Stadt Zwingenberg
2. Anderung des Bebauungsp

Flr folgende Flursttcke:
Gemarkung Zwingenberg, Flur 4, Flurstucke I

Nr. 257/5 und Nr. 511/2 (tw.)

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

‘Bauordnungs-.

Planungsrechtiiche Festsetzungen rechtliche
- Festsetzungen

Art der baulichen Maf der baulichen Nutzung Bauweise =~ Dachform

1) F

Nutzung Zshider | Traufwandndhe |  Firsthéhe Dachneigung
, GRZ __EFE | Voligeschosse | %:Hﬁhh Bezugepunkt 2 | |
: Mischgeblet 3 ¥ Sattel-/Walmdach
M (§ 6 Bauhvo) | 04 _ 1.3 _ [ max. 12,50 max. 13,50 | offen 15 bis45°ar.

') Siehe Textfestsetzung A.1.

4l Angabe in Meter Uber Oberkante der anbauféhigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht
vor Gabaudemitte.

¥l Die maximal zulassige Gebdudehthe (TWH, FH) darf auf einer Grundfléche von 40 m* um jewells 1,50 m
Uberschritten werden,




splanes "Scheuergasse”

@ Nr. 256/2, Nr. 256/3, Nr. 256/4, Nr. 257/2, Nr. 257/4,

~ LEGENDE |

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENIEN NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN|
! §9 Abs. | NF, 2B0uGB |

ki T §23BouNvO
Nicht Uberbaubare Grundsticksfiache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB |
VEEKEHRSFLACHEN
- Offentliche Srraﬂenvarkéhrsﬁﬁchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

| . Anpflanzen:; BGume § 7 Abs. 1 Nr. 250 BauGB |
=] An&t_:;zen: StrGucher § 9 Abs. | Nr. 25 BauGB |
@ choitung: Baume i §9 Abs. | Nr, 25b BouGB |
SONSTIGE PLANZEICHEN
i L _51_ _J' Umgrenzung von Fidchen flr Steliplatze mit ihre;ﬁ Einfahrten § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
-

L ] Grenze des rumlichen Gelfungsbereichs des Bebauungsplans  § 9 Abs. 7 BauGB

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

- Gebéude Bestand |

N

| Gebdude Planung ‘







Textliche Festsetzungen
A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

1. Artund MaR der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich wird als MI - Mischgebiet” geméaf § 6 BauNVO festgelegt. FUr den Geltungsbereich sind
nur Wohngebdude zuldssig. Alle lbrigen gemall §6 Abs. 2 BauNVO Im Mischgebiet allgemein zuldssigen
Nutzungen sowle die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind unzuléssig.

Das Maft der baulichen Nutzung wird (ber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte flr die
Grundflichenzahl (GRZ) /| Geschossflichenzahl (GFZ) / Zahl der Vollgeschosse fesigesetzi. Die maximal
zuléssige Hohe baulicher Anlagen wird ebenfalls durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir
die Traufwandhéhe (TWH) und die Firsthohe (FH) festgesetzt.

2. Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Filachen sind geméaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen fesigesetzt. Es gilt offene
Bauweise. Gebéude sind mit entsprechender Abstandsflache zu den Grundsticksgrenzen zu errichten.

3. Mabe der Tiefe der Abstandsfidche, § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB

Flr den an der Gstlichen Grundstlicksgrenze zeichnerisch festgesetzten ebenerdigen Steliplatz wird eine
Abstandsfliche von 1,50 m festgesetzt. Im Ubrigen sind die Abstandsfidchen nach Hessischer Bauordnung
einzuhalten.

4. Zuléssigkeit von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Garagen sind auflerhalb der Uberbaubaren Flache unzuldssig.

Stellplétze sind nur innerhalb der (berbaubaren Fliche sowie Innerhalb der ausgewiesenen Flachen flr
Steliplatze zulassig.

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO und sonstige Nebenanlagen
nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aufterhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.

5. Flache fiir Wohngebéude fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf,
§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB

Im Geltungsbereich sind nur Wohngebdude zuldssig, wobei diese Wohngebaude auf 100 % der Wohnflache
rolistuhlgerechte Wohnungen flr Seniocren enthalten missen.



6. Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

An der im Plan festgesetzten Stelle ist eine Platane mit einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 em 2u
pflanzen.

