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Stadt Zwingenberg

2. Anderung des Bebauungsplanes ZW 11
»Im hinteren Diebbaum* in Zwingenberg
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ZW11 ,Im hinteren Diebbaum* in Zwingenberg er-
streckt sich ausschlie3lich auf textliche Festsetzung A.4 der seit 27.12.2011 wirksamen 1. An-
derung des Bebauungsplanes ZW11 ,Im hinteren Diebbaum®, durch welche die bisherigen
Festsetzungen ersetzt werden. Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen so-
wie Hinweise und Empfehlungen der bisherigen Bauleitplanung bleiben unberthrt und gelten
unverandert weiter.

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich inres Geltungsbereiches de-
ckungsgleich mit dem in der 2. Anderung des Bebauungsplanes ZW 11 ,Im hinteren Dieb-
baum® in Zwingenberg zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich. Die zeichnerischen und
sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen er-
ganzt.

Die inhaltlichen bzw. redaktionellen Anderungen gegeniiber der wirksamen Bauleitplanung
sind nachfolgend zur Verdeutlichung kursiv gekennzeichnet.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVvVO

1.  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 6 und 11 BauNVO)

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Flachen werden gemafn § 11 BauNVO als Sonsti-
ges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel - Nahversorgung“ festge-
setzt. Die Verkaufsflache ist auf maximal 1.800 m2 begrenzt. Es ist ausschlieBBlich Lebensmit-
tel- und Getrankeeinzelhandel einschlieBlich der tblichen Rand- und Nebensortimente zulas-
sig.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind im Ubrigen Wohnungen, Geschéfts- und Biironutzun-
gen, ladenférmig betriebene Dienstleistungsbetriebe (z.B. Copyshop, Friseur, Kosmetikstudio,
Nagelstudio, Schneiderei, Schllisseldienst, Schuster, Wascherei, Reinigung) sowie medizini-
sche Praxen und andere Anlagen flir gesundheitliche Zwecke zuléssig.

Andere Nutzungen sind unzuldssig.
2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird tber die in der Nutzungsschablone bzw. im Planteil an-
gegebenen Werte fiir die Grundflachenzahl (GRZ), die Traufwandhéhe (TWH) und die First-
héhe (FH) festgesetzt.

Flachdacher sind nur bis zur festgesetzten Traufwandhdhe zuléssig.

3. Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen gemanB § 23 Abs. 3 BauNVO durch Bauteile oder Ge-
baudeteile geringfligig, d.h. bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m, Gberschritten werden, sofern
diese im Einzelnen nicht breiter als 6,0 m sind. Erforderliche Grenzabstande sind jedoch
grundsétzlich einzuhalten.

4. Flachen fir Nebenanlagen sowie fiir Stellplatze mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und 14 BauNVO)

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 2



Stadt Zwingenberg OrdnungsschlUssel: 006-31-22-3084-004-ZW11-02
2. And. B-Plan ZW 11,Im hinteren Diebbaum* Textliche Festsetzungen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, wie z.B. Werbeanlagen und Uberdachte Abstell-
platze fir Einkaufswagen, sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. In-
nerhalb der Flachen fir Stellplatze mit ihren Einfahrten und Nebenanlagen sowie innerhalb
der Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache® sind ent-
sprechende bauliche Anlagen nur ausnahmsweise unter dem Vorbehalt der straBenrechtli-
chen Zustimmung des Amtes fur StraBen- und Verkehrswesen Bensheim zuléssig. Innerhalb
der Bauverbotszone der K 67 nach § 23 HStrG sind Werbeanlagen unzuléssig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
einschlieBlich der befestigten Verkehrsflachen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen (Baufenster) sowie in den eigens hierfir festgesetzten Flachen fir Stellplatze sowie
Flachen fir Garagen mit ihren Einfahrten und Nebenanlagen allgemein zuldssig. Hierbei ist
fur Stellplatze in der Achse der Stellplatzzufahrt ein Abstand von mindestens 5 m zum Fahr-
bahnrand der K 67 einzuhalten.

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

Fir die AuBenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der &ffentlichen
Verkehrsfldchen sind ausschlie3lich Lampen mit warmwei3en LEDs (max. 3.000 Kelvin Farb-
temperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten fiir Insekten zu-
ldssig. Leuchten dlrfen nur nach unten abstrahlen.

Unzulassig ist das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden
Zaunen, Geblschen und anderen Gehdlzen in der Zeit vom 1. Mé&rz bis zum 30. September.
Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflan-
zen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

6. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Bei Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind standortgerechte Gehdlze geman fol-
gender Auswahllisten zu verwenden.

