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PLANZEICHENERKLARUNG UND PLANFESTSETZUNGEN

GemaR § 9 BauGB und i.V.m. der BauNVO und der PlanVZ werden festgesetzt:

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
- (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen / Baufelder

ci(pjooddiyc

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Baulinie (§ 23 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfléache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen in der Flache fiir Gemeinbedarf

E Bestehende Geb&ude

37 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen, auf denen die Errichtung von Stellplatzen,
o s sowie Abstellplatze fiir Fahrrader und Gartengerate zuldssig sind.

LPB Il Grenze zwischen Larmpegelbereichen
LPB il (Werte als Beispiel)

Offentliche Verkehrsflache einschlieBlich Flachen fir das
Parken und Verkehrsgriin (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.
Hier: Verkehrsberuhigte Zone (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- Stellung baulicher Anlagen: Firstrichtung

— Die dargestellte Flachenaufteilung gibt die beispielhaft Grundziige der
'STP! Ausbauplanung wieder. Der endgultige Ausbau kann entsprechend der jeweiligen
S Erfordernisse verandert ausgefihrt werden.

Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen auf denen die Errichtung von
Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen unzuléssig ist.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

<D> Gebéude die dem Denkmalschutz unterliegen (§9 Abs. 6 BauGB)

ZEICHNERISCHE HINWEISE

B S e Vorschlage: Parzellierung / Grundstlicksgrenzen

*KD=... Position und H6he eines Kanaldeckels

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und Mal der baulichen Nutzung, Bauweise
1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, sowie die Bauweise der baulichen Anlagen wird in den
jeweiligen Baugebieten entsprechend Kennziffer wie folgt festgesetzt:
Kennziffer | Art der Bauweise MaR der baulichen Nutzung
Baugebiet | baulichen O = OFFEN
Nutzung n e RewecHenoe | (2)Zahlder | GRZ/ GFZ/
BAUWEISE Vollgeschosse | Grundflache Geschossflache
EH. EINZELHAUSER . eingeschrénkt durch Festlegung
Eg; E,ﬁﬁgg;’{f}};i‘iﬁ et der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
WA " A HG Il GRZ 0,40 GFZ 0,80
WA " A Il GRZ 0,40 GFZ 0,80
Gemeinbedarf
@ Sporthalle 4) 4)
Gemeinbedarf
Schule 2) ’ 4) A
Gemeinbedarf 2) Il 4) 4)
WA " o] Il 4) 4)
1

1.2

) Gem. §9(1)1BauGB i.v.m. §§ 1 (4) und 4 (2) und (3) BauNVO sind in dem
allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen zulassig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

) Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Die Anordnung der Geb&ude wird durch
Baulinien und Baugrenzen bestimmt.

3) Die maximale Gréfe der Uiberbaubaren Grundstlcksflache wird durch die dargestellte
Uberbaubare Grundsticksflache bestimmt.

4) Die maximale Grée der Geschossflache wird bestimmt durch die Festsetzung der GréRe
der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse.

N

Zulassige Geb&audehohe

Die maximal zul&ssigen Héhen sind fiir die einzelnen Grundstticke je nach Baugebiet und Dach-
form wie folgt beschrieben festgesetzt. Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen,
Aufziuge, Liftungsanlage bleiben hiervorn unberticksichtigt.

Maximale Trauf- und Firsthéhen bei geneigten Dachern
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)

Baugebiet der Kennziffer 5a:
Baugebiet der Kennziffer 5b:

THmax = 100,80 m NN und FHmax = 105,30 m (NN
THmax = 102,60 m UNN und FHmax = 107,10 m UNN

Als maximal zulassige Trauf- und Firsthéhe gelten die MaRe THmax und FHmax am hdchsten
Punkt des Traufpunktes bzw. der Dachhaut.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Objektbezogene (passive) Schallschutzmalnahmen
Malgebliche Auenlarmpegel, Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
sind die AuRenbauteile und Luftungseinrichtungwen entsprechend den Anforderungen der

DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen", und

DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung
der Anforderungen", auszubilden. Grundlage hierzu sind die in den Tabellen 1 und 2
angegebenen maRgeblichen AuRenlédrmpegel La bzw. Larmpegelbereiche, die gemaR Tab. 7
der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Larmpegelbereich I: < 55 dB(A), Larmpegelbereich Il: 55 bis 60 dB(A),
Larmpegelbereich llI: 60 bis 65 dB(A), Larmpegelbereich 1V: 65 bis 70 dB(A)

Die erforderlichen Schallddmm-Male der AuRenbauteile sind im Baugenehmigungsverfahren
gemal DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
mafgebliche Auflenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B unter
Beriicksichtigung der Geb&udeabschirmung). Die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und

DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Unter Berlicksichtigung der Geb&udeabschirmung kénnen die maRgeblichen AuRenldrmpegel
bzw. Larmpegelbereiche tags und nachts fassaden- und geschossweise der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden (Bericht Nr. 21-2990, Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft, Darmstadt).

