SCHWEIGER + SCHOLZ

Ingenieurpartnerschaft mbB

Stadt Zwingenberg

Bebauungsplan
"Auf dem Brunnen, BA II"
im Stadtteil Rodau

Far folgende Flurstiicke:

Gemarkung Rodau, Flur 3, Flurstiicke Nr. 62/2 (teilweise),
Nr. 62/17 (teilweise) und Nr. 62/18 (teilweise),

Nr. 68/3 (teilweise) sowie

Gemarkung Rodau, Flur 4, Flurstlcke Nr. 36,

Nr. 107 (teilweise), Nr. 108 (teilweise), Nr. 110 (teilweise)
und Nr. 142

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

| (Auf die ergdnzenden textlichen Festzetzungen wird hingewiesen)

| 1) Angabe in Meter tiber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht
var Gebaudemitte.
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Datengrundlage Liegenschaftskarte:
Hessische Verwaltung fir Boden-
management und Geoinformaticn,
Stand August 2013

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m.
der Baunutzungsverordnung (BauNVO}

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Geltungshereiches wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Geman
§1(5) BauNVD wird festgesetzt, dass die nach § 4 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzuldssig sind. Gemal § 1 (6) Nr.1 BauNVQO wird
weiterhin festgesetzt, dass die nach § 4 (3) BauNVD ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Behauungsplanas werden.

2. Flachen fiir Stelipldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVQ)

Garagen sind ausschliefilich innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Uberdachte Stellplatze chne Seitenwinde
{Carports) und Stellpldtze sind ausschlie@lich innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in den fur entsprechende
Antagen festgesetzten Flachen zulassig.

Stellplatze innerhaib der Bauverbotszone kéinnen nur als Ausnahme zugelassen werden sofern eine stralenrechtliche
Genehmigung vom StraBenbaulasttrager (Hessen Mebil) vorliegt (vgl. Hinweis D 2. Bauverbotszone).

3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im Geltungsbereich ist je Wohngeb&ude nur eine Wohnung zuldssig.

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

Innerhalb  des gesamten  Plangeltungsbereiches sind fir die  AuBenbeleuchtung
Matriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampe) oder warmweille LED-Leuchten zulassia.

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzubalten.

ausschlieilich

Die Beseitigung und das auf den Stock setzen von Gehdlzen ist in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
unzuldssig. Auf baulich genutzten Grundsticken ist ein schonender Form- und Pflegeschnitt zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zuldssig.

Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverzdglich durch geeignete Substrate zu
verschiiefien.

Unzulassig ist das Anpflanzen von Nadelgehilzen, Thuja- oder Chamaecyparis-Heckean und Hybridpappeln.

Auf privaten befestigten Freiflachen und Dachfiichen anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes
Miederschlagswasser ist innerhalb der Baugrundsticke zu versickern, sofern es nicht zur Brauchwassernutzung oder
Griinflachenbewssserung gesammelt und verwendet wird. Ein gedrosselter Anschiuss an die dffentliche
Abwasseranlage kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn eine \Versickerung aufgrund unglnstiger
Bodenverhaltnisse nach den anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund wasserrechtlicher Bastimmungen nicht
moglich ist. Auf das Erfordernis einer wasserrechtiichen Erlaubnis der Unteren \Wasserbehdrde des Kreises
Bergstralte zur Niederschlagswasserversickerung wird hingewiesen. Die kommunale Abwassersatzung ist zu
beachten.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z B. Rasengitter, Breitfugenpflaster, Schotterrasen cder
anderen versickerungsaktiven Materialien) herzustellen. Die Fidchen, die einer starken Verschmutzung unterliegen
und/oder von denen eine Gefahr fir Grundwasser und Fliellgewisser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden. Die
Versickerung von Niederschiagswasser erfordert eine wasserrechiliche Genehmigung der Unteren Wasserbehérde
des Kreises Bergstrafle.

Flachdécher von Carparts sind mit einer artenreichen heimischen Bepflanzung (Substralstdrke 10 cm) extensiv 2u
begrinen.

