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1.0

Rechtsgrundiagen

Als rechtliche Grundlage werden das Baugesetzbuch ( BauGB ), die Baunutzungs-
verordnung ( BauNVO ), das Bundesnaturschutzgesetz, das Hessische Naturschutz-
gesetz, das Bundesimmissionsschutzgesetz, das Hessische Wassergesetz ( HWG ),
das Hessische Denkmalschutzgesetz ( HDSchG ), die Hessische Bauordnung (HBO),
die Hessische Gemeindeverordnung und die Stellplatzsatzung der Stadt Zwingenberg
in der jeweiligen zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des B-Planes aktuellen
Fassung herangezogen.

Der Eintrag der Grundstiicksgrenzen ist ohne Gewahr.

Der aktuelle Stand der Parzellierung ist mit dem Katasteramt abzugleichen.

Die bestehenden textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
behalten ihre Guiltigkeit, sofern sie nicht nachfolgend als Anderung/ Erganzung
unterstrichen oder durchgestrichen- als Uberarbeitung markiert sind.

Art und MaR der baulichen Nutzung

iKenn{ Art der Bauweise Mak der baulichen Nutzung Angaben und Hinweise | Anmerk-
ziffer | baulichen ungen
Nutzung gemall
BaulVO § 22
m§9{1}ﬂm59‘1:2 gemal BauNVO § 16(2) 11
W= Absténde u. | (Z): Zahl der | Hohe der | Grund- Geschob- Dach- Dach-
froen | Abstands- |Volige- | baulichen | fischenzahl |fidchenzahi | - neigung form
Bamm“ flachen schosse | Anlagen
:Sq:mgl HBO § 6 ;mufﬂid- BaUNVO§19 |BauNvO§20 | HBO§E7(1) | HBO§B7(1)
BauhVO ohe =
§11(1) TWH
ZUlissig st Hauplg Eingeschrankt durch Festiegung
o= offene BauNVO der Uberbaubaren Flache
Bauweise §16,§18
heer
Einzel-
hauser
Doppal-
hauser
max. GRZ GFZ | Grad(aT)
max. °_AEe ¢
1] S0 | o | | meme| 08 | 07 |25%-45 et
max. » Einzelhduser
2| WA |o A ™ |mozn| 04 |08 | 35 Eocsbime
3| WA |o A| M |mian| 035 | 07 3045 -
max. | mex.675m = :
41 WA |o A\ o | s 040 | 08 35 ENa—-
max. max. 7.20m -
5/ WA |o /A e 035 |07 35 Imm
2.0 Textliche Festsetzungen
A Planungsrechtliche Festsetzungen nach Baugesetzbuch § 9

BauGB in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
BauNVO.




1.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 1, 4 BauNVO)

1.1.1 Fur die Gebiete mit den Kennziffern 2 bis 5 wird festgesetzt Allgemeines Wohn-

gebiet (WA) gem4aR BauNVO § 1 und § 4. Nicht zuldssig sind Anlagen geméag § 4 (3)
Nr. 2 bis 5 BauNVO.

1.1.2 Fiir das Gebiet mit der Kennziffer 1 wird festgesetzt Sonstiges Sondergebiet (SO)

1.2

1.3

fir die Zweckbestimmung Kindergarten / Kinderbetreuung gemé® BauNVO § 1 und §
1

Stellung der Geb#ude (BauGB § 9 (1) 2)

Die Stellung der Gebaude (Haupffirstrichtung) ist entsprechend dem Planeintrag
auszubilden.

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

1.3.1 Fur das Gebiet mit der Kennziffer 1 gilt eine Grundfidchenzahl GRZ von 0,60 bei

einer GeschoRflachenzahl GFZ von 0,7.

1.3.2 Fur die Gebiete mit der Kennziffer 2 und 4 sind eine Grundfléchenzahl GRZ von 0,40

und eine GeschoRflachenzahl GFZ von 0,8 festgesetzt.