Laubbaume:

Acer platanoides (Spitzahorn), Acer campestre (Feldahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle),
Carpinus betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica (Buche), Fraxirus-exeelsior{Esehe), Prunus
avium (Vogelkirsche), Prunus padus (Traubenkirsche), Quercus robur (Stieleiche), Salix alba
(Silberweide), Salix fragilis (Bruchweide), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Tilia cordata (Win-
terlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde), Obstgehdélze und Nussbaume.

Straucher:

Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus sanguinea (Hartriegel),
Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (WeiBdorn), Euonymus europaeus (Pfaf-
fenhitchen), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina
(Hundsrose), Rosa rubiginosa (Weinrose), Salix purpurea (Purpurweide), Salix viminalis
(Korbweide), Sambucus nigra (Holunder), Viburnum opulus (Schneeball).

Die in der Planzeichnung dargestellten Standorte fur die Anpflanzung von Einzelbdumen sind
variabel. Die zeichnerisch dargestellte Anzahl der anzupflanzenden Baume ist als Mindestan-
zahl festgesetzt.

Fir die in der Planzeichnung als anzupflanzen festgesetzten Straucher an der siidlichen und
westlichen Grundstlicksgrenze des Flurstiickes Nr. 800 wird eine Pflanzdichte von mindestens
1 Strauch je 1,5 m? Pflanzflache festgesetzt.

Entlang der B 3 und der K 67 sind Heckenpflanzungen gemaf obiger Auswahlliste als Sicht-
und Blendschutz zwischen Stellplatzen und StraBenverkehrsflache vorzunehmen
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Die Dachfldchen von Garagen sind mindestens extensiv zu begriinen.

7. Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzter Bewuchs ist dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen sowie vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei der Durchfiihrung von BaumaB-
nahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Bdumen, Pflanzenbestédnden und Vegetations-
flachen bei BaumaBnahmen).

Falls durch die Erhaltung des Bewuchses die Durchfihrung zulassiger Bauvorhaben unzumut-
bar erschwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr mdéglich oder sinnvoll ist, sind Ausnah-
men zuldssig, wenn an anderer Stelle des Grundstlickes angemessene Ersatzpflanzungen
erfolgen. Neuanpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgange sind zu er-
setzen.

8. Festsetzung der Hohenlage, § 9 Abs. 3 BauGB

Die Hohenlage der im Plangebiet festgesetzten ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung, hier: Offentliche Parkflache* und ,Flachen fir Stellplatze mit ihren Einfahrten® wird auf
die im Plangebiet zeichnerisch angegebenen Héhen festgesetzt. Von diesen Héhen kann im
Zuge der technischen Planung der Flachen, insbesondere zur Herstellung von Langs- und
Querneigungen, abgewichen werden. H6hen zwischen den angegebenen Punkten sind durch
Interpolation zu ermitteln.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 97 Abs. 1 HBO in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 97 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Dachflachen sind als Sattel-, Walm-, Pult- oder Flachdacher, mit einer Dachneigung bis
maximal 40° a.T. (alte Teilung) auszubilden.

Bei Dachern Uber 10° Dachneigung sind rote bis rotbraune oder graue bis schwarze, nicht
spiegelnde Dachmaterialien zu verwenden. Reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von
Photovoltaikelementen zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung generell unzulassig.

Dachiiberstande sind, insbesondere zur Uberdachung von Ladebereichen, ebenfalls zulassig.
Bei Dachvorspriingen kann die zulassige Traufwandhéhe Gberschritten werden. Dachgauben
darfen einzeln nicht breiter als 3,00 m und in mehrfacher Anordnung in der Summe ihrer Brei-
ten nicht mehr als das 0,6-fache der jeweiligen Trauflange betragen. Je Gebaude ist nur ein
einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schlepp-, Spitz-, Sattelgauben) zulassig. Solaranlagen als Dach-
aufbauten sind zuldssig.

Die festgesetzte Traufwandhdhe darf durch baugestalterische Elemente (z.B. Wandscheiben)
auf der Parkplatzseite, d.h. auf der Geb&udenordseite, bis zur festgesetzten Firsthdhe Uber-
schritten werden.

Von Werbeanlagen diirfen keine Blendwirkung fir den Verkehr und die gesamte Umgebung
ausgehen. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung auf den privaten Grundstiicken
und nur unterhalb der Traufe des zugeordneten Gewerbebetriebes zuldssig.

2. Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (§ 97 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
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Die Sichtwinkel an StraBeneinmindungen und Grundstlckszufahrten (Mindestsichtfelder)
sind zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen Sichthindernissen und sichtbehinderndem
Bewuchs dauerhaft freizuhalten.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkméler nach § 2 Abs. 1 und 3
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2
HDSchG, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzlglich der hessenARCHAOLOGIE (Archdologische Abteilung des Landesamtes flir
Denkmalpflege Hessen), oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Berg-
straBBe zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

2. Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Bei BepflanzungsmaBnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausrei-
chende Pflanzabstédnde einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden kénnen.