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmi-
gungsverfahrens die DIN 4109 in der dann glltigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen AuRenlarm vorgibt.

Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schallddmmende
Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate kann
verzichtet werden, wenn die Gebdude mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und
hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewéhrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts
geringere Aullenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Beliiftung von Schlaf- und Kinderzimmern
erforderlichen Fenstern anliegen (z.B. unter Beriicksichtigung der Geb&audeabschirmung).

Unter Beriicksichtigung der Gebdudeabschirmung kénnen die Nacht-Beurteilungspegel
fassaden- und geschossweise der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
entnommen werden (Bericht Nr. 21-2990, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, Darmstadt).

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Gemal § 9 (1) 20 und 25 BauGB, § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 87 HBO, § 4 HeNatG und
§ 8 a BNatSchG.

TEIL 1 — ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

®
@

Zu erhaltende Einzelbdume gem. Punkt 3 der "Textlichen
Griinordnerischen Festsetzungen" (§9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

Anzupflanzende Einzelbdume auf 6ffentlichen Verkehrsgriinflachen
und auf privaten Grundstiicksflachen gem. Punkt 2 der "Textlichen Griinordnerischen
Festsetzungen" und Punkt 6 "Hinweise".

Die Darstellungen der Baumstandorte gibt die Grundztige der Planung wieder.
Der endgiltige Standort kann im &ffentlichen StraRenraum und im
Bereich der Flachen fur Gemeinbedarf um max. 3,0 m verschoben werden.

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

TEIL 2 - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1

1.1

12

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

2.1

2.2

2.3

3.1

4.1

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

Erhaltung der Flache flr AusgleichsmaRnahmen

Die in der Planzeichnung dargestellte Fléche fiir AusgleichsmaRnahmen ist als extensiv
gepflegte Obstwiese zu erhalten und weiter zu entwickeln. Dazu sind hochstammige
Obstb&ume in traditionellen Sorten mit einem Pflanzabstand von 8-10 m zu pflanzen. Die
Vegetationsdecke ist als bliitenreiche Wiese extensiv zu unterhalten. Zuléssig ist eine ein-
bis zweimalige Mahd pro Jahr. Das Anpflanzen anderer Gehdlze und der Einsatz von Diinger
und Bioziden sind nicht zulassig. Ebenso ausgeschlossen sind bauliche Anlagen, befestigte
Flachen und Einfriedungen.

Ersatz fUr Verluste von Fledermaus-Sommerquartieren

Fur die Beseitigung von Fledermaus-Sommerquartieren ist ein funktionaler Ausgleich zu
leisten. Dazu sind an der AuRenfassade desselben oder eines benachbarten Gebsudes
Fledermauskésten aufzuhangen bzw. in die Fassade einzubauen. Die Zahl der
Ersatzquartiere ist doppelt so hoch anzusetzen wie die Zahl der Quartiere betragt, die
beseitigt werden soll. Dabei sind Kéasten flr spaltenbewohnende Fledermausarten sowie
Késten fur hdhlenbesiedelnde Flederm&use vorzusehen.

Die Malinahme ist vorlaufend durchzufiihren (CEF-MaRnahme).

Ersatz fir Verluste von Niststatten des Mauerseglers und des Haussperlings

Fur die Beseitigung von Niststatten des Mauerseglers und des Haussperlings ist ein
funktionaler Ausgleich zu leisten. Dazu sind an der AuRenfassade desselben oder eines
benachbarten Gebaudes spezifische Nistkasten aufzuhdngen bzw. in die Fassade
einzubauen. Die Zahl der Nistk&sten ist doppelt so hoch anzusetzen wie die Zahl der
Niststatten betrégt, die beseitigt werden soll.

Die MaRnahme ist vorlaufend durchzufiihren (CEF-MaRRnahme).