1.3.3 Fur die Gebiete mit den Kennziffern 3 und 5 sind eine Grundflichenzahl GRZ von

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8
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0,35 und eine GeschoRflachenzahl GFZ von 0,7 festgesetzt.

Uberschreitung der Baugrenzen (BauGB § @ (1) 1 + BauNVO § 23)

Die dargestellten tberbaubaren Grundstiicksflachen und Baugrenzen kdénnen durch
Vorbauten wie zum Beispiel Erker, Balkone, Wintergérten und dergleichen in einer
maximalen Tiefenausdehnung von 1,5 m Uberschritten werden, wenn diese im
Einzelnen nicht breiter als 5,0 m. sind und nicht mehr als ein Drittel (1/3) der Gesamt-
bauké&rperidnge betragen.

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

Die Héhe der baulichen Anlagen wird durch Angabe der Traufwandhohe (TWH), der
Geschossigkeit und der Dachneigung gemé&R Tabelle und Schnittzeichnung im Plan-
teil festgesetzt. Die angegebene Bezugshdhe +/- 0.00m ist gleich der Oberkante
fertiger StraBenbelag (= StraBenachse ) der anbaufdhigen Verkehrsflache
(erschlieRender Wohnweg), (ibertragen in rechtwinklig verlngerter Linie auf die
jeweilige Gebaudemitte. Die Oberkante der Traufwandhéhe (OK TWH, siehe Planteil)
bezieht sich auf die Hauptdachflache und wird fixiert durch den Schnittpunkt von
auRerer Vorderkante AuRenwand und Oberflache der Dachhaut.

Bauweise (BauGB § 9(1)2, BauNVO § 22)

Es gilt die offene Bauweise.

Im Bereich der Kennziffer 3 sind ausschlielich Einzelhduser zuléssig. Im Bereich der
Kennziffern 2, 4 und 5 sind ausschlielich Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Nebenanlagen (BauGB §9(1)4, BauNVO §14)

Nebenanlagen sind auf der gesamten Grundstlicksflache zulassig.

Garagen und Stellplitze (BauGB §9(1)4, BauNVO §§ 12, 23(5) )

Garagen und Stellpldtze sind nur im Bereich der (berbaubaren Grundsticksflachen
und der Fldchen gemas Planeintrag zuldssig.

Landschaftsplanerische Festsetzungen nach Baugesetzbuch
§ 9 (1) BauGB

Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft § 9 (1) 20 BauGB, § 87 HBO

2.1.1 Niederschlagswasserbehandiung

Das Niederschlagswasser im Bereich der éffentlichen Verkehrsfléchen ist oberflachig
abzuleiten und (ber den vorhandenen Vorflutgraben im Zentrum des Gebietes (s.u.)
oberflachig zu versickern.

Niederschlagswasser im Bereich der ErschlieBungsfléchen (Stellplatze, Zuwegungen
etc) ist direkt Uber durchldssige Fugen zu versickern, bzw. in angrenzende
Vegetationsflachen zur Versickerung abzuleiten.




Das Niederschlagswasser der Gebaudedacher ist dezentral in auf den jeweiligen
Grundstiicken zu errichtende, begrunte Versickerungsmulden einzuleiten und ober-
flachig zu versickern. Die Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemé&R ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen

und zu unterhalten. Generell ist eine Uberpriifung nach ATV-DVWK Merkblatt M 153
zur__Notwendigkeit einer Regenwasserbehandlung vor der Versickerung

durchzufihren. Die Einleitung von berschiissigem Niederschlagswasser in die
éffentliche Kanalisation kann nur erfolgen, wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen
ist. dass die Versickerung oder sonstige Verwendung nicht méglich ist. Diese
Festsetzung schlieBt evtl. notwendige wasserrechtliche Eraubnisse und
Bewilligungen nicht mit ein.
Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), sollte das auf den Dachflachen anfallende
Regenwasser gesammelt (Zisternen, Fassungsvermogen mind. 50 I/m2 horizontal
projezierter Dachflache) