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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundlagen

I.1.1  Anlass der Planung

Im Jahr 2011 wurde die erste Anderung des Bebauungsplans ,Im Hinteren Diebbaum* aufgestellt,
bei der die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des heute bestehenden
REWE-Marktes geschaffen wurde. Seither befinden sich nérdlich des Gebaudes gro3e Parkplatz-
flachen fur die Kunden des Lebensmittelmarktes. Weitere 6 Stellplatze befinden sich hinter dem
Gebaude, westlich des Marktes. Diese Stellplatze sind aufgrund ihrer Lage und der weiten Ent-
fernung zum Eingang meist ungenutzt. Um die Stellplatze hinter dem Geb&ude attraktiver zu ge-
stalten, mdchte der Besitzer des Kopfbaus im Osten des Grundstlckes bis zu 6 Garagen auf der
Flache errichten. Diese Garagen sollen dann Mietern aus dem Gebaude zum Parken ihrer PKW
zur Verfugung stehen, um die entsprechenden Parkplatze auf dem o6ffentlichen Parkplatz den
Kunden des REWE-Marktes zur Verfligung zu stellen und den Parkdruck dort zu vermindern. Die
sechs geplanten Garagen durften nach den aktuell bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen
nur innerhalb der dafir vorgesehenen Flachen errichtet werden. Da im entsprechenden Bereich
keine zeichnerische Festsetzung fiir Garagen enthalten ist soll diese auf dem Teilstlick des be-
stehenden Bebauungsplans ergénzt werden. Des Weiteren soll der Bebauungsplan entspre-
chend die Mdéglichkeit schaffen langfristig die Grundflaiche des Marktes nach Westen zu erwei-
tern. Aufgrund der Topografie des Gelandes kdénnte die Erweiterung oberhalb der geplanten Ga-
ragen errichtet werden. HierfUr wird der Bebauungsplan zeichnerisch im entsprechenden Bereich
angepasst. Alle bestehenden Festsetzungen, insbesondere zur maximal zulassigen Verkaufsfla-
che bleiben im Ubrigen gltig.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann aufgrund der Innenbereichslage im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Der bestehende Bebauungsplan muss nicht
aufgehoben werden, sondern wird durch den neuen Bebauungsplan Uberlagert und ersetzt. Der
Bebauungsplan wird lediglich in einer Textlichen Festsetzung erganzt, um die Zuldssigkeit von
Garagen in den entsprechenden Flachen darzustellen.

.L1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Im hinteren Diebbaum* befindet
sich im Sliiden der Stadt Zwingenberg westlich der Bundesstral3e B3 westlich des bestehenden
REWE Marktes.

Konkret umfasst die 2. Anderung des Bebauungsplans folgende Flurstiicke Gemarkung Zwin-
genberg, Flur 2, Flurstlicke Nr. 273/23 (teilweise) und Nr. 273/24 (teilweise) sowie Flur 4, Flurstu-
cke Nr. 442/5 (teilweise), Nr. 463/7, Nr. 508/24 (teilweise), Nr. 508/25 (teilweise), Nr. 782 (teil-
weise), Nr. 800, Nr. 801 und Nr. 802/1(teilweise).

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 12.650 m2.
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Im hinteren

Diebbaum

Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Im hinteren Diebbaum® in der
Stadt Zwingenberg (unmaBstéblich); Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartner-
schaft mbB, August 2021, Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fur
Bodenmanagement und Geoinformation, Stand 21.10.2020
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I.L1.3 Planungsvorgaben

Der seit 17.10.2011 rechtsverbindliche Regionalplan Stidhessen 2010, der im MafRstab 1:100.000
vorliegt, stellt das Uberplante Grundstlick als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand” dar.
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Siidhessen 2010 (unmaBstablich; Bild-
quelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Zwingenberg stellt die zu Uberplanen-
den Flache als ,Gemischte Bauflache, Bestand®, teilweise mit der Kennzeichnung ,Parkplatz®,
dar. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes kann als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden.
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zwingenberg (un-
maBstablich), Bildquelle: Stadt Zwingenberg, November 2003