Dartiber hinaus ist bei AnpflanzungsmalBnahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beach-
ten, dass tiefwurzelnde Bdume gemdéB DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfldchen bei BaumalBBnahmen” und
Merkblatt DWA-M 162 ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle* 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 Bdume
dementsprechend zu verschieben. PflanzmalBnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind
deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

3. Vernassungsgefahr (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwanken-
der Grundwasserstédnde gemdéiB § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als verndssungsgefdhrdete Fldche
gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes Hessisches Ried” (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht
im Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999, S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wéhrend der Ausarbeitung die-
ser Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstdnde vor, wes-
halb mit dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise groBflachige Anhebung
der Grundwasserstdnde beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar
erholt, eine Erhéhung der Grundwasserstédnde ist jedoch weiterhin méglich, die im Rahmen
der endgliltigen Bauausfiihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit ho-
hen, sondern auch mit stark schwankenden Grundwasserstdnden und damit auch mit Setzun-
gen und Schrumpfungen des Untergrundes gerechnet werden. MalBgeblich sind dabei jeweils
die langjéhrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell
die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu
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berticksichtigen. Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische
Rhein- und Mainebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015" des Hessischen Landes-
amtes flir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Oktober
2015) mit ca. 7,5-10 m angegeben. Demzufolge ist ggf. mit Nutzungseinschrénkungen (z.B.
Verzicht auf Unterkellerung) oder zusétzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen
gegen Verndssung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein be-
reits verndsstes oder verndssungsgefdhrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrun-
gen gegen Verndssung trifft, kann bei auftretenden Verndssungen keine Entschédigung ver-
langen.

Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen im Hinblick auf die Griindungssituation und die Grundwassersténde durchfihren zu
lassen.

4. Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet der Zone Il fir die
Gewinnungsanlagen der Stadt Zwingenberg. Der nordwestliche Bereich liegt dartiber hinaus
in einem Trinkwasserschutzgebiet der Zone Il. In diesem Zusammenhang sind die entspre-
chenden Schutzgebietsverordnungen und die daraus folgenden Nutzungsbeschréankungen zu
beachten. Uber die die engere Schutzzone (Zone Il) betreffenden Verbote ist seitens der Un-
teren Wasserbehorde des Landkreises BergstraBe ggf. im Rahmen eines wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens zu entscheiden.

5. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG)

Zur Schonung des Wasserhaushaltes ist gemaf der Satzung der Stadt Zwingenberg Uber das
Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser in Zwingenberg fir Toilettenspilung und
die Grunflachenbewasserung das von Dachflachen abflieBende Niederschlagswasser in An-
lagen aufzufangen und zu nutzen.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf der Zister-
nen soll nach Méglichkeit und geeigneten Untergrundverhaltnissen vollstandig oder teilweise
innerhalb der Grundstiicke versickert werden. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versicke-
rung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser geman Arbeitsblatt DWA-A 138
anzulegen. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis wird hingewiesen.

Bei der Anlage zur Versickerung von Niederschlagswasser wird empfohlen, die Bemessungs-
grundwasserstande fir Bauwerksabdichtungen in Zwingenberg anzuwenden Das entspre-
chende Gutachten kann bei der Stadtverwaltung eingesehen werden. Bei der Verwendung
von Niederschlagswasser sind die Vorgaben der entsprechenden Trinkwasserverordnung zu
beachten.

Die Einleitung von tberschissigem Niederschlagswasser in die 6ffentliche Kanalisation kann
nur erfolgen, wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen ist, dass die Versickerung oder sonstige
Verwendung nicht mdoglich ist.

Die Einleitung von Uberschiissigem Niederschlagswasser kann u.U. auch in die 6ffentlichen
Grében erfolgen.

Die Grundstlicksentwéasserung ist mit den zustéandigen Behérden abzustimmen und soweit
erforderlich von diesen genehmigen zu lassen.

6. Baugrund / Grundwasserstande / Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Zwingenberg keine flichendeckende Bau-
grunderkundung durchgefihrt wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird da-
her empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen
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gemdi DIN 4020 ,Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke - Ergdnzende
Regelungen zu DIN EN 1997-2“ bzw. DIN EN 1997 ,,Entwurf, Berechnung und Bemessung in
der Geotechnik® im Hinblick auf die Griindungssituation und die Grundwasserstdnde durch ein
Ingenieurbliro durchfihren zu lassen.

Es liegen der Stadt derzeit keine Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten
und / oder Grundwasserschaden vor. Auch aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen
Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben sich fir den Plangeltungsbereich keine Hin-
weise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bo-
denveranderungen und / oder Grundwasserschaden.

