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Rechtsgrundlagen

' Als rechtliche Grundlagen werden das Baugesetzbuch (BauGB),
' die Baunutzungsverordnung (BauNVO), das Bundesnaturschutz-

| gesetz, das Bundesimmissionsschutzgesetz, die Hessische

'Bauordnung (HBO), die Hessische Gemeindeverordnung und die
Stellplatzsatzung der Stadt Zwingenberg in ihrer jeweiligen zum
Zeitpunkt der BeschluRfassung des B-Planes aktuellen Fassung
‘herangezogen. Der Eintrag der Grenzen ist ohne Gewahr. Der
aktuelle Stand der FParzellierung ist mit dem Katasteramt abzu-

gleichen.
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Ftn und MaR der baulichen Nutzung
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Textliche Festsetzungen

Uberarbeitete Fassung der textlichen Festsetzungen vom-7%.10.2003, in die u.a. folgende

Anderungen eingeflossen sind:

- Die externen Ausgleichsfléchen wurden benannt, Begriindung und Bilanzierungen eingearbeitet.
- Anderungen der baulichen Gestaltung gem. BeschiuR der Stadtverordnetenversammiung

|vom 19.12.2002 wurden eingearbeitet.

M ___TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

A Planungsrechtliche Festsetzungen nach Baugesetzbuch § 9 BauGB in Verbindung
mit der Baunutzungsverordnung BauNVO.

1

1.4 Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1)1 BauGB, §§ 1, 4 BauNVO)

~1.1.1 Fiir die Gebiete mit den Kennziffern 2 bis 5 wird festgesetzt Aligemeines Wohngebiet (WA)

,’ gemaR BauNVO § 1 und § 4. Nicht zulassig sind Anlagen gem&R § 4(3) Nr. 2 bis 5 BauNVO.
1.1.2 Far das Gebiet mit der Kennziffer 1 wird festgesetzt Sonstiges Sondergebiet (SO) fiir die

| Zweckbestimmung Kindergarten / Kinderbetreuung gemaR BauNVO § 1 und § 11.

1.2 Stellung der Gebédude (BauGB § 9 (1) 2)
Die Stellung der Gebdude (Hauptfirstrichtung) ist entsprechend dem Planeintrag auszubilden

1.3 Map der baulichen Nutzung (BauGB § 9 (1) 1 -+ BauNVO §§ 19, 20 und 23)

1.3.1 Fir das Gebiet mit der Kennziffer 1 gilt eine Grundflachenzahl GRZ von 0,80 bei einer
GeschoBflachenzahl GFZ von 0,7.

1.3.2 Fur die Gebiete mit der Kennziffer 2 und 4 sind eine Grundfiichenzahl GRZ von 0,40 und
eine GeschoRfldchenzahl GFZ von 0,8 festgesetzt.

1.3.3 Fir die Gebiete mit den Kennziffern 3 und 5 sind eine Grundfldchenzahl GRZ von 0,35 und
eine GeschoRBflachenzahl GFZ von 0,7 festgeselzt. i

1.4 Uberschreitung der Baugrenzen (BauGB § 9 (1) 1 + BauNVO § 23)
Die dargestellten iiberbaubaren Grundstiicksflichen und Baugrenzen koénnen durch

Vorbauten wie zum Beispiel Erker, Balkone, Wintergérten und dergleichen in einer

maximalen Tiefenausdehnung von 1,5 m iiberschritten werden, wenn diese im Einzelnen
nicht breiter als 5,0 m. sind und aicht mehr als ein Drittel (1/3) der Gesamtbaukdrperidnge
betragen. '

1.5 Hohenlage (BauGB § 9 (1) ff, § 9 (2) ff + BauNVO § 18)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Angabe der Traufwandhéhe (TWH), der
Geschossigkeit und der Dachneigung gemaR Tabelle und Schnittzeichnung im Planteil
festgesetzt. Die angegebene Bezugshohe +/- 0.00m ist gleich der Oberkante fertiger
StraBenbelag (= StraRenachse ) der anbhaufdhigen Verkehrsflache (erschlieRender
Wohnweg), tibertragen in rechtwinklig veriangerter Linie auf die jeweilige Gebaudemitte. Die
Oberkante der Traufwandh&he (OK TWH, siehe Planteil) bezieht sich auf die
Hauptdachfliche und wird fixiet durch den Schnittpunkt von &duRerer Vorderkante
AuBenwand und Oberfldche der Dachhaut.