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ZW 11 ,Im hinteren Diebbaum® in Zwin-
genberg wird die bestehende 1. Anderung des Bebauungsplanes ZW 11 ,Im hinteren Diebbaum®
in Zwingenberg (rechtskréftig seit dem 12.11.2022) entsprechend Uberplant und ersetzt. Die ent-
sprechende Textfestsetzung zu Stellplatzen wird um die Zulassigkeit von Garagen erganzt. Da
der Geltungsbereich bereits bebaut ist und im Rahmen des bestehenden Baurechts Festsetzun-
gen getroffen werden, die im Sinne der Stadt Zwingenberg sind und nicht verandert werden sol-
len, bleiben alle bestehenden Textfestsetzungen entsprechend der 1. Anderung des Bebauungs-
plans ZW 11 gultig. Die Zul&ssigkeit von Garagen im entsprechenden Bereich wird sowohl textlich
als auch zeichnerisch erganzt. Des Weiteren soll der Bebauungsplan die Méglichkeit schaffen,
langfristig die Grundflache des Marktes nach Westen hin zu erweitern. Aufgrund der Topografie
des Gelandes koénnte die Erweiterung oberhalb der geplanten Garagen errichtet werden. Hierfr
wird der Bebauungsplan zeichnerisch im entsprechenden Bereich angepasst.

Im entsprechenden Bereich des Bebauungsplanes, auf welchem die geplanten Garagen errichtet
werden sollen, ist eine Flache zum Anpflanzen von Gehdlzen festgesetzt. Die aktuelle Bestands-
situation entspricht jedoch nicht dem Bebauungsplan, da bereits Stellplatze innerhalb des Berei-
ches bestehen. Die Flache zum Anpflanzen von Gehélzen soll im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Im hinteren Diebbaum® an die Bestandssituation angepasst werden und wird
entsprechend verkleinert. Abbildung 5 zeigt die vorgesehene 2. Anderung des Bebauungsplanes
,Im hinteren Diebbaum* in Verbindung mit dem Lageplan der geplanten Garagen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan "Im hinteren Diebbaum", Bildquelle:
Stadt Zwingenberg, Dezember 2011
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus der 2. Anderung Bebauungsplan "Im hinteren Diebbaum" mit Lageplan ge-
planter Garagen, Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, November
2021

In der Umgebung des Plangebietes bestehen keine Natura-2000-Schutzgebiete, d.h. Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) oder Vogelschutzgebiete sind nicht vorhanden. Vorkom-
men artenschutzrechtlich relevanter Tierarten im Plangebiet sind nicht bekannt und sind aufgrund
der bestehenden baulichen Nutzungen auch nicht zu erwarten.
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus der Ubersichtskarte zur ,Verordnung iiber die Natura 2000-Gebiete im Re-
gierungsbezirk Darmstadt” mit Stand vom August 2016 (unmaBstablich; Bildquelle: Inter-
netabruf am 19.07.2021 unter http:/www.rpda.de/01%20Natura%202000-Verordnung/
Natura2000-VO-RPDA/Nav/uebersichtskarte.html)

Der Planbereich liegt gemaBn dem interaktiven ,Geoportal Hessen® auBerhalb festgesetzter Uber-
schwemmungsgebiete im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Das Plangebiet befindet sich gemaf dem interaktiven Viewer zur Information tber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) auch auBerhalb eines Risikolber-
schwemmungsgebietes, sodass keine Gefahren flir den Planbereich ausgehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried“ (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. W&hrend der Ausarbeitung dieser
Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstéande vor, weshalb mit
dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise groBflachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstéande zwar erholt, eine
Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin méglich, die im Rahmen der endgultigen
Bauausfiihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes gerechnet werden. Mafgeblich sind dabei jeweils die langjéhrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Refe-
renzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bericksichtigen. Der Grundwas-
serflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene - Grund-
wasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Oktober 2015) mit ca. 7,5-10 m angegeben.
Demzufolge ist ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusétz-
lichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu rechnen. Diese sind

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 9
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entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits verndsstes oder verndssungsgefahrdetes
Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden
Vernassungen keine Entschadigung verlangen.

Far die Aufstellung der geplanten Garagen hat die Lage im Grundwasserbewirtschaftungsplan
keinerlei Relevanz.