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbadumen ist unzulassig.

7. Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die im Planteil festgesetzten Bdume sind zu erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbesondere bel der
Durchfiihrung von BaumaBnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und
Vegetationsfidchen bei Baumafinahmen). Schnittvertragliche Baume (Platanen) sind vor Durchflhrung der
Baumafnahmen fachgerecht zurlick zu schneiden, um Beschadigungen an den Baumkronen zu verhindern.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und wasserrechtliche
Festsetzungen nach § 42 Abs. 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Die Hauptdachflichen sind als Sattel- oder Walmdécher auszubliden. Im Bereich von Dachterrassen sind auch
Flachd&cher zulassig.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieflich In roten bis rotbraunen Farbtonen zulassig. Eine
spiegeinde oder glasierte Oberfliche der Dacheindeckung ist unzuléssig,

Dachaufbauten, insbesondere auch Solaranlagen, sind zuléssig. Die Ausfilhrung von Dachgauben ist je
Gebéaude nur in einer Form (z.B. Spitzgaube, Schleppgaube etc.) zuldssig.

Die Abstelifidachen fir Millsammelbehéitnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen
geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

Von Geb&uden darf keine Blendwirkung fir den Verkehr, die angrenzende Wohnnutzung sowie die sonstigen
Umgebungsnutzungen ausgehen.

2. Einfriedungen, § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Mauem als Einfriedung der Grundstiicke sind unzulassig. Als Ausnahme zugelassen werden konnen Mauern bis
zu einer Hoéhe von 0,50 m und erforderliche Stitzmauern zur Herstellung von Geléndespringen (siehe
Geléndebestand), wobel die Mauern maximal 0,50 m hoher sein dlrfen als das obere Geléndeniveau. Auf die
entsprechenden  Bestimmungen der HBO wird hingewiesen. Allgemein  zugelassen sind
Naturstein-Trockenmauem mit einer maximalen Hohe von 0,80 m.

Es wird darauf hingewiesen, dass Bruchsteinmauem mit Mdrielverbund nicht als Trockenmauern gelten und
somit nur im Rahmen des Satzes 1 zuléssig sind. Zur Einfriedung werden Hecken aus standorigerechien
Gehdlzen empfohlen. Zudem sind Z&une aus Holz oder Metall mit einer Hihe von bis zu 1,50 m zuléssig.



3. Gestaltung und Zahl der Stellplitze, § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Bafestigte ebenerdige Stellpldtze sind mit wasserdurchiéssiger Oberfldche (z2.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster
oder Schotterrasen) auszubilden.

Die erforderiche Anzahl an Stellplatzen ist mit 1 Stellplatz je Wohnung nachzuweisen.

4. Grundstiicksfreiflichen, § 81 Abs. 1 Nr. 5§ HBO

Die Grundsticksflachen sind, soweit nicht baulich genutzt (Gebdude, Terrassen, Nebenaniagen, Stellplatze,
Zufahrten etc.) als zusammenhangende Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Die Bodenversiegelung ist aus &kologischen Griinden auf das unabdingbare Mall zu beschranken; wo es
méglich ist, sind Oberflichenbefestigungen wassertelldurchldssig zu gestalten. Nicht Uberbaute
Grundstiicksfldichen dirfen nur befestigt werden, sowelt es fir ihre Nutzung als Zugange, Garenwege,
Tarrassen, Garageneinfahrien und Stellplatze erforderlich ist.

5. Verwenden von Niederschlagswasser, § 42 Abs. 3 HWG |.V.m. § 81 HBO

Es wird festgesetzt, das anfallende Niederschlagswasser In Zisternen 2zu sammein und fir die
Brauchwassemutzung und / oder die Grinflaichenbewésserung zu nutzen. Regenwasserzisternen sind nur
innerhalb der Geb&dude oder unterirdisch zuldssig.

Es wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser innerhalb der Grundstiicke zu
versickern, sofern nicht zur Gartenbew&sserung oder Brauchwassemutzung verwendet. Dabei sind Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemal Arbeitsbiatt
DWA-A 138 anzulegen, Fir die Einleiftung von Niederschlagswasser in eine Versickerungsaniage ist bel der
Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstraile eine Erlaubnis zu beantragen,

C. Hinweise

1. Denkmalschutz, § 20 HDSchG

Es wird darauf hingewlesen, dass bel Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmiler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden kdnnen.
Diese sind nach §20 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archdologische
Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Welse zu schitzen.