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

Entlang der Aultengrenzen des Baugebietes ist eine mindestens 3-reihige freiwachsende Hecke (Pflanzabstand
1.5 x 1 m) mit Arten der nachfolgenden Pflanzlisten und einem Anteil an Strauchem von 80 % (Mindestpflanzqualitét:
2 x verpflanzt, 4 Triebe, Hoéhe 60 - 100 cm) und an Bidumen von 20 % (Heister; Mindestpflanzqualitét: 3 x verpfianzt,
Héhe 150 - 175 cm) anzupflanzen. Erdbdschungen sind in gleicher Weise zu bepflanzen.

Far zeichnerische oder textliche Planzmafinahmen sind standorfgerechte und zugleich heimische Gehblze folgender
Auswahllisten zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten:

Baumarten (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm):
Acer campestre (Feldahom) Acer platanoides (Spitzahom)
Acer pseudoplatanus (Bergahom) Betula pendula (Birke)
Carpinius betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche) Quercus robur (Stieleiche)

Sorbus ana (Mehlbeere)

Fagus sylvatica (Rotbuche)
Prunus padus (Traubenkirsche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)
Tiia cordata (Winterlinde) Obstigehoize in Arten und Sorten
Straucharten:

Berberis vulgaris (Berberitze) Carnus mas (Kornelkirsche)
Carnus sanguinea (Hartriege!) Carylus aveltana (Hasel)
Crataegus spec. (Weitdorn) Eucnymus europaeus {Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schiehe) Rosa canina (Hundsrose)

Sorbus aucuparia (Eberesche)  Viburnum opulus {(Gem. Schneeball)

Kletterpflanzen:
Aristolochia macrophylla (Pfeifenblume)

Clematis vitalba (Gewdhnliche Waldrebe) Clematis Hybride (Grolblumige Waldrebe)
Hedera helix {Efeu)
Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie}

Clematis tangutica (Goldwaldrebe)

Humulus lupulus (Hopfen)

Jasminum nudiflorurm (Winterjasmin}
Lonicera caprifolium (Jeténgerjelieber) Lonicera x tellmanniana (Galdgeilblatt)
Lonicera xylosteum {Gemeine Heckenkirsche)

Rosa in Sorten (Kletterrosen)

Parthenocissus quinguefolia (Wilder Wein}
Polygonum aubertii (Schiingknéterich)

Vitis coignetiae (Scharlachrebe) Wisteria sinensis (Chinesischer Blauregen)

Hinweis: Bei der Anpftanzung von Baumen und Strduchern sind die Abstande des Hessischen

Machbarrechtsgesetzes (z.2t. § 38 bis § 44 NachbG HE) zu berticksichtigen.

6. Festsetzung der Hohenlage gemiR § ¢ Abs. 3 BauGB

Als neue Héhe der Flachen des Wohngebiets sowie der Uberbaubaren Grundstlcksflachen wird im Sinne der HBO
die Oberkante der anbaufahigen Verkehrsfliche in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebdudemitte,
festgesetzt.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 91 Abs.1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB

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

Fassaden sind mit nichtspiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu verkleiden. Verspiegeites Glas ist bei der
Fassadengestaltung unzuldssig.

Die Dachflichen sind als Sattel- oder Walmd#cher mit einer Dachneigung von 25° bis 45° auszubilden. Fir Carports
sind dartiber hinaus auch Flachdacher zuldssig.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieflich in roten bis braunen oder grauen bis schwarzen Farbtdnen
zuldssig. Fur geneigte Dachflachen sind ausschlieflich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel
oder Betondachsteine) zul&ssig. Auller den genannten Dachmaterialien und Dachfarben sind zudem auch begriinte
Déacher, Dachaufbauten, Solaranlagen, insbesondere auch Photoveltaikanlagen zuldssig. Dachgauben und
Dacheinschnitte darfen im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sein und in mehrfacher Anordnung in der Summe ihrer
Breiten nicht mehr als das 0,5-fache der jeweiligen Dachldnge betragen. Je Gebdude ist nur ein einheitlicher
Gaubentyp (z.B. Schlepp-, Spitz-, Sattelgaube) zulassig. Der Anschluss der Gauben und Einschnitte an die
Hauptdachflache muss mindestens 0,50 m unter der Firsthdhe liegen und mindestens 1,00 m Abstand zum Ortgang
aufweisen.

Zur Vermeidung von Gebaudeschaden sind Keller wasserdicht auszufihren (z.B. Weille Wanne).