Der Planbereich liegt nach dem Viewer zur Darstellung der Gewasserqualitat geman der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets der Zone IlIB.
Die Belange des Grundwasserschutzes sind daher im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten.
Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung stehen aber nicht im grundsétzlichen Wider-
spruch zu einer baulichen Nutzung des Plangebiets.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Der Geltungsbereich befindet sich westlich der BundesstraBe 3 (B 3, Heidelberger StraBe) und
sudlich der KreisstraBe 67 (K 67) am sidlichen Ortsrand von Zwingenberg und Uberlagert den
nérdlichen Teilbereich der seit dem 12.11.2022 rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ZW 11 ,Im hinteren Diebbaum® in Zwingenberg. Innerhalb des Plangebietes befinden sich
bereits Stellplatze sowie der REWE-Lebensmittelmarkt.

An den vorliegenden Geltungsbereich stdlich angrenzend liegen die Ubrigen Flachen, die Uber
den Bebauungsplan ZW 11 ,Im hinteren Diebbaum* als Mischgebietsflachen mit Einzel- und Dop-
pelhdusern und maximal zwei Vollgeschossen sowie Sattel-, Walm- und Flachdachern bis maxi-
mal 40° Dachneigung bebaubar bzw. bereits bebaut sind. Ostlich der B 3 befinden sich Einzel-,
Doppel- und Mehrfamilienhduser, die zum Teil auch kleine Biro- und Geschéaftsraume beherber-
gen und Uberwiegend Satteldacher, aber auch Walm-, Pult- und Flachdéacher aufweisen. Die Fla-
chen westlich des Plangebietes sind durch Griin- und Landwirtschaftsflachen gepragt und werden
durch das vorliegende Vorhaben nicht tangiert.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 10
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Abbildung 7: Luftbild des Plangebiets und der ndheren Umgebung; Bildquelle: Hessische Verwaltung fir
Bodenmanagement und Geoinformation, November 2022

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist bereits komplett erschlossen. Die Zufahrt auf den éffentlichen Parkplatz und
den bestehenden REWE-Markt erfolgt tber die B3 und die KreisstraBe K67.Alle bestehenden
Gebaude sind bereits an die ErschlieBungsanlagen angeschlossen.

Far die zusatzliche Errichtung von Garagen sind keine weiteren ErschlieBungsanlagen erforder-
lich.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 11
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I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Der Trinkwasserverbrauch wird durch die Realisierung der nach Bebauungsplan zulassigen er-
ganzenden Garagen sowie der ggf. langfristig méglichen Erweiterung des Lebensmittelmarktes
durch erganzende Lagerflachen oder Sozialrdume im Vergleich zur bisherigen Nutzung nicht zu-
nehmen.

1.1.6.2 Loschwasser, Belange der Rettungsdienste und der Feuerwehr

Die Forderungen zum Lé&schwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der Ldschwasserbedarf entspricht der bestehenden Bebauung, weshalb die ausreichende
Léschwasserversorgung gesichert ist.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken®
zu beachten und anzuwenden.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie
der rechtzeitigen Erreichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr straBenseitig Hausnum-
mern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.

Die Errichtung von Garagen stellt keine besonderen Anforderungen hinsichtlich der Belange des
Brandschutzes.

1.1.6.3 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der Planbereich liegt innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes Zone 1l B. In diesem Bereich
des Plangebiets sind die Vorgaben der Schutzgebietsverordnung zu beachten. Die Lage im Trink-
wasserschutzgebiet ist mit dem Bau der Garagen aber grundsétzlich vereinbar.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

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

1.1.6.4 Abwasser/Niederschlagswasser

Eine allenfalls geringfligige Zunahme des Abwasseranfalls, die bei einer Erweiterung von Lager-
flachen oder Sozialrdumen entstehen kdnnte, ist in Bezug auf die Kapazitat des Kanalnetzes und
der Klaranlage vernachlassigbar. Der Neubau von Garagen fihrt nicht zu einer Zunahme der
Abwassermenge aus dem Plangebiet.
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Das auf Garagen anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern. Die Planung und
Nachweise zur Grundstiicksentwésserung sind durch die Grundstiickseigentimer bzw. Bauher-
ren zu erbringen.

1.1.6.5 Grundwasserstand und Kennzeichnung als vernassungsgefdhrdetes Gebiet

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.