1.6 Bauweise (BauGB § 9(1)2, BauNVO § 22)
Es gilt die offene Bauweise. {
im Bereich der Kennziffer 3 sind ausschlieRlich %?{-.inzelhéuser zuléssig.

'\‘ Nebenanlagen (BauGB §9{1)4, BauNVC £14) |
' Nebenanlagen sind auf der gesamten Grundstiicksfliche zulédssig.

1.8 (Garagen und Stellpliatze (BauGB §9(1)4, Baqu.fO §§ 12, 23(5))
Garagen und Stellplatze sind nur im Bereich der;ﬂberbaubaren Grundstiicksflachen und der
Fldchen geméaR Planeintrag zuldssig. |

B  Landschaftsplanerische Festsetzungen nach Baugesetzbuch § 9 (1) BauGB

2.1 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pfiege und Entwickiung von Boden, Natur
und Landschaft § 9 (1) 20 BauGB, § 87 HBO

2.1.1 Niederschlagswasserbehandlung

Das Niederschiagswasser im Bereich der oifentlichen Verkehrsflichen ist oberflachig
abzuleiten und {ber den vorhandenen Vorflutgraben im Zentrum des Gebietes (s.u.)
cberfidchig zu versickern.

Niederschlagswasser im Bereich der Erschlielsungéfléchen (Steliplétze, Zuwegungen etc.) ist

direkt ber durchlédssige Fugen zu versickem, bzw. in angrenzende Vegetationsflachen zur
Versickerung abzuleiten.

Das Niederschlagswasser der Gebiudedécher ist dezentral in auf den jeweiligen
Grundstiicken zu errichtende, begriinte Versickerungsmulden einzuleiten und oberfldchig zu
versickern. Die Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schidlich verunreinigtem
Niederschlagswasser sind gemaR ATV - Arbeitsbiatt A 138 anzulegen und zu unterhalten.
Die Einleitung von iiberschiissigem Niederschlagswasser in die éffentliche Kanalisation kann
nur erfolgen, wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen ist, dass die Versickerung oder
sonstige Verwendung nicht moglich ist. Diese Festsetzung schlieBt evil. notwendige
wasserrechtliche Erlaubnisse und Bewilligungen nicht mit ein.

Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), solite das auf den Dachflichen anfallende
Regenwasser gesammelt (Zisternen, Fassungsvermdgen mind. 50 I/m2 horizontal projezierter
Dachflaiche) und als Brauchwasser genutzt werden  (Grinflachenbewdésserung,
Toilettensplilung etc.). Regenwasserzistemen sind nur innerhalb der Gebiude oder
unterirdisch zuldssig. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist auf-dem—Grundstiick zu
versickern. Die hierfiir erforderlichen MaRnahmen sollten auf der Grundlage der ,Empfehiung
fur Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und &ffentlichen Gebauden® des
Hess. Ministers fiir Umwelt und Reaktorsicherheit getroffen werden.

2.1.2 Vorflutgraben

Der im Zentrum des Baugebietes fiegende 6ffentliche Vorflutgraben ist zur Versickerung der
Straenabfliisse, sowie zur Gestaltung des neuen Grilnbereiches wie folgt zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten: Ansaat einer krauterreichen Saatgutmischung, Mahd einmal
jahrlich im September, Méahgut ist abzuriumen (sonstige PflegemaRnahmen zur
Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit sind zulassig). Baumpflanzung zur Gestaltung

gem. zeichnerischer Festsetzung, Verwendung wvon einheimischen, standortgerechten
Laubb&umen, Hochstamm 14/16.

2.1.3 Verkehrsgriin

Im Bereich der Rodauer Strasse am siidlichen Gebietsrand sind bei den festgesetzten
Fiachen fiir 6ffentliches Strassenbegleitgriin Griinflichen zu entwickeln und mit Laubbdumen

I. Ordnung gem. zeichnerischer Festsetzung zu bepflanzen (Die empfohlene Baumart, Hst.
18/20, ist der Artenliste / Pflanzliste zu entnehmen).

2.1.4 Versiegelungsgrad und Oberflichengestaltung

Steliplétze, Zufahrten und sonstige Wege-, Plalf_z— und Freiflachen sind mit einem wasser-
durchldssigen Belag zu versehen (Fugenpflaster sind je nach zu erwartender
Nutzungsbelastung zu begriinen oder mit Kies zuf; verfiillen, Fugenbreite mind. 2,5 cm).

' 2.1.5 Sicherung des Oberbodens l

Der belebte Oberboden ist bei Baumal&nahmen Jem. DIN 18915 zu sichemn und fachgerecﬁt
zu lagem (getrenntes Abschieben und Lagem in ]einer begriinten, nicht zu befahrenden oder
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zu belastenden Miete). Er soll mdglichst vor Ort einer:Folgenutzung zugefihrt werden
(Wiedereinbau in Griinflichen).

2.1.6 Externer Ausgleich

' Zum Ausgleich nicht volistdndig innerhalb des Geltungsbereiches kompensierbarer Eingriffe
wird eine externe Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zv. Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB im Bereich der Gemarkung Zwingenberg
(Flur 7, Flurst. Nr. 10 teilweise und 11 ,In der Nachtweide “ mit einer Fliche von 3.650 gm)
festgesetzt. Diese Fldche wird gem.
§ 9 (1a) BauGB als Teilgeitungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt.

'2.1.7 Zuordnungsfestsetzung
Die gem. § 1a BauGB notwendigen Mafnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft, die auf den Offentlichen Grundstiicken innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereiches sowie auflerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches auf gemeindeeigenen
Flachen durchgefilhit werden, werden s&mtlichen im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegenden Grundstiicken als SammelersatzmaBRnahme gem. § 9 (1a)
BauGB zugeordnet.

2.2 Flachen mit Bindungen zur Bepflanzung und Erhaitung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 26a und Nr. 25b BauGB

2.2.1 StraBenbdume

Im Gffentlichen StraBenraum innerhalb des Gebietes sind gem. zeichnerischer Festsetzung
Laub-bdume zu pflanzen. Dabei gilt: Verwendung von einheimischen, standortgerechten
Laubbdumen, Hochstamm 18/20, Arten siehe Arten- + Pflanzliste. Die Baumbeete sind
gegen Uberfahren zu sichern, mit einheimischen Stauden oder Bodendeckem zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Die Pflanzungen sind extensiv und im Sinne des integrieten Pflanzenschutzes zu
unterhalten und zu pflegen. Abgestorbene Gehdlze sind artengerecht nachzupflanzen.

2.2.2 Hausgérten

| In den Hausgérten ist je angefangene 200 qm Grundstiicksfliche mindestens ein
kleinkroniger Laubbaum (16/18 STU) oder hochstdmmiger Obstbaum (10/12 STU) zu
pflanzen, (Arten siehe Arten- + Pflanziiste).
Zur Durchgriinung des Baugebietes wird auf der Nord-, West- und Siidseite sowie nordlich
des Grabens (siehe Planeintrag) eine mehrreihige und flichige Pflanzung mit 3,00 m Tiefe
aus heimischen, standortgerechten Laubb&umen und -strduchern festgesetzt. Die zuléssigen
Arten sind der Arten-+ Pflanzliste zu entnehmen.
Die Grofke der Laubbdume muf mind. aufweisen 16/18 STU
Die Hohe der Laubstrducher mu® mind. bei der Pflanzung batragen 60/80 cm
Der Abstand von Laubbaum zu Laubbaum soll mind. 10,00 m betragen.
Der Abstand der Gehdlze untereinander soll mind. 1,25 m - 1,50 m betragen.

2.3 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen § 87 (1) 4 HBO
| Mindestens 80 % der als nicht Uberbaubaren Grundstiicksfliche ausgewiesenen
~Grundsticksteile sind von Versiegelung villig freizuhalten, gértnerisch anzulegen und

dauerhaft zu unterhalten. Bei beidseitiger Bepﬂan;ung der Grundstiicks- und
} Gebietsarenzan kann die erforderliche Abhstandceflicha (ur Férderung und . Entwicklung
| geschiossener Bestédnde unterschritten werden. =

2.4 Offentliches Griin

‘ Die Fidchen gem&R Planeintrag: entlang der Rodauer Strasse, die Wege- und Griinflichen
im Bereich des Gewéssers, die sonstigen Griinflichen, mit und ohne Baumpflanzungen
entlang und im Bereich der WohnstraBen / Wohnwege werden als 6ffentliche Griinfliche
festgesetzt und sind von der Gemeinde zu pflegen und zu unterhalten.

