdhnlicher Schneeball) sowie
diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fur die Frihtracht

C.6.3. Kletter- und Rankpflanzen

Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (Geil3-
blatt/Jelangerjelieber), Rosa* i.S. (Kletterrosen in Sorten)

C.7. Empfehlung far die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und die Solarenergienut-
zung

Zur Minimierung schéadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte
Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen,
regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, 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 Heizungsunterstiitzung 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 grundsétzlich eine wasserrechtli-
che Erlaubnis erforderlich. Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarme-
sonden® sind im Erlass des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014 S. 383) festgelegt und vollstandig zu
beachten. Ebenso sind alle im Leitfaden ,Erdwérmenutzung in Hessen® (5. Auflage) aufgefihr-
ten technischen Anforderungen an Bauausfiuihrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort
aufgefuhrten Auflagen und Hinweise sind zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie zum Download zur
Verfigung. Bei Bohrungen Uber 100 m Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums
Darmstadt zu beteiligen, zusatzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine hydrogeologi-
sche Stellungnahme des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
einzuholen und es ist das Einvernehmen mit dem Bundesamt fUr kerntechnische Entsorgungs-
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sicherheit herzustellen. Weitere Einzelheiten zur Geothermie sind mit der zustandigen Unteren
Wasserbehorde des Landkreises BergstralRe abzustimmen.

C.8. Artenschutz und 6kologische Aufwertung des Plangebietes

C.8.1. 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 BaumafRnahmen eine fachlich qualifizierte Person
hinzugezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG)
geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden, die unter anderem flr alle europaisch
geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten und die
Zauneidechse). 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 Ruhestatten zu
beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld- und Strafvor-
schriften (z.Zt. 8869, 71 und 7la BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
unabhéangig davon, ob die bauliche MaRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

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

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies
die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut
zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten. 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 § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies
aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, wéare eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Bergstral3e zu beantragen.

C.8.2. Vorgaben fiur eine ,,bienenfreundliche Stadt*

Bei Pflanz- und Begrinungsmafnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von
Bienen, Hummeln und anderen Insekten mdglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden,
welche die Tracht der Bienen besonders unterstiitzen und/oder sich auf andere Weise fir
Nutzinsekten besonders eignen.

Entsprechend gekennzeichnet sind die bevorzugt zu verwendenden Gehdlzarten (siehe
Pflanzlisten unter Punkt C.6.).

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

e Rieger-Hofmann: ,Nr. 01: Blumenwiese®
e Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese*
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Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutréaglich sind naturgemafl Mischungen fur
Bluhflachen/Bluhstreifen, die eigens zur Férderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlin-
gen 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*
e Appels Wilde Samen: ,Veitshochheimer Bienenweide®
e Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio®“ UG 9

Die mit diesen Mischungen eingesaten Bluhflachen haben eine Standzeit von bis zu finf
Jahren. In dieser Zeit ist mit langeren Blitenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen;
danach ist die Flache ggf. umzubrechen und neu einzuséen. Eine Mahd ist in der Regel im
Herbst mdglich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegrinungen sowie eine extensive Begrinung von Flachdachern und
schwachgeneigten Dachern bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit einen
wichtigen Pfeiler der bienenfreundlichen Malinahmen.

C.8.3. Raumliche Beschrankung fur 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 fur Maschinen
beansprucht werden sollen, zwingend innerhalb des Geltungsbereiches liegen missen, da nur
diese Flachen hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange untersucht und beurteilt wurden.
Im Ubrigen bestehen fur die das Plangebiet umgebenden Flachen keine entsprechenden
Nutzungsrechte. Ergibt sich die Notwendigkeit, die auRerhalb dieses unbedenklichen Bereiches
liegenden AulRenbereichsflachen als Baustelleneinrichtungsflache oder zu anderen Zwecken in
Anspruch zu nehmen, so sind diese Flachen vorlaufend hinsichtlich der artenschutzrechtlichen
Belange durch eine fachlich qualifizierte Person zu Uberprifen. Darlber hinaus ist die
Zustimmung des Grundstiickseigentimers und vor allem auch eine naturschutzrechtliche
Eingriffsgenehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises BergstralRe
erforderlich.

C.8.4. Okologische Aufwertung des Plangebietes

Steinkauznisthilfe: Fur eine dauerhafte Etablierung und Schaffung einer Fortpflanzungsstétte fur
den Steinkauz im Bereich der Streuobstwiese, bietet es sich an eine Nisthilfe zu installieren. Da
die Baume zum Teil noch nicht in der Zerfallsphase sind und somit passende Hohlungen
vorweisen, kann hier mit einer Nisthilfe, wie die Steinkauzrohre Typ Nr. 20B von Schwegler, die
Annahme beschleunigt werden.

Da es sich bei der Gruppe der Flederméause um eine im hdchsten Mal3e bedrohte Artengruppe
handelt und auch gebaudegebundene Arten durch vielfaltige Gebaudesanierungsmafnahmen
stetig Quartierverluste erleiden, wird empfohlen, an den Neubauten verbindlich nutzbare
Quartierstrukturen vorzusehen. Vorgeschlagen werden das Aufhangen entsprechender
Wandschalen bzw. der Einbau von Quartiersteinen.

Die néachtliche Beleuchtung sollte auf das zeitlich und raumlich unbedingt notwendige Maf3
beschrankt werden.

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

Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen und gréf3ere Fassaden mit geeigneten
Kletter- oder Rankpflanzen (vgl. Liste standortgerechter und heimischer Gehélzarten unter
Punkt C.6.) zu bepflanzen.
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C.9. Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender
Haufigkeit zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz ist nicht fiir entsprechende Starkregenereig-
nisse dimensioniert. StralRen koénnen daher ggf. zeitweise bis zu mehreren Dezimeter hoch
Uberflutet werden. Das von den Grundstiicken ablaufende Niederschlagswasser kann ggf. nicht
durch die Kanalisation aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruckstau fuhren. Die
Bebauung der Grundstiicke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personen-
schaden durch Starkregenereignisse moglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshdhe
von Gebauden sollte ausreichend hoch gewéhlt werden. Kellerrdume, Kellerfenster, Tiefgara-
genzufahrten etc. sollten gegen entsprechende Starkregen- und Riickstauereignisse geschiitzt
sein oder geschitzt werden kdénnen. Bei Schaden infolge Starkregenereignissen kann keine
Entschadigung von der Stadt Zwingenberg verlangt werden. Durch das Vorhandensein von
LoRlehm im Untergrund ist durch die Nachverdichtung und zusétzliche Bebauung keine
signifikante Verschlechterung zu erwarten.

C.10. Immissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in der N&he einer larmbelasteten
klassifizierten StraBe (Bundesstrale B 3) befindet. Gegen den Stral3enbaulasttrager von
klassifizierten StralRen oder die Stadt Zwingenberg bestehen keine Anspriche auf Durchfiih-
rung von Schutzmafnahmen aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG).
Insbesondere Forderungen nach aktiven oder passiven Schallschutzmaflinahmen kénnen nicht
geltend gemacht werden, da die BundesstralRe planfestgestellt ist.

C.11. Kampfmittelverdacht

Uber die in Inrem Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefa-
hige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht
ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige
Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine
systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

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

C.12. Freiflachenplan

Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist den Bauvorlagen ein Freiflichenplan beizufligen
(siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflichen nach Art,
Lage und GroRRe mit allen gemafl Bebauungsplan vorgesehen Bepflanzungen, den versiegel-
ten, befestigten und begriinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen.

C.13. Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt Zwingenberg
zu ermitteln und im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen.
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