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Stadt Zwingenberg

im Stadtteill Rodau

Fur folgendes Flurstlck:

1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Auf dem Grabel - Begegnungshof Sonnenkinder Rodau”

Gemarkung Rodau, Flur 4, Flurstick Nr. 95/3 (teilweise)

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB |.V.M. DER BAUNVO

Mit der vorliegenden 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,, Auf
dem Gréabel - Begegnungshof Sonnenkinder Rodau" im Stadtteil Rodau wird der
bestehende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Auf dem Grabel - Begegnungs-
hof Sonnenkinder Rodau" (in Kraft getreten am 30.03.2013) im entsprechenden
Teilbereich Uberplant und ersetzt.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ol Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
] "Begegnungshof’

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 11 BauNvO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO

Baugrenze

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Anpflanzen: BGume § 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die ergénzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Bauordnungs-
rechtliche
Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung

Art der baulichen Nutzung baulicher Anlagen

MaR der baulichen Nutzung
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Anschluss an die festgesetzten Baugrenzen
des hier wirksamen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Auf dem Gréabel -
Begegnungshof Sonnenkinder Rodau" e

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres rdumlichen Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 1. Anderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ,Auf dem Grabel - Begegnungshof Sonnenkinder Rodau® im
Stadtteil Rodau. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung der vor-
habenbezogenen Bebauungsplananderung sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nach
§ 12 BauGB werden durch die nachfolgenden textlichen Festsetzungen ergéanzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in Verbin-
dung mit § 12 BauGB und der BauNVO

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

Der Geltungsbereich wird gemalt § 11 BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet* (SO) mit der Zweck-
bestimmung ,Begegnungshof* festgesetzt. In diesem Sondergebiet sind die im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB ersichtlichen Einrichtungen und Nutzungen einschlieBlich der
hierzu erforderlichen Nebenanlagen zuldssig. Es sind nur solche Vorhaben zulédssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag zu dieser vorhabenbezogenen
Bebauungsplandnderung verpflichtet.

2. Flachen fiir Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig.

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

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches ist die Verwendung von Kupfer zur Herstellung von Dach-
eindeckungen oder Regenfallrohren unzulassig.

Unzulassig ist das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden
Zaunen, Gebilschen und anderen Gehdlzen in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September.
Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Bdumen.

Die im Zuge der Tierhaltung (Esel, Ponys, Ziegen, Hasen, Meerschweinchen, Hihner etc.)
anfallenden Exkremente sind entsprechend den Bestimmungen des Boden- und Grundwasser-
schutzes zu lagern. Mistlagerstatten sind so zu gestalten, dass ein Austreten von Séften wirksam
verhindert wird. Demzufolge sind geeignete MaRnahmen (z.B. dichte Wanne, Uberdachung von
Mistlagerplatzen) vorzusehen.

Stellplatze sind mit wasserdurchlédssiger Oberflache herzustellen.

Auf den sonstigen befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser ist seitlich in Grunflachen
abzuleiten und dort zu versickern.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser von Dachflachen oder aus dem Uberlauf von Zisternen ist
zu versickern oder in den angrenzenden Entwéasserungsgraben abzuleiten. Soweit die Einleitung
von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser in den angrenzenden Entwasserungs-
graben im Rahmen der erlaubnisfreien Benutzung erfolgt (Anliegergebrauch nach § 26 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) und § 19 Hessisches Wassergesetz (HWG)) ist ein wasserrechtliches
Erlaubnisverfahren entbehrlich. Eine Niederschlagswasserableitung in die &ffentliche Kanalisation
ist unzuléassig. Versickerungsanlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunrei-
nigtem Niederschlagswasser sind gemaR Arbeitsblatt DWA-A 138 anzulegen. Auf das Erfordernis
einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde des Kreises BergstralRe zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

Entlang des Grabens ist ein artenreicher, extensiver Wiesenstreifen in einer Breite von mindestens
3 m zu entwickeln. Der zu extensivierende Wiesenstreifen ist abzuzdunen und ein- bis zweimal im
Jahr zu mahen (erste Mahd nicht vor dem 1. Juli). Die Funktion des Zaunes kann auch durch eine
GebaudeauRenwand erreicht werden. Der Einsatz von Dlnger oder Pestiziden ist unzulassig.

4. Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Bei Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind standortgerechte Gehdlze gemaR folgender
Auswahllisten zu verwenden.

Laubbdume

(Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14 - 16 cm):
Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Carpi-
nus betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica (Buche), Fraxinus excelsior (Esche), Juglans regia (Wal-
nuss), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus padus (Traubenkirsche), Quercus robur (Stieleiche),
Salix alba (Silberweide), Salix fragilis (Bruchweide), Sorbus aucuparia (Eberesche/Vogelbeere),
Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde) und Obstgehdize.

Straucher/Hecken

(Mindestpflanzqualitét: 2 x verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60 - 100 cm):

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

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Abs. 1 HBO in Ver-
bindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Reflektierende Materialien sind zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung generell unzuléssig.
Hiervon ausgenommen sind Solaranlagen an den Fassaden und auf den Dachflachen.

2. Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Mauern sind als Einfriedung der Grundstiicke unzulassig. Ebenso sind undurchlassige, wandartige
Einzaunungen (z.B. Sichtschutzzdune) unzuldssig. Zur Einfriedung werden Hecken aus standort-
gerechten Gehdlzen empfohlen. Zudem sind Zaune aus Holz oder Metall mit einer H6he von
maximal 2,0 m zulassig.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Bebauungsplandnderung sind der zusténdigen
Unteren Denkmalschutzbehtérde des Kreises BergstralRe keine Kulturdenkméler nach § 2 des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler, wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste),
entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE
(Archéologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde des Kreises Bergstralle zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréander-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20
Abs. 3 HDSchG).

2. Pflanzabstiande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabsténde einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenom-
men werden kénnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen sind das Merkblatt ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanéle, Ausgabe 2013" der Forschungsgeselischaft fur Straen- und
Verkehrswesen (FGSV), die DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in &ffentlichen
Flachen; Richtlinien fur die Planung®, die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaRRnahmen*, die kommunale Koordinierungsrichtlinie und die Richtlinie
zum Schutz von Baumen (GW 125) etc. zu beachten.

Dariiber hinaus ist bei AnpflanzungsmaRnahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Bdume 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. Pflanzmafnahmen im
Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsor-
gungsunternehmen abzustimmen.

Bei Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen durch Ver- und Entsorgungsunternehmen im
Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen Schutzmafnahmen durch die Ver- und Entsor-
gungstrager zu errichten.

3. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Zone IlIB des Wasserschutzgebietes fir das ,Wasserwerk
Allmendfeld“ der Hessenwasser GmbH & Co. KG (Verordnung vom 04.10.1972; StAnz. 45/72
S. 1901). In diesem Zusammenhang ist die entsprechende Schutzgebietsverordnung zu beachten
sowie die daraus folgenden Nutzungsbeschrankungen und Verbote einzuhalten.

4. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

GemaR der Satzung der Stadt Zwingenberg Uber das Sammeln und Verwenden von Nieder-
schlagswasser in Zwingenberg ist fur die Toilettenspiilung und die Grunflachenbewéasserung das
von Dachflichen abflieBende Niederschlagswasser in Anlagen (Zisternen) aufzufangen und zu
nutzen.

Es wird empfohlen, die in dem der Stadtverwaltung vorliegenden Gutachten angegebenen ,Bemes-
sungsgrundwasserstande fiir Bauwerksabdichtungen in Zwingenberg” fir die Bemessung der
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser heranzuziehen.

Bei der Verwendung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben der Trinkwasserverordnung
(TrinkwV) zu beachten.

5. Verndssungsgefahr (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches
Ried“. Im Rahmen der Umsetzung sind groRflachige Grundwasseraufspiegelungen méglich, die bei
einer kinftigen Bebauung zu berticksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grund-
wasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und
veréffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen ,21/1999 S. 1659, zu beachten.

Fur den Planungsbereich wurden Bemessungsgrundwasserstande ermittelt. Diese sind im Rahmen
der Planung zu berlicksichtigen, um Vernassungsschaden zu vermeiden. Bei der Bemessung der
Gebaude wird daher empfohlen, die in dem der Stadtverwaltung vorliegenden Gutachten angege-
benen ,Bemessungsgrundwasserstande fiir Bauwerksabdichtungen in Zwingenberg” anzuwenden.