2. Gestaltung der Standflichen flir Abfallbehéitnisse sowie Gestaltung und Héhe von
Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Die Standfidchen fur Abfallbehaitnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten
Sichischutz {z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

Zur Einfriedung sind Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen sowie Z&une aus Holz oder Metall
zulassig. Zaune sind jedoch nur his zu einer maximalen Hohe von 1,50 m zuldssig. Bei Zaunen ist ein Bodenabstand
von mindestens 10 cm einzuhalten. Zwischen Strafle und straBenseitiger Baugrenze sind Zaune unzulassig. Die
Errichtung von Mauersockeln ist generell ebenseo unzulassig.

Mauern und Gabionenwénde als Abgrenzungen der Grundsticke sind unzuléssig.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen zur GrundstOckseinfriedung ist
ebenso unzuldssig.

Entlang der sGdlichen Grenze der Wohngrundstiicke ist ein Erdwall mit einer Héhe von 1,00 m bis 2,00 m zu
emichten, der gemal Festsetzung A5 Abs. 1 zu bepflanzen ist. Im Bereich dieses Erdwalls sind Zaune um mindestens
1,0 m von der siidlichen Grundsticksgrenze abzurlcken, damit der Zaun von der aufwachsenden Hecke verdeckt
wird. Die Gesamthiihe der Einfriedung (Wall plus Zaun) darf eine Hohe von 2,0 m Gber dem natlrlichen Gelande des
angrenzenden Landwirtschaftasgrundsticks nicht dberschreiten.

3. Anzahl der Stellpldtze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Abweichend von der Steliplatzsatzung der Stadt Zwingenberg werden nur solche Stellplatze zum Nachweis des
Steliplatzbedarfs anerkannt, die unabhéngig voneinander nutzbar sind. (Sog. ,gefangene” Stellpldtze werden nicht
anerkannt.) Die Flache vor Carports kann als zusatzlicher Stellplatz (iber den nachzuweisenden Bedarf hinaus z.B.
fiir Besucher genutzt werden.

Der Steliplatzbedarf ergibt sich im Ubsigen unveradndert aus der jeweils geltenden Stellplatzsatzung der Stadt
Zwingenberg.

4. Bepflanzung der Grundstiicksfreiflaichen {§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)
Baumanpflanzungen missen einen Mindestabstand von 2,50 m zum &ffentlichen Stralfenraum aufweisen.

C. Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

Fldachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere
Einwirkungen erforderiich sind, hier: Verndssungsgefahrdung (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Es wird darauf hingewlesen, dass das Plangebiet im  rdumlichen  Geltungsbereich  des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried" (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und verdffentiicht im
Staatsanzeiger fUr das Land Hessen 21/18989 5. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im StAnz. 31/2006 5. 1704)
liegt, dessen \orgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser Verwaltungsvorschrift in den
1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb mit dem Grundwasserbewirischaftungsplan auch die
teilweise grolfidchige Anhebung der Grundwasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die
Grundwasserstande zwar erholt, eine Erhbhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin méglich, die im Rahmen
der endgiitigen Bauausfuhrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch mit
stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes
gerechnet werden. Mafgeblich sind dabei jeweils die langjéhrigen Messstellenaufzeichnungen des
Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bericksichtigen. Auf den im Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten
Zielpegelwert wird insbesondere hingewiesen, welcher im Plangebiet bei ca. 81,8 Meter Uber Normalnull (maNN) liegt.
Zudem liegt der Stadt Zwingenberg ein Gutachten (ber die Bemessungsgrundwasserstande vor, welches bei Bedarf
bei der Stadtverwaltung wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden kann. Der Grundwasserflurabstand wird im
hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015° des
Hessischen Landesamtes fUr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Februar
2016) mit ca. 2-3 m angegeben. Demzufolge ist in dem Planungsgebiet mit Nutzungseinschrénkungen (z.B. Verzicht
auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vermnéssung) zu rechnen
(siehe Festsetzung A Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Diese sind entschadigungslos
hinzunehmen. Wer in ein bereits verndsstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hinginbaut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Verndssung trift, kann bei auftretenden Verndssungen keine Entschadigung verlangen.
Da keine flachendeckende Bodenerkundung vorgenommen wurde, wird den Bauherren daher eine objektbezogene
grundsticksbezrogene vertiefende Untersuchung empfohlen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher bzw. schwankender Grundwasserstande
gemal § 8 Abs. 5 Nr. 1 BauGRB als vernassungsgefahrdet gekennzeichnet.

D. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingerste, Skelettreste), entdeckt werden kfnnen.
Diese sind nach § 21 HDSchG unverzlglich der hessenARCHAOLOGIE (Arch&clogische Abteilung des Landesamtes
fur Denkmalpfiege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Kreises Bergstralle anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

2. Bauverbotszone

Im Bereich der Bauverbotszone nach Bundesfernstrallengesetz (FStrG) bzw. Hessischem Sfrallengesetz (HSirG)
sind bauliche Anlagen (wie Gebdude, Lagerflachen, Stellplatze, Verkehrsflachen etc) entlang der Kreisstralle 67
{K67; Entfernung bis zu 20 m auRerhalb der zur Erschlieltung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
COrtsdurchfahrt, gemessen vom dulkeren Rand der befestigten Fahrbahn) nur mit Genehmigung durch die zusténdigen
Strallenbauverwaltungen zul8ssig. Ein Vortreten von Gebaudeteilen (Uberschreitungen der Baugrenzen) ist in der
Bauverbotszone unzuldssig.

3. Pflanzabstinde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmaflinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsieitungen sind ausreichende Pflanzabsténde
einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenonimen werden konnen.

Im Hinblick auf Baumpfianzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,B&ume, unterirdische Leitungen
und Kandle, Ausgabe 2013* der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen {(FGSV) zu beachten.

Dariber hinaus ist bei Anpflanzungsmalnahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde
Bdume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen muissen. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Bdume
dementsprechend zu verschieben. Pflanzmaflinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

4. Trinkwasserschutzgebiet

Der Planbereich liegt teilweise innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes Zone 1 B des festgesetzten
Wasserschutzgebietes fiir die Gewinnungsanlagen des ,\Wasserwerkes Allmendfeld”. Die entsprechende Verordnung
vom 4.10.1972 (StAnz. 45/1872 S. 1901) ist zu beachten. Die far die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind
einzuhalten Die Lage im Trinkwasserschutzgebiet ist mit der geplanten Wohnnutzung aber grundsétzlich vereinbar.

Des Weiteren wir darauf hingewiesen, dass die Nuizung der oberflichennahen Geothermie im Plangebiet
grundsatzlich méglich ist. Das Plangebiet liegt in einem hydrogeolegisch ungiinstigen Gebiet. Zum Schutz der
Trinkwasservorkommen ist die Nutzung auf den oberen Grundwasserleiter beschrankt. Dies bedeutet eine
Bohrtiefenbegrenzung auf etwa 30 Meter unter Gel&ndeoberkante {etwa bei 65 mONN) oder bis zum Antreffen des
Oberen Ton (OZH). Im Rahmen des Antragsverfahrens ist eine hydrogeologische Stellungnahme des Hessischen
Landesamtes fUr Naturschutz, Umwelt und Geologie einzuholen.

5. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum L&schwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uiber den
Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschuiz (HBKG), aus § 13 der Hessischen Bauordnung (HBO)
und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405, Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung
erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung {BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Fldchen fir die Feuerwehr auf Grundsticken” zu beachten.

Zur Wahrung der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und
Rettungsdienst sind stralenseitig Hausnummern gut sichibar und dauerhaft anzubringen.

Weiterhin missen nach § 14 HBO fir Nutzungseinheiten mit mindestens einem Aufenthaltsraum in jedem Geschoss,
mindestens zwei voneinander unabhangige Rettungsweg vorhanden sein. Dieser zweite Rettungsweg kann mit
Rettungsgeréten der Feuerwehr bis zur Gebaudeklasse 3 sichergestellt werden.

6. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Der Stadt Zwingenberg liegen keine Informationen (ber Alistandorte, Aitablagerungen, Altiasten und/oder
Grundwasserschaden im Plangebiet und dessen Umgebung vor. Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffaltigkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustdndigen Behdrde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche
Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufuhren.

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

Bet eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des
urspringlichen Geldndes nicht Oberschitiet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben. Flr Auffillungen ist
ausschliefllich Aushubmaterial zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden und Unterboden
durchzuflihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine flaichendeckende Bodenerkundung vorgenommen wurde und den Bauherren
daher eine objektbezogene grundstiicksbezogene vertiefende Untersuchung empfohlen wird,

Es wird empfohien, den anfaflenden Erdaushub mdéglichst weitgehend auf den Baugrundsticken wieder zu
verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den
Baugrundstlicken einer Deponierung vorzuziehen.