Wahrend der Ausarbeitung dieser Verwaltungsvorschrift in den 1990er-dahren lagen niedrige
Grundwasserstande vor, weshalb mit dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise
groBflachige Anhebung der Grundwasserstéande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die
Grundwasserstande zwar erholt, eine Erhéhung der Grundwassersténde ist jedoch weiterhin
maoglich, die im Rahmen der endgultigen Bauausfihrung 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.

MaBgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrund-
wasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes zu berlcksichtigen. Zudem liegt der Stadt Zwingenberg ein Gutachten Uber die
Bemessungsgrundwasserstande vor, welches bei Bedarf bei der Stadtverwaltung wahrend der
Offnungszeiten eingesehen werden kann.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des Hessischen Landesamtes fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) - soweit auf-
grund des MafBstabes erkennbar - mit ca. 5-7 m angegeben. Demzufolge ist in dem Planungsge-
biet voraussichtlich nicht mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder
zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu rechnen. Diese
Aufwendungen oder Nutzungseinschrankungen wéaren im Ubrigen entschadigungslos hinzuneh-
men. Wer in ein bereits verndsstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen. Da keine flachendeckende Bodenerkundung vorgenommen wurde, wird
den Bauherren daher eine objektbezogene grundstlicksbezogene vertiefende Untersuchung
empfohlen. Weder die Errichtung von Garagen, noch eine mégliche Erweiterung der Grundflache
des Lebensmittelmarktes oberhalb der Garagen fihrt zu Konflikten hinsichtlich des Grundwas-
sers bzw. schwankender Grundwasserstande.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird dennoch aufgrund oberflachennaher bzw.
schwankender Grundwasserstdnde gemani § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB auch weiterhin (wie bisher)
als verndssungsgeféahrdet gekennzeichnet.

1.1.6.6 Oberirdische Gewasser
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

1.1.6.7 Bodenversiegelung

Der Planbereich ist bereits heute weitlaufig baulich versiegelt. Auf den derzeit bestehenden Stell-
platzen sollen Mietgaragen errichtet werden. Die Zuladssigkeit von Garagen ist daher nicht mit
einer Zunahme der Bodenversiegelung verbunden. Allerdings wurden die Stellplatze teilweise auf
Flachen realisiert, die flr eine Begrinung vorgesehen waren. Mit der vorliegenden Planung geht
daher planungsrechtlich eine geringe Zunahme der zuléssigen baulichen Nutzung und Boden-
versiegelung einher. In Bezug auf die GesamtgrdBe der baulichen Anlagen ist diese Zunahme
aber vernachlassigbar und im Zuge des beschleunigten Verfahrens auch ohne naturschutzfach-
liche Kompensation zulassig. Um die Zunahme der Bodenversiegelung dennoch zumindest teil-
weise auszugleichen, wird eine extensive Begriinung der Garagendacher festgesetzt.
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1.1.7 Altlasten, Boden- und Grundwasserschutz

Der Stadt Zwingenberg sind fir das Plangebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein von Alt-
flachen (Altflachen, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und / oder Grundwas-
serschaden bekannt, aufgrund der bisherigen Nutzung ist mit keiner entsprechenden Verunreini-
gung zu rechnen.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organolep-
tische Auffalligkeiten (z.B. auBergewdhnliche Verfarbungen, Geruch) zu achten. Ergeben sich bei
den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrin-
den, sind diese umgehend der zustédndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
DarUber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenverun-
reinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Im Sinne des Grundwasser- und Bodenschutzes werden die bestehenden Hinweise und Emp-
fehlungen des Bebauungsplanes tbernommen bzw. aktualisiert.

1.1.8 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung ist im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich, da am Bestand keine weitreichenden Anderungen vorgesehen sind. Es ist le-
diglich vorgesehen auf vorhandenen Stellplatzen hinter dem REWE-Markt Garagen aufzustellen,
die an die Mieter des Kopfbaus Uber dem REWE-Markt vermietet werden kdnnen und ggf. die
Lager- und Sozialrdume oberhalb der Garagen zu erweitern. Die artenschutzrechtlichen Belange
sind in der 1. Anderung des Bebauungsplans hinreichend berlcksichtigt und gelten weiterhin.

Far die AuBenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind ausschlie3lich Lampen mit warmwei3en LEDs (max. 3.000 Kelvin Farbtempe-
ratur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten fur Insekten zulassig.
Leuchten dirfen nur nach unten abstrahlen.