Dem Vorhabentrager bzw. dessen Architekten wird empfohlen, sich Uber die geplante Grund-
wasseraufspiegelung zu informieren und im Rahmen der Objektplanung eine objektbezogene
Baugrunduntersuchung und Bestimmung des anstehenden Grundwasserspiegels durchzufiihren
sowie ggf. entsprechende bauliche Schutzmafnahmen zu treffen. Entschadigungen fiir zuséatzliche
Aufwendungen oder Vernassungsschaden sind ausgeschlossen.

Soweit im Rahmen der Bauausfiihrung temporéare Grundwasserhaltungen notwendig sein sollten,
ist die hierfir notwendige wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde des Kreises
Bergstralle zu beantragen.

6. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Es liegen der Stadt Zwingenberg keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflichen (Altstand-
orte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschéden vor.

Bei allen MalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

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

Bei eventuell erforderlichen Geléndeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Ober-
boden des urspriinglichen Geldndes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.
Fur Auffillungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial zu verwenden.

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

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub méglichst weitgehend auf den Baugrundstiicken
wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Ver-
wertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

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

7. Ldschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum L&schwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr.4 des Hessischen
Gesetzes (ber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 13 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 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO).

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

8. Immissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass Forderungen gegen die Stralen- und Verkehrsverwaltung oder
die Stadt Zwingenberg auf aktive LarmschutzmaRnahmen (z.B. Larmschutzwénde) oder Erstattung
von passiven LarmschutzmaRnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) ausgeschlossen sind.

Es wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass das Plangebiet am Rande des Zwingenberger Stadt-
teiles Rodau und damit im Einwirkungsbereich der Immissionen benachbarter landwirtschaftlicher
Betriebe, von denen die Ublichen landwirtschaftlichen Emissionen an Larm und Geruch ausgehen,

liegt.

9. Artenschutz

Quartierschaffung fiir Fledermause: Es wird empfohlen, an den Neubauten verbindlich nutzbare
Quartierstrukturen vorzusehen. Vorgeschlagen werden entsprechende Holzverschalungen oder
alternativ das Aufhdngen von Fledermauskéasten bzw. der Einbau von Quartiersteinen. Als Bemes-
sungsansatz wird 1 m* Verschalung bzw. ein Fledermauskasten pro 500 m* Fassadenflache als
angemessen erachtet. Hinweis zur Bauweise: Verschalung mit Larchenholzbrettern als doppelte
Verschalung aufgebaut; sdgeraue Unterschalung mit schrag verlaufenden Hilfsbrettern, dartber
eine horizontale Deckverschalung; nach unten offen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG bei
Neubau-, Abriss-, Umbau- und SanierungsmalRnahmen zu beachten sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der spateren Umsetzung des Bebauungsplanes unter Um-
standen eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich sein
kénnte.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss zur vorhabenbezogenen Anderung
des Bebauungsplanes gemaR § 2 (1) BauGB in Verbindung
mit § 13a BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf
§ 2 (1) BauGB sowie der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfs-
planung gemaR § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur vorhaben-
bezogenen Bebauungsplananderung mit Begriindung
gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Formliche Beteiligung der beriihrten Behérden und
Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 13a BauGB in
Verbindung mit § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Priifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen

Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung
gemal § 10 (1) BauGB

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieser vorhaben-
bezogenen Bebauungsplandnderung mit den Beschlissen der Stadtverordneten-
versammiung sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur

vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes unter
stehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat
der Stadt Zwingenberg

am 09.07.2015
am 15.07.2015
vom 23.07.2015 |
bis 24.08.2015 |

vom 16.07.2015

am 17.12.2015

Beachtung der vor-

Zwingenberg, den 18 Daz, 2015 Unterschrift

ieg ol Blrgermeister
In Kraft getreten durch die ortsiibliche Bekanntmachung 21 Dez. 2015
des Satzungsbeschlusses gemal § 10 (3) BauGB am....... e el 0

/
Der Magistrat
der Stadt Zwingenberg !
Zwingenberg, den Dezzms Unterschrift |
Blrgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN
* Planzeichenverordnung (PlanZV)
 Baugesetzbuch (BauGB)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

* Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO)
* Hessische Gemeindeordnung (HGO)
* Hessische Bauordnung (HBO)
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