Férderung baumhoéhlenbesiedelnder Vogelarten

Zur Férderung von baumhdohlenbesiedelnden Vogelarten, insbesondere des Stars, sind an
grolikronigen Baumen im Westen des Plangebiets (Parkplatz) und im Osten des Plangebiets
(alte Schule) jeweils 4 Hohlenbriiterkasten aufzuhéngen. Geeignet sind die Kasten Modell
,3SV* des Herstellers Fa. Schwegler oder das Modell ,STH" des Herstellers Fa. Hasselfeldt.

Dauerhafte Erhaltung und Unterhaltung der Quartierangebote fiir Fledermause und der
Niststatten-Angebote fir Vogel

Die Quartier- bzw. Niststétten-Angebote der MalRnahmen 1.2 bis 1.4 sind dauerhaft zu
unterhalten. Sie sind jahrlich zu kontrollieren, zu reinigen und bei Bedarf zu ersetzen.

Schutz fir Végel vor Vogelschlag

Bei der Verwendung von spiegelnden Oberflachen und Glaselementen von mehr als 5 m?
FlachengréRe, bei Eckverglasung auch weniger als 5 m2, sind geeignete Manahmen zur
Vermeidung von Vogelschlag zu treffen. Beispiele hierflr sind eine kleinteilige
Untergliederung der Flachen, das Einarbeiten oder Aufbringen von Punktrastern, Streifen
oder sonstigen Mustern mit einer Bedeckung von mindestens 25 % sowie die Verwendung
von halbtransparentem oder geripptem Glas.

Insektenvertragliche Freiflachenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die
Aulenbeleuchtung ausschlieRlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von bis zu 3.000
Kelvin (warm-weile Lichtfarbe) zuléssig. Es sind vollstédndig gekapselte Leuchtengehiuse zu
verwenden, die ihr Licht abgeschirmt in den unteren Halbraum emittieren.

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

Allgemeine Bestimmungen Uber die Qualitat und Quantitat von Begriinungen

Festgesetzte Anpflanzungen von Badumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen.

Bei Baumpflanzungen sind Hochstdmme mit einem Stammumfang in 1,0 m Héhe von
mindestens 16 cm zu verwenden. Die GréRe der Pflanzscheiben betragt mindestens 6 m2.
Die Baume sind unter Verwendung von fachgerechtem Bodensubstrat zu pflanzen.

Fur die zur Erhaltung auf privaten Grundstiicksflachen festgesetzten Bestandsbaume ist pro
Baum eine Baumscheibe von mindestens 12 m? Grundflache freizuhalten.

Im Traufbereich von Bdumen sind Aufschiittungen und Abgrabungen nicht zulassig.

Bei BaumaRRnahmen im Wurzelbereich von zu erhaltenden Baumen ist die DIN 18920
(Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) zu
beachten. Insbesondere ist auf den entsprechenden Schutz von Baumen gegen mecha-
nische Schéden an Stamm und Krone und auf den Schutz des Wurzelbereiches zu achten.
Nach anderen Festsetzungen getroffene Regelungen bleiben unberthrt.

Anpflanzen von Baumen

Auf jedem Grundstiick ist mindestens ein Laubbaum bzw. Obstbaum entsprechend der
Pflanzliste zu pflanzen, sofern auf dem Grundstiick keine zu erhaltenden B&dume vorhanden
sind.

Anpflanzen von B&dumen innerhalb &ffentlicher Griin- und Verkehrsflachen

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Lage der anzupflanzenden Bdume kann
innerhalb der 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen abgewichen werden.

Im Bereich der &ffentlichen Stellplatze sind Bepflanzungen in Form von Strauchern und
Bodendeckern gemaf Pflanzliste vorzunehmen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Einzelbdume
Die zur Erhaltung festgesetzten Badume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang durch eine

gleichwertige, standortgerechte Nachpflanzung zu ersetzen. Dazu sind Hochstdamme mit
einem Stammumfang in 1,0 m Héhe von mindestens 20 cm zu verwenden.

Artenempfehlungen / Pflanzlisten
Fir die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind Arten aus folgenden
Auswahllisten zu verwenden:

Biodkologisch wertvolle Baumarten (einheimisch und nicht heimisch):

Feldahorn

Spitzahorn

Rosskastanie

Rotbliihende Rosskastanie

Acer campestre

Acer platanoides
Aesculus hippocastanum
Aesculus carnea

Felsenbirne Amelanchier arborea 'Robin Hill'
Hainbuche Carpinus betulus
Esskastanie Castanea sativa

Apfeldorn Crataegus lavallei "Carrierei’
Walnuss Juglans regia

Zierapfel Malus sp.