2.5 Artenliste
Bei nicht weiter detaillierten PflanzmaRnahmen sind einheimische, standortgerechte
Pflanzen Uberwiegend aus den folgenden Artenlisten zu verwenden: '

Bei nicht weiter detaillierten PflanzmaRnahmen sind einheimische, standortgerechte
Pflanzen Uberwiegend aus den folgenden Artenlisten zu verwenden:

H Biume

GroSbaum - Hochstamm, STU mind. 18/20
Stralenraum

Spitzahorn Acer platanoides

Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur

- Hochstamm, STU mind. 16/18
Private Grundstiicksfléiche

Hainbuche Carpinus betulus
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Weissbirke Betula pendula
Winterlinde Tilia cordata
Apfel, Bime,

Hauszwetsche,

Siisskirsche, Walnuss

B Straucher und kleine Baume
Kieiner Baum - Hochstamm, STU mind. 16/18

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betuius
Stieleiche Quercus robur
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Weissbirke Betula pendula
Winterlinde Tilia cordata
Straucher - 60/80 cm
Hartriegel Comus mas

Hasel Coprylus avellana
Heckenkrische Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Salweide Salix caprea

Wolliger Schneeball Viburmum lantana

M Fassadenbegriinungen

Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Geilblatt
Parthenocissus iS Wilder Wein (in Sorten)
Rosa iS Kletterrosen (in Sorten)
Clematis vitalba Waldrebe

Nach der Hessischen Bauordnung HBO und Landesvorschriften

Cae

3.1 Dachaufbauten (HBO §81(1)1) | ,
Als Dachaufbauten sind bei einer Dachneigung von 1 7 und mehr Schlepp- oder

Spitzgauben zuléssig. Flachdach- und Tonnengauben 5555 , nzuldssig. Der Abstand 'zum,
Ortgang mul mindestens 1.20 m betragen. Dacheinschnit. | d zuléssig.

e ————" -

3.2 Lagerung von Stoffen '.
Die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe ist bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

.3 Einfriedungen ( HBO §81(1)3 ) ,
An den Grundstiicksgrenzen zu &ffentlichen Fléchen sind i:infriedungen und Hecken gem.
Pflanziiste bis zu einer Héhe von 1,20 m zuldssig. Geschlossene Einfriedungen sind zu
bepflanzen. Zwischen den Grundstiicken sind auBerdem zuldssig: in Hecken und Gehdlzen
gefuhrte Zdune gem. Arten- +Pflanziiste bis zu einer Hhe von 1,80 m.

3.4 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (HBO § 81 (1) 1)
Zur Eindeckung der Geb&udedacher sind Ziegel-, Ziegeldhnliche- oder Betondachsteine zu
verwenden. Reflektierende Materialien sind unzuldssig. Faserzement ist auch bei Neben-
gebaduden unzulédssig.

Zur Fassadengestaltung sind nur helle, gedeckie Farben zu verwenden, grelle oder dunkle
Farbténe sind ausgeschlossen.

“.8 AuBenbeleuchtung (HBO §81(1)1)
Fur die AuBenbeleuchtung im &ffentlichen und privaten Bereich sind Natriumdampflampen
oder andere insektenunschédliche Lichtquellen zu verwenden.

.6 Auffiillungen (BauGB § 9 (1) und (2))

Die Oberflachen der Grundstiicke sind in ihrer H6henentwicklung an die Oberflachen der
ndchsten anbauféhigen &ffentlichen Verkehrsfldche, bzw. deren Kante, anzugleichen (gem.
Planeintrag). Abb&schungen auf natiirliches Gelénde sind bis zu einem Winkel von 30°
zuléssig.

.7 Nebenanlagen und Garagen (HBO §44(1))

4.7.1 Notwendige Stellplétze sind nach der Steliplatzsatzung fiir Kraftfahrzeuge der Stadt
Zwingenberg herzustellen und zu unterhalten (BauGB § 9 (1), Nr.4).

3.7.2 Der Abstand von Garageneinfahrten von der StraRenkante muss mind. 5,00 m betragen

(BauGB § 9 (1), Nr.11).

3.7.3 Fur freistehende Garagen oder Grenzgaragen gelten die Bestimmungen der HBO. Zusétzlich

wird eine Traufwandhdhe von max. +2,75 m {i. Ok. fertiger StraRenbelag festgesetzt. (Als
Bedachung sind geneigte D&cher mit mind. 20° bis max. 30° zuléssig. Garagen mit einer

flacheren Dachneigung sind zuldssig, wenn die D4cher extensiv begriint werden (BauGB § 9
(1), Nr.1+2).