Eine extensive Begrinung der Garagendacher bietet Insekten und Spinnen einen Lebensraum
und attraktive Nahrungsquellen und bildet somit einen wichtigen Pfeiler der insektenfreundlichen
MaBnahmen.

1.1.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich nach Kennt-
nisstand der Stadt keine geschiitzten Kulturgiter. Bodendenkmaler sind nach aktuellem Wissens-
stand der Stadt Zwingenberg nach § 2 Abs. 2 HDSchG nicht bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich der hessen-
ARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen) oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises BergstraBe 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 schiitzen (§ 21
Abs. 3 Satz 1 HDSchG).
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1.L1.10 Kampfmittelraumdienst

Eine Auswertung dieser Luftbilder (im Zuge des urspriinglichen Aufstellungsverfahrens) hat kei-
nen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rech-
nen 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 kampfmit-
telverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich
zu verstandigen.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden lediglich die von der vorliegenden Anderungsplanung betroffenen Festset-
zungen erlautert und begrindet. Alle weiteren sowohl zeichnerischen als auch textlichen Fest-
setzungen der bisherigen Planung behalten im Sinne des Erhalts der stadtebaulichen Ordnung
unverandert ihre Gultigkeit. Es werden lediglich im Bereich hinter dem Geb&ude Garagen errich-
tet, um den Mietern des Kopfbaus eine weitere Mdglichkeit zum Abstellen ihrer Fahrzeuge zu
geben und den Parkdruck auf dem 6ffentlichen Parkplatz nérdlich des REWE-Marktes zu vermin-
dern. Erganzend wird eine Erweiterung des Baufensters Uber den geplanten Standort der Gara-
gen vorgenommen. Hierbei soll lediglich eine Erweiterung der Lager- und Sozialrdume des Mark-
tes erfolgen, eine Erweiterung der Verkaufsflache ist hier nicht méglich. An den Ubrigen beste-
henden Festsetzungen zum REWE-Markt hat sich nichts geandert.

.21 Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Ergénzend zu den bestehenden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen wird festgesetzt, dass Dachflachen von Garagen mindestens extensiv
zu begrunen sind. Die festgesetzte Dachbegrinung wirkt sich giinstig auf den Niederschlagwas-
seranfall aus, indem dieser durch Ruckhaltung und Verdunstung minimiert wird.

.2.2 Stellplatze und Garagen

Zur Sicherung eines Mindestgrinanteils im Plangebiet und aufgrund des Ausschlusses von eben-
erdigen Stellplatzen entlang des stdlich benachbarten Wohngebietes werden Garagen, Carports
sowie Stellplétze nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in den fir entsprechende Anla-
gen festgesetzte Flachen zugelassen.

.3 Bodenordnende MaBnahmen
Eine Grundstlicksneuordnung ist nach aktuellem Stand nicht erforderlich.

Il. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammilung der Stadt Zwingenberg hat in ihrer Sitzung am 09.02.2023 die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Im hinteren Diebbaum® gemaB § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes wurden am 04.04.2023 ortsiblich bekannt gemacht.

Da es sich um MaBnahmen der baulichen Innenentwicklung auf bereits beplanten und bebauten
Grundstiicksflachen handelt, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet
werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen sind erfillt. Im Rahmen dieses Verfahrens sind kein
Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des
Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten
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20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die Planung werden keine Zuléssigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter
(FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Be-
lange, insbesondere auch der Aspekt der Schaffung von Wohnraum, wurden in der Abwagung
berlicksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit
gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) erfolgt nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

Die &ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt in der
Zeit vom 11.04.2023 bis einschlieBlich 12.05.2023, worauf in der ortsliblichen Bekanntmachung
am 04.04.2023 hingewiesen wurde.

Die von der Planung méglicherweise betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 05.04.2023 Uber die Planung informiert. Ihnen wird Gelegenheit
zur Stellungnahme bis spatestens 12.05.2023 gegeben.

Die im Rahmen der férmlichen Offentlichkeits- sowie Behérden- und Tragerbeteiligung eingehen-
den Stellungnahmen sind der Stadtverordnetenversammlung zur weiteren Beschlussfassung
Uber den Verfahrensfortgang vorzulegen.

Diese Begrindung wird wahrend des Verfahrens fortgeschrieben.
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