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

7. Immissionsschutz

Gegen den Strafllenbaulasttrdger von klassifizierten Straen besteht kein Anspruch auf Durchflihrung von
Schutzmalinahmen aufgrund des BlmSchG.

Fir die beiden stddstlichen Grundsticke bzw. Gberbaubaren Flachen wird eine Orientierung schutzbedurftiger
R&ume auf die siralRenabgewandte Gebdudeseite (Grundrissorientierung) empfohlen.

8. Stellplatzsatzung

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Zwingenberg werden nur solche Stellplétze zum satzungsgemalen
Machweis des Stellplatzbedarfs anerkannt, die unabhiingig voneinander nutzbar sind. (Sog. .gefangene” Steliplatze
werden nicht anerkannt.) Die Flache vor Carports kann als zusatzlicher Stellplatz Gber den nachzuweisenden Bedarf
hinaus z B. fir Besucher genutzt werden. Der Stellplatzbedarf ergibt sich im Ubrigen unverandert aus der jeweils
geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Zwingenberg.

Die Steliplatze aullerhalb der Baugrundstiicke im ostlichen Teil des Plangebiets dirfen ausschliefilich Grundsticken
innerhalb des Plangeltungsbereichs zugeordnet werden und miissen diesen dauerhaft als Stellpldtze zur Verfligung
stehen. Hierliber wir eine erganzende vertragliche Regelung geschlossen.

9. Artenschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

nicht -

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-letzen oder zu toten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiftzien Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéran,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren,

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Oberprifen, ob artenschutzrechtiche Belange durch ihr Bauvorhaben
besintrachtigt werden konnen. Wird ein Bauanfrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit
keing Spuren von geschltzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht van der Pflicht, bei einem Baubeginn im
FrUhjahr oder Sommer erneut zu Uberpriifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Nach dem ersteliten Artenschutzgutachten wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes und der Einhaltung der
vorgegebenen Vermeidungsmalnahmen keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 ENatSchG
erforderlich. Sofern dies aufgrund aktueller Becobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstrafie zu beantragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne gesonderte Genehmigung
eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 69 Abs. 2 BNatSchG
mit einer GeldbuRe geahndet werden. Auf § 71a BNatSch (Strafvorschriften) wird hingewiesen,

Auf die Beachtung der DIN
18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen) wird hingewiesen.

Es wird empfohien, die Beleuchtung jeglicher Art so zu installieren, dass sie ausschliefilich die zu beleuchtenden
Flachen anstrahlt. Lichtemissionen auf die Feldfiur sind zu vermeiden. Die nachtliche Beleuchtung solite zudem auf
das zeitlich und rdumlich unbedingt notwendige Mal beschrankt werden.

Es wird empfohlen, in ungenutzten Randbereichen zur Férderung der Zauneidechse kleine Sandflachen zur Eiablage
und Steinhaufen als Sonn- und Versteckplatze anzulegen.

Es wird empfohlen, fir Fledermause Quartierméglichkeiten (Fledermauskésten oder Fledermausbretter integriert am
Gebdude) zu schaffen.

10. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

For die Niederschlagswasserversickerung innerhalb der Baugrundstiicke solite zum einen die Einhaltung des
notwendigen Sickerraums von 1 m zum mittleren héchsten Grundwasserstand mit einer Muidensohle von >92,50
mUNN sowie zum anderen ein punitueller Bodenaustausch in der entsprechenden Versickerungsmulde durchgeflhrt
werden. Der erforderliche Bodenaustausch im Bereich der Versickerungsanlagen kann nur mit unbelastetem Material
erfolgen (Priifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser bzw. die
Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 20 ((LAGA-Regelwerk "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abféllen - Technische Regeln” Mitteilung 20 vom 06.11.1897 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten
siehe Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen® der hessischen Regierungsprasidien Stand Dez. 2015 bzw. der LAGA
TR Boeden LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen, 1.2.
Bodenmaterial {TR Boden) vom 5.11.2004)) sind einzuhalten). Dabei sollen Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemafl Arbeitsblatt DWA-A 138  Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser' und dem Merkbiatt DWA-M 153  Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser” angelegt werden.