2. Pflanzabstinde zu Versorgungsleitungen

Bel Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei Neupflanzung von
Béaumen sind Schutzmalnahmen nach geltender technischer Narm zu treffen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsuntermehmen im Bereich bestehender Baume
sind die erfordedichen Schutzmalnahmen durch die Viersorgungstrager zu errichien.

3. Loschwasserversorgung

Zur Brandbekdmpfung muss eine Wassermenge gemdf DVGW-Arbeitsblatt W 405 von 96 m'h fir eine
Léschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen. Der FlieRiiberdruck In Ldschwasserversorgungsanlagen darf bei
maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 - Flachen fiir die Feuerwshr - zu beachten.

4. Baugrund /| Grundwasserstinde / Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt keine Baugrunderkundung durchgefiihrt wurde. Es wird daher
empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezogene Erkundung auch in Bezug auf mdgliche
Grundwasserstande zu beauftragen.

Es liegen keine Informationen Uber Alistandorte, Altablagerungen, Altlasten und / oder Grundwasserschaden
vor. Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordem, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
{Farbe, Geruch) zu achten. Werden diese fesigestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5), zu informieren.

5. Bahnemissionen

Es wird auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagen der in der Néhe
befindlichen Eisenbahnstrecke entstehenden Immissionen (insbesondere Luft- wund Kborperschall,
Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) hingewlesen. In unmittelbarer Nahe von elektrifizierten
Bahnstrecken ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf
magnetische Felder empfindlich reagierenden Gerdten zu rechnen. Entschidigungsanspriiche oder Anspriiche
auf Schutzmaflnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG und die Gemeinde nicht geltend gemacht werden,
da die Bahnstrecke planfestgestellt ist.

Auf die geltenden Bundes-Immissionsschutzverordnungen  zur  Durchfihrung des  Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgange) wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewlesen, dass von der Stadt keine schalltechnische Untersuchung durchgeflhrt wurde. Es
wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn ein objektbezogenes Schallgutachten in Bezug auf
mogliche passive Schallschutzmalinahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstermn) zu beauftragen.

6. Nutzung von Solarenergie
Auf nach Siden orlentierten Dachfiachen wird eine Solarenergienutzung empfohlen.



PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss der Bebauungsplananderung
geman § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB

durch die Stadtverordnetenversammiung am 09.07.2009
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung

gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 22.07.2009
Offentliche Auslegung der Bebauungsplanénderung mit vom 30.07.2009

Begriindung geman § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB bis 31.08.2009

Beteiligung der beriihrten Behérden und Trager offentlicher
Belange geman § 13a BauGB in Verbindung mit § 4 (2) BauGB
mit Anschreiben vom 22.07.2009

Nach der Priifung der fristgemal eingegangenen Anregungen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung
gemal § 10 (1) BauGB am 24.09.2009

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
schritte mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammiung Ubereinstimmt.

£l

Der Magistrat
der Stadt Zwingenberg
Unterschrift
Bir ister
: [}geﬁ.ﬂ. En::
Rechtskriftig durch Bekanntmachung e
gemafR § 10 (3) BauGB am 22.10.2009
Der Magistrat [
der Stadt Zwingenberg LS
Unterschrift
Blrgermeister
E:, Habich

—_ Bilresmmector k>
o £ =]

RECHTSGRUNDLAGEN
Planzeichenverordnung (PlanzV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Hessische Gemeindeordnung (HGO)
Hessische Bauordnung (HBO)
in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung aktuellen Fassung.




Ordnungsschlissel
006-31-22-3084-004-005-02
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2. Anderung des Bebauungsplanes
"Scheuergasse”

MaBstab: - ] 560 ) Projekt-Nr. ?D: 'F 2?
Datum: September 2009 Plan-Nr.: s_500
gez.: BJ/SF ged.;

SCHWEIGER + SCHOLZ
Ingenieurpartnerschaft

Goethestralte 11 Fon: (06251)85512-0 e-mail: info@s2ip.de
64625 Bensheim Fax: (06251) 85512 - 12 http://www.s2ip.de