3.7.4 Fur nebeneinanderliegende Garagen in Grenzbebauung gelten die Bestimmungen der HBO.

Zusatziich wird eine Traufwandhohe von mind.+2,25m / max.+2,75m.ii.0k. fertiger
StraBenbelag festgesetzt. Als Bedachung sind nur Satteldicher mit 20 Grad Dachneigung
zulassig. Die Gestaltung und Farbgebung von nebeneinanderliegenden AuRenwandteilen
und Bedachung ist gleich zu halten (BauGB § 9 (1), Nr.1+2).

C Hinweise

51 Wurzelschutz

Bdume miissen einen Mindestabstand von 2,5m zu Versorgungskabeln aufweisen, oder die
Versorgungsleitungen sind gegen Wurzeleinwirkung zu sichem. PflanzmaBnahmen sollen
deshalb mit dem zustédndigen Versorger abgestimmt werden.

52 Regenwasser

‘Bei der Versickerung von Oberflichenwasser sind die aktuellen und die mdglicherweise zu
erwartenden Grundwasserspiegel zu beachten. Die Versickerungsrate und die Auswirkungen
auf den Grundwasserspiegel sind nur sehr ungenau vorherzusagen. Ausreichende
Sicherheiten miissen eingerechnet werden. Ein Abstand von der Sohle der
Versickerungsanlage zum hdchsten Grundwasserspiegel von mindestens 1,5m muss

5.3

5.4

6.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

gewdhrieistet sein. Neben dem Grundwasserflurabstand und der Durchléssigkeit (Kf-Wert)
des anstehenden Bodens unter Beriicksichtigung der im Geltungsbereich beabsichtigten
Auffillung, muss eine ausreichende Versickerungsfliche auf den einzelnen
Wohngrundstticken nachgewiesen werden.

Auffii lungsmaterial

Die geplanten Auffiillungen diirfen nur mit anthropogen unbelastetem Material/Erdaushub
erfolg2n, das den Zuordnungswert Z 0 gemiR den Mitteilungen der
Léndfrarb_eitsgemeinschaft Abfall (LAGA) vom 6.11.1997 ~Anforderungen an die stoffliche

{__wertd von mineralischen Reststoffen/Abfillen (Technische Regein)- unterschreitet.

Feueiwehr

Die E’nhaltung der notwendigen Driicke und Wassermengen zur Sicherstellung der L8sch-
wasscrversorgung sind im Rahmen der Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes
gewalrleistet. Das Leitungsnetz steht ohne Entnahme unter 8 Bar Druck, im Entnahmefall ist
-ein Leitungsdruck von 1,5 Bar als gesichert anzusehen. :

Die DN 14080 "Fléchen fir die Feuerwehr" ist bei den StraRenausbauten zu beachten.
HBO i} 53 (3) Nr. 7

Denkmalschutz

Es wi'd darauf hingewiesen, daR bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauem,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde z.B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich

dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Arch#ologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde zu meiden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20
A2 ~-8¢hG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzogerung der
Bauaroeiten zu rechnen. Es wird darum gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten
entsptechend zu belehren.

Ein gleichlautender Hinweis ist in die Baugenehmigungen aufzuriehmen.

Sonnenkollektoren

Sonnenkollektoren gelten nicht als besondere bauliche Anlagen, sofern diese Bauteile in die
Gesarntgestaltung einbezogen werden.

Altias'en
Im Gebiet des Geltungsbereiches sind zur Zeit keine Altlasten bekannt.

Versorgungsaniagen

Der obherirdische Ausbau von Versorgungs- oder Telekommunikationsaniagen ist im Gebiet
nicht zuléssig.

Dachhegriinung
Es wid empfohlen, die Dachflichen von Nebenanlagen bis 15° Neigung extensiv zu
begrinen und dauerhaft zu unterhalten (Substraistdrke mind. 10 cm).

Fassadenbegriinung
Es witd empfohlen, die nach Stidwest ausgerichteten Fassaden in den Gebieten mit den

Kennziffern 1 bis 5§ mit geeigneten Kletterpflanzen fachgerecht zu begriinen.
Frciau:ii‘i‘&:"{ue Saragemuor- und Scilenwdande sotton mit ygocignston Kicitorpflanzon faash.

gerectt begriint werden, je 3 m Fassadenlédnge soll mind. 1 Klettergehdlz gepflanzt werden.