Bei allen MaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auf-
falligkeiten (Verfarbungen, ungewdéhnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden solche Auffallig-
keiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenver-
anderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5 (zustandige Bodenschutzbehérde), zu
informieren. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadli-
che Bodenverédnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind Beeintrédchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Belastigungen flir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderungen und / oder
Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5 (zustédndige Bodenschutzbehdérde), zu
beteiligen.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaBnahmen 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 hinge-
wiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht lberschittet werden, sondern er ist zuvor ab-
zuschieben. Sollten Auffiillungen oder ein Bodenaustausch notwendig oder beabsichtigt sein,
darf grundsétzlich nur unbelastetes Material eingebracht werden. Das Material muss die Priif-
werte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser unterschreiten bzw. den Zuordnungswerten Z 0 der LAGA M 20 (Mittei-
lung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) ,Anforderungen an die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen”) entsprechen. Gleiches gilt fiir in den Boden
einzubringende Baustoffe (Sauberkeitsschicht, Schotter, etc.).

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

Oberboden ist gemai DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er soll méglichst vor
Ort einer Folgenutzung zugefiihrt werden. Es wird generell empfohlen, den anfallenden
Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundstliicken wieder zu verwenden. Im Sinne
einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf
den Baugrundsticken einer Deponierung vorzuziehen.

Eine Ableitung von Drainagewasser in die Kanalisation ist nach geltendem Abwasserrecht un-
zuldssig.

7. Bauverbotszone

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrten dirfen geman § 23 HStrG in einem Abstand bis zu 20 m, gemessen vom &auf3e-
ren Rand der befestigten Fahrbahn der K67, keine Hochbauten errichtet werden.
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Werbeanlagen sind hier ebenfalls ausgeschlossen. In einem Abstand bis zu 40 m bedirfen
die baulichen Anlagen einer Zustimmung der StraBenbaubehdérde.

8. Immissionsschutiz

Das Plangebiet liegt an einer stark befahrenen BundesstraBe (B 3) und an einer weniger stark
befahren KreisstraBe (K 67). Forderungen gegen die StraBen- und Verkehrsverwaltung sowie
die Stadt auf aktive LarmschutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzwande) oder Erstattung von pas-
siven LarmschutzmaBnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen.

Es wird auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagen
der in der Néhe befindlichen Eisenbahnstrecke entstehenden Immissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) hingewiesen. In unmittel-
barer Nahe von elektrifizierten Bahnstrecken ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizi-
nischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlich reagieren-
den Geréaten zu rechnen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmaBnahmen
kénnen gegen die Deutsche Bahn AG und die Stadt nicht geltend gemacht werden, da die
Bahnstrecke planfestgestellt ist.

Zum Schutz der benachbarten Anwohner sind an den Be- und Entladezonen sowie bei tech-
nischen Auf- und Anbauten des Gebaudes Larmschutzmalnahmen vorzusehen.

9. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhdusern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

Zur Minimierung schédlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebdude als sogenannte
Passivhéduser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewéhlt werden sollte, wird empfoh-
len, regenerative Energieformen (z.B. Erdwédrme, Holzpellets etc.) zu nutzen. Auf die Bestim-
mungen des Gesetzes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Wérme- und Kélteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz - GEG) wird verwie-
sen.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie
die Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrich-
tung zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Fur die Nutzung von Geothermie mittels Erdwdrmesonden ist grundsétzlich eine wasserrecht-
liche Erlaubnis erforderlich. Die aktuellen ,Anforderungen des Gewésserschutzes an Erdwar-
mesonden” sind im Erlass des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014 S. 383) festgelegt und vollstandig zu
beachten. Ebenso sind alle im Leitfaden ,Erdwdrmenutzung in Hessen* (5. Auflage) aufgefiihr-
ten technischen Anforderungen an Bauausfihrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort
aufgeftihrten Auflagen und Hinweise sind zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internet-
seite des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie zum Download zur
Verfligung. Bei Bohrungen tber 100 m Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums
Darmstadt zu beteiligen, zusétzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine hydrogeolo-
gische Stellungnahme des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie
einzuholen und es ist das Einvernehmen mit dem Bundesamt flir kerntechnische Entsorgungs-
sicherheit herzustellen. Weitere Einzelheiten zur Geothermie sind mit der zustandigen Unteren
Wasserbehérde des Landkreises Bergstral3e abzustimmen.

10. Belange des Kampfmittelrdaumdienstes

Uber das Plangebiet liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussagefahige Luftbilder vor.
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Eine Auswertung dieser Luftbilder (im Zuge des urspriinglichen Aufstellungsverfahrens) hat
keinen begrundeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu
rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unver-
zlglich zu versténdigen.
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