Waldkiefer Pinus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium

Zerreiche Quercus cerris
Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur

Mehlbeere Sorbus aria

Schwedische Mehlbeere Sorbus x intermedia
Winterlinde Tilia cordata

Obstbaum-Hochstamme

4.2

4.3

Gebietstypische Straucharten fiir Gebuschpflanzungen:

Kornelkirsche, Gelber Hartriegel =~ Cornus mas

Hasel Corylus avellana
Eingriffl. WeilRdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Liguster Ligustrum vulgare
Gewdhnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wildbirne Pyrus pyraster
Hundsrose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa
Salweide Salix caprea

Eibe Taxus baccata

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gewodhnlicher Schneeball

Biotkologisch wertvolle, nicht heimische Zierstraucher:

Felsenbirne

Zierquitte

Runzelige Felsenmispel
Scharlach-WeilRdorn
Hahnendorn Crataegus crus-galli
Apfeldorn Crataegus lavallei "Carrierei’
Olweide Eleagnus angustifolia
Sanddorn Hippophae rhamnoides)
Feuerdorn Pyracantha sp.
Weidenblattrige Birne Pyrus salicifolia

Vielblutige Rose Rosa multiflora

Kartoffelrose Rosa rugosa

Amelanchier sp.
Chaenomeles sp.
Cotoneaster bullatus
Crataegus coccinea

BAUGESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

GemaR § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO.

1.

10.

11.

12.

Dachform:

Fur die Kennziffern 5a, 5b und 7a gilt das Satteldach als verbindliche Dachform.
Fur vorhandene Dachformen gilt Bestandsschutz.
Flachdacher sind generell unzulassig.

Dachneigung:

Fur die Kennziffern 5a, 5b und 7a gilt:
Satteldach: Die Dachneigung muss mindestens 35° und maximal 45° betragen.

Dachulberstande:

Fur alle Kennziffern gilt:
am Giebel maximal 30 cm, an der Traufe maximal 40 cm Uber die AuBenwand hinaus.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte:

Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Dachflachenfenster sind dort nicht zuléssig, wo sie von &ffentlichen Verkehrsflachen

aus sichtbar sind; stattdessen sind Gauben einzubauen.

Gauben sind als Einzelgauben auszufiihren; Gaubenbénder und aufgeklappte Gauben

sind unzulassig.

Die maximale Gaubebreite betrégt 1,6 m.

Gauben mussen einen Mindestabstand von 1,5 m zum Ortgang einhalten.

Zwerchgiebel sind zuléssig; ihre maximale Breite darf bei Einzelhdusern, Doppelhdusern und
Hausgruppen 1/3 der Gesamttrauflange nicht Uberschreiten.

Dacheindeckung:

Rote und rotbraune Tonziegel, Falzziegel, Biberschwanze und Betondachsteine sind zulassig.
Helle, glanzende und / oder reflektierende Materialien sind unzulassig.
Solardacher sind zulassig.

Nebenanlagen:

Bei Nebenanlagen sind Flachdécher und flach geneigte Dacher zulédssig; diese sind extensiv
zu begriinen.

Fassadengestaltung:

Es sind nur (mineralische) Reibe- bzw. Kratzputze in hellen Farben sowie
Holzverkleidungen zuldssig.

Glatte, gldnzende, polierte Platten oder Fliesen sowie Kunststoffverkleidungen sind
auch im Sockelbereich unzulassig.

Soweit vorhanden, sind auch Natursteinfassaden zulassig.

Balkone:

Balkone, die Uber die gesamte Haus- bzw. Giebelbreite verlaufen, sind nicht zulassig;
sie durfen 1/3 der Gebaudelédnge / -breite nicht Uberschreiten.
Brustungselemente aus Kunststoff sind unzulassig.

Einfriedigungen:

Fur die Kennziffern 5a und 5b gilt:

Geschlossen wirkende Einfriedigungen wie z. B. Mauern sind nicht zuléssig.
Einfriedigungen dirfen bei Neuerrichtung eine Héhe von max. 1,00 m ab Oberkante
StralRenachse nicht Uiberschreiten.

Fur alle Baugebiete gilt: Der Bodenabstand von Z&unen muss min. 10 cm betragen.