- Stitzen von Bedachungen, Pergolen etc. sollen fachgerecht berankt werden. :

5.11

5.12

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des Grundwasser-
Bewirischaftungsplanas Hessisches Ried. Bei Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen
Fachpanung ist eine groRflichige Grundwasserspiegelanhebung beabsichtigt, was bei
einer kinftigen Bebauung zu beachten ist.

Das ¢esamte Hessische Ried ist im Rahmen des Bewirtschaftungsplanes in 11
Einwirkungsbereiche aufgeteilt, in denen Grundwasserspiegelanhebungen iber 0,25 m
vorgesehen sind. Das Planungsgebiet ,Steinfurter Falltor” grenzt an zwei dieser Teilrdume:
Teilratm 8 LAllmendfeld®

Teilratm 9 ~Jagersburger Wald“

Fur jeden Teilraum ist - beschrénkt auf eine bestimmte Anzahl ausgewahiter
ReferenzmeRstellen - der Mittlere derzeitige Grundwasserstand eines repriasentativen
Zeitraumes und der zu erwartende Grundwasserstand (Richtwert Bewirtschaftungsplan)
aufgefihrt.

Fur das Planungsgebiet ,Steinfurter Failtor” ist die MeRstelle 544.138 mit einer Gelandehohe
von 92,79 m als reprasentativ a‘ﬁzusehen. Fur diesen Bereich ist eine Erh6hung des
Grupdiwasserstandes von 90,00 m zuf 90,5 m angesetzt, was einer mittleren
Gru.s._..;-.._5serspiege!anhebung von 0,50 m entspricht. Flir das Planungsgebiet bedeutet dies
nach Limsetzung des Bewirtschaftungsplanes Grundwasserstinde von 2,50 m unter Flur
im Mitiel.

Der angegebene zuldssige Bereich fiir den ,,Oberen Grundwasserstand® liegt laut
Grundivasserbewirtschaftungsplan bei 91,00 m - unter Benlicksichtigung der gegebenen
Gelandeunebenheiten muR jedoch kiinftig mit Grundwassersténden gerechnet werden, die
zu besonders regenreichen Zeiten nahe unter Flur liegen.

Aufgrund der zu erwartenden Grundwasserspiegelerhdhung, einhergehend mit der
Umsetzung des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried, sind fiir das
Baugebiet ,Steinfurter Falltor* entsf‘:rechende bauliche MaBnahmen zum Schutz
gegen Grundwassereinflu® vorzusehen.

Diese allgemeine Baugrundbeschreibung und Héhenangabe bezieht sich auf Angaben vom
Hessischen Landesarnt fiir Umwelt und Geologie und ersetzt keine detaillierte, objektbe-
zogene Raugrundbeurteilung bzw. -Untersuchung, die durch die Eigentiimer zu erbringen ist.

Es wir¢: darauf hingewiesen, daf} der Plangeltungsbereich in der Zone HIB des Trink-
wasse 'schutzgebietes fiir das Wasserwerk Alimendfeld liegt. Die fiir das Schutzgebiet
gelteni'en Verbote der Festsetzungsverordnung sind zu beachten.

Zur Traufwandhohe
Kennziffern 1
- Oberkante
I Traufwandhthe:
} ‘ OK TWH
1‘- OK TWH
:6.75 ——— ]
‘ /\\ J:Max 6,._Pm
} N
+/- 0.00m
Bezugshdhe
OB s RN G, ¢
Kannziffer 2
: ' Oberkante
! I Traufwandhohe:
| OK TWH
OK TWH N
!max. 8,25m
+/- 0.00m
Bezugshohe
i T s 4
*erziffer 4
‘ ' Oberkante
I I | Traufwandhéhe;
| | OK TWH
| OK TWH e
OK'TWH . 3 ax. 6,75m
minc. 5,00m |~ - S VS N
_..._._.tC o X
+/- 0.00m
Bezugshdéhe
T 1 i :

Kennziffer 3 und 5

i Cberkante

' Traufwandhdhe:
| OK TWH

| OK TWH .
OKTWH . cdl Imax. 7,20m
mind. 5,50mL~" -~ "~ "~ \WP__
__.__t@ i X
P +/- 0.00m
Bezugshbhe
S L N G A

vgl. Tabelle Planfestsetzungen

Oberkante Traufwandhdhe (OK TWH) wird zwingend (zwing.) oder maximal
(max.) fixiert durch den Schnittpunkt Oberkante Dachhaut und Vorderkante
Auf¢nwand.