Um Trinkwasser einzusparen (§ 37 Abs. 4 HWG) wird weiterhin empfchlen, nicht schadlich verunreinigtes anfallendes
Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fUr die Grinflachenbewasserung zu
nutzen. Regenwasserzisternen sollen nur innerhalb der Gebdude oder unterirdisch errichtet werden und bei
Grundwasserschwankungsbereichen  auftriebssicher  hergestellt  werden. Bei der Verwendung  von
Niederschlagswasser sind die Vorgaben der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) zu beachien.

Auf die Bestimmungen des Hessischen Wassergeselzes (HWG) sowie die Entwésserungssatzung der Stadt
Zwingenberg wird hingewiesen.

Ebenso wird darauf hingewiesen, dass fur die Versickerung von Niederschlagswasser grundsétzlich eine
wasserrechtliche Eriaubnis erforderlich ist (§§8 und 9 Wasserhaushaitsgesetz WHG, Zustandig: Untere
Wasserbehorde des Kreises Bergstralle).

Die Einrichtung eines Garienbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen und hierbei handeit es sich in
der Regel um keine Trinkwasserqualitat.

10. Kampfmittelraumdienst

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung zum Bebauungsplan wurde seitens des Kampfmittelrdumdienstes aufgrund
aussagefdhiger Luftbilder kein begrindeter Verdacht festgestelit, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Ober eine mégliche Munitionsbhelastung dieser Flache nicht vorliegen,
ist eine systematische Flachenabsuche nach Einschatzung des Kampfmittelraumdienstes nicht eforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger
Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu versténdigen.

11. Empfehlung fir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung bestimmter Brennstoffe
als Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

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.

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen
Verwendung ven Energie wird empfohlen, Wohngebdude als sogenannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese
Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.)
zu nutzen.

12. Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren ein Freiflichenplan (siehe auch
Bauvorlagenerlass) einzureichen ist.

13. Hinweise und Empfehlungen zur 6keologischen Aufwertung des Plangebietes

Grofle Fassaden sollen mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen begrint werden. Fassaden solien im Ubrigen
maoglichst in hellen, gedeckien Farben gestaltet werden. Grelle oder dunkle Farbi$ne sollen nicht verwendet werden.
Zur Anpflanzung im Plangebiet werden Straucher gemal Festsetzung A6 der Artenliste empfohien.

14. Stidtebaulicher Vertrag zu den planungsrechtlich nicht zu sichernden landschaftsplanerischen
MalRnahmen

Ergénzend zu den im Bebauungsplan getraffenen landschaftsplanerischen Festsetzungen wird durch einen
stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 BauGB i.V.m. § 1 a Abs. 3 BauG8 eine Ausgleichsflache auf dem Flur 4,
Flurstiick 28/2, welche sich nicht im Eigentum der Stadt Zwingenberg befindet, bestimmt. Zur Sicherung der
Ausgleichsflache und Umsetzung der geplanten Ausgleichsmafinahmen wird mit dem Eigentiimer der Flache ein
stadiebaulicher Vertrag abgeschlossen.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes

gemal § 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemag

§ 2 (1) BauGB sowie der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 (1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gemal § 3 (1) BauGB durchgefiihrt

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange gemall § 4 (1) BauGB mit Anschreiben
Bekanntmachung der formlichen &ffentlichen Auslegung

gemal § 3 (2) BauGB

Férmliche offentliche Auslegung des Entwurfes des
Bebauungsplanes mit Begriindung gemal$ § 3 (2) BauGB.

In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt der ortsiiblichen
Bekanntmachung als auch die auszulegenden Unterlagen
zusatzlich in das Internet eingestelit.

Formliche Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Priifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammliung
gemal § 10 (1) BauGB

am 03.05.2018

am 21.06.2018

vom 28.06.2018
bis 30.07.2018

vom 21.06.2018

am 04.01.2019

vom 14.01.2019
bis 15.02.2019

vom 08.01.2019

am 06.06.2019

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungs-
planes mit den Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes

unter Beachtung der vorstehenden Yerfahrensschritte werden bekunde

Y
7

Der Magistrat
der Stadt Zwingenberg

L

in Kraft getreten durch die ortstibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemal § 10 (3) BauGB
Der Magistrat AT,

- (5 E=R Q)
der Stadt Zwingenberg (3 T4 §)
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