Tore:

Tore sind aus Holz oder farbig beschichtetem Metall zu errichten. Edelstahl-, Aluminium- und
unlackierte Metalloberflachen sind unzuléssig. Die Verwendung von Kunststoffpaneelen ist
unzulassig.

Auflenanlagen:

Gelandeaufschittungen von mehr als 0,50 m fiir das Anlegen von Terrassen am Haus sind
nicht zuldssig. Ebenso sind Abgrabungen von mehr als 0,50 m am Haus unzulassig.
Hdhenbezugspunkt ist StralRenoberkante in Mitte der geweiligen ErschlieBungsstralle.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Griinflachen anzulegen
und gartnerisch zu unterhalten. Vorgéarten diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen
benutzt werden.

Die Anlage von Kies- oder Schottergarten ist unzulassig.

Werbeanlagen und Warenautomaten:

Werbeanlagen sind nur zuldssig an der Statte ihrer Leistung. Die maximale Gréf3e einer
Werbeanlage betragt 1 gm.

Grol¥flachenwerbung ist nicht zulassig.

Warenautomaten an Auflienwanden diirfen die Baufluchtlinien nicht mehr als 20 cm Uberragen.
Werbeanlagen oberhalb der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses sind nicht zulassig.
Werbeanlagen und Warenautomaten mit bewegtem Licht sind unzulassig.

HINWEISE

1.

7.1

7.2

10.

11s

12.

Auf die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Gesamtbebauungsplanes vom
05.05.1994 wird hingewiesen. Die getroffenen Festsetzungen und Hinweise beziehen sich
ausschlieRlich auf den Anderungsbereich der 1. Anderung und ersetzen dort die bestehenden
Festsetzungen. Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans bleiben in dessen nicht
von der ersten Anderung betroffenen Grenzen unveréndert glltig.

Das Plangebiet liegt in der Zone llIb der "Verordnung zum Schutze des 'Wasserwerkes
Almendfeld' des Wasserverbandes 'Gruppenwasserwerk Ried' vom 04.10.1972" und in der
Zone lll der "Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt
Zwingenberg vom 18.12.1985. Die Einschrénkungen und Verbote beider Schutzgebiets-
verordnungen sind zu beachten.

Eine wohnbauliche Nutzung ist dort unter Beachtung des Bestimmungen beider Schutzgebiets-
verordnungen mdglich.

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe wie z.B. Heizél ist bei der unteren Wasserbehdrde
des Kreises Bergstrale anzuzeigen. Léschwasser ist zurlickzuhalten.

Das Plangebiet liegt im Bereich einer ehemaligen verlandeten Neckarschlinge. Die
Grundwasseroberflache kann zudem bis 1 m unter Flur ansteigen. Wegen der stark
kompressiblen organischen Neckarablagerungen wird empfohlen, fir Neubaumafnahmen
objektbezogene Baugrunduntersuchungen ausfiihren zu lassen.

Auf die Satzung Uber das Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser in Zwingenberg
wird hingewiesen.

LeitungsschutzmalRnahmen

Tiefwurzelnde Baume mussen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern
oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

Das "Merkblatt tiber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013

(FGSV 939) ist zu beachten.

PflanzmaRRnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem
Versorgungstrager abzustimmen.

Hinweise zu geschiitzten Arten in und an Geb&uden

Aus dem Bebauungsplangebiet sind Vorkommen von geschiitzten Arten aus den Tiergruppen
Fledermause und Végel bekannt. Samtliche Geb&ude bieten ein Potenzial flr
Fledermausquartiere. In der Alten Schule gibt es (2020) Niststatten des Mauerseglers.

Alte Schule und Bauhofgebaude besitzen ein Potenzial fur Niststatten des Haussperlings.
Zur Vermeidung von Tatbestanden geméaR § 44 BNatSchG in Verbindung mit § 19 BNatSchG
ist vor der Planung von Abbruch oder Umbaumafnahmen an Gebauden fachkundig zu prifen,
ob gebaudebesiedelnde Flederméuse oder Vogel im betreffenden Gebaude Quartiere bzw.
Niststatten besitzen. Die Ergebnisse dieser Priifung sind dem Bauantrag beizulegen. Sind
geschutzte Tierarten vorhanden, so sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
geeignete Schutz- und ErsatzmaRBnahmen durchzufiihren (siehe Festsetzungen 1.2 und 1.3).

Der Abbruch oder Umbau von Gebauden einschlieBlich Fassadendammung sqllte aus Grunden
des Vogel- und Fledermausschutzes méglichst im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar vorgenommen werden.