Die Bezugshdhe +/- 0,00 wird fixiert durch die Oberkante des fertigen
Stralienbelages(SiraRenachse) anbaufahiger Verkehrsflache, (ibertragen
in rechtwinklig veridngerter Linie auf die jeweilige Gebdudemitte:
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Legende

1. Art der baulichen Nutzung BauNVO §4

7
///// 1.1.3. allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung BauGB §9(1) Nr.1

@ Kennziffer, Festsetzungen geméan Tabelle

BauNVO §16(2),(3) und §22(1)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen BauGB §9(1) Nr.2

.’..
Wl 3.4. Baulinie BauNVO §23(2)
/', |
.-“10.710 3.5. Baugrenze BauNV0§23(3)
l Hauptfirstrichtung o

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereiches, Fldchen
fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen
BauGB §9(1)Nr. 5

‘.....l‘ﬁ

. . 4.1. Flachen fir den Gemeinbedarf

.
emseescseeal

6. Verkehrsflachen BauGB §9(1) Nr.11

4.1. sozialen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen,;
hier: Kindergarten

10.510

6.1. StraRenverkehrsflachen

6.2. StralRenbegrenzungslinie

1] ’
L___10.53 nicht versiegelte Flache / wassergeb. Wegedecke

10.530 6.3 Offentliches Parken (Fugenpflaster)

9. Griinflichen BauGB §9(1) Nr.15

Sffentliche Flachen private Fléchen

, . nicht Gberbaubare
__I Grundstiicksfl&che
L__11.22% (Hausgarten)

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
BauGB §9(1) Nr.14

10.1 Wasserfldchen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Fldchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur
und Landschaft BauGB §9(1) Nr.25

®04.1 10
e
C@(MM 10

156. Sonstige Planzeichen

Anpflanzen von heimischen Laubbdumen 16/18 STU oder
groRRkronigen Obstbaum-Stadmmen 10/12 STU

Anpflanzen von gro3kronigen Laubbdumen 18/20 STU

Anpflanzung einer mehrreihigen und flachigen Pflanzung aus
heimischen Laubbdumen und -straduchern

15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

156.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder Abgrenzung des
MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

156.3. Flache fir Stellpidtze (Rasengitter)

15.3. Fléache fur Garagen

Flache. deren Héhenniveau an das der zugehdrigen
ErschlieBungsfldche anzupassen ist

Trafostation

Darstellung der Strallensystemschnitte siehe Begrindung.

Ausgleichsflache

“In der Nachtweide"
Flur 7, Nr.11 und Nr.10 teilweise

In der Nachtweids

20

Der Bebauungsplan "Steinfurter Falltor, Bauabschnitt [I" setzt sich zusammen aus:

- dem Planteil im MaRstab 1:500 mit integrierter Landschaftsplanung, einschliefllich
Darstellung der erweiterten Geltunigsbereiche (Ausgleichfléche)

- der Begrindung

- den textlichen Festsetzungen

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschiuf
des Bebauungsplanes geman § 2 Abs. 1 BauGB

durch die Stadtverordnetenversammiung am 27.06.2002
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
geman § 2 Abs. 1 BauGB am 06.07.2002

| Billigung des Bebauungsplanentwurfes
und Auslegungsbeschluf?

durch die Stadtverordnetenversammiung am 12.09.2002

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

geméaR § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes mit Begrindung
geméan § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluf®
durch die Stadtverordnetenversammiung
gemafR § 10 BauGB

versammiung vom 19.12.02 identisch ist.

i‘ Zwingenberg, den __‘j_ 3 UKT_' 2003

e =

| Rechtskraftig-
durch Bekanntmachung geméan § 10 BauGB
(BauGB 1998) _

Nach der Prifung der fristgeman eingegangenen Anregungen

Es wird hiermit bestétigt, dass der zeichnerische und textliche Teil digse i
plans in der Fassung vom 06.10.03 mit dem Satzungsbeschluss def Stadtverord

il

am 05.10.2002

am 14.10.2002
bis 15.11.2002

am 19.12.2002

HSepay
ten-

Der Burgermeister

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und die
Bezeichnung der Flursticke mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters Gbereinstimmen.

13 OKT. i
Heppenheim, den 2003

Der Bearbeiter:

13 O0KT. 2003

Bensheim, den
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