Baumfallungen und Gehélzrodungen

Notwendige Baumfallungen oder Gehdlzrodungen sind aus Griinden des Vogel- und Fleder-
mausschutzes im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren

(§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG). Vor der Durchfiihrung einer Baumféllung sind die

betreffenden Baume fachkundig auf Baumhohlen und deren Funktion fiir geschiitzte Arten

zu untersuchen. Falls sich in einer Baumhéhle ein Fledermausquartier befindet, sind in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde geeignete SchutzmaRBnahmen durchzufiihren.

Niederschlagswasser

Auf die "Satzung Uiber das Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser" der Stadt
Zwingenberg wird hingewiesen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Sollte eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser geplant sein,
ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch diese auszuschliefen. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser* sowie das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser* sind zu beachten. Die Mé&chtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den
héchst gemessenen Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger fur
das Land Hessen ,21 / 1999 S. 1659 in der Fassung vom 17. Juli 2006 veréffentlicht im
Staatsanzeiger 31/ 2006 S. 1704, zu beachten.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Es wird auf das Gutachten "Bemessungsgrundwassersténde fur Bauwerksabdichtungen in
Zwingenberg" verwiesen. Hiernach wird davon ausgegangen, dass hoch anstehendes
Grundwasser im gesamten geplanten Baugebiet auftreten kann.

Aus diesem Grund wird vor der Errichtung von baulichen Anlagen empfohlen ein objekt-
bezogenes Bodengutachten durchfiihren zu lassen und sich Uber die Grundwasser-
aufspiegelung zu informieren um diese Angaben zur Bestimmung der Baugrube, Griindung und
weiteren baulichen Vorkehrungen gegen Vernassungsschéden des Bauwerks zu erhalten.
Entschadigungen fiir zusatzliche Aufwendungen oder Vernassungsschéden sind
ausgeschlossen.

Nachsorgender Bodenschutz

Bei einer Bebauung des Bauhof-Gelandes (Flurstlicks Nr. 233/19) ist die Obere

Bodenschutzbehérde des RP Darmstadts (Bodenschutz Dez IV/ Da 41.5) zu beteiligen. Dartiber

hinaus ist bei allen bodeneingreifenden BaumaRnahmen im gesamten Plangebiet auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zusténdigen
Bodenschutzbehdrde mitzuteilen und es ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Denkmalschutz

Kulturdenkmaler

Es bedarf der Genehmigung, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon zerstéren oder beseitigen,

an einen anderen Ort verbringen, umgestalten und instand setzen, mit Werbeanlagen versehen
will. Der Genehmigung bedarf ferner, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kultur-
denkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf den Bestand
oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann.

Bodendenkmaler ) :
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies der hessenArchéologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Kampfmittelbelastung

Es gibt keinen begriindeten Verdacht, dass sich im Plangebiet Kampfmittel (Bomben-
blindgénger, Munitionsbelastung o.4.) befinden. Soweit entgegen den vorliegenden
Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen.

UBEREINSTIMMUNGSVERMERK:

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen, die Bezeichnungen der Flurstiicke und der
Gebaudebestand mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters (ibereinstimmen.

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

Im Auftrag:

VERFAHRENSVERMERKE:

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS § 2 (1) BauGB vom 13.06.2018

BESCHLUSS ZUR FORMLICHEN BETEILIGUNG vom 25.06.2020

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG § 3 (1) und § 4 (1) BauGB vom 20.07.2020

bis 21.08.2020

BESCHLUSS ZUR FORMLICHEN BETEILIGUNG vom 30.09.2021
FFENLAGE / BETEILIGUNG § 3 (2) und § 4 (2) BauGB vom 15.11.2021

¥ R =l bis 14.12.2021

SATZUNGSBESCHLUSS § 10 (1) BauGB vom 07.04.2022

AUSFERTIGUNGSVERMERK:

Es wird beststigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit
den Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung libereinstimmt. Die Satzung (iber den
Bebauungsplan, bestehend aus Planteil mit Textteil zum Bebauungsplan und Begriindung,
Zusammenfassender Erklarung sowie den u.a. Anlagen, wird hiermit ausgefertigt.

Zw}j;énb{ég den /

Dr. Holger Habich, Burgermeister

BEKANNTMACHUNG / RECHTSKRAFT

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch amtliche

Bekanntmaghung gemag § 10 (3) BauGB
Zw/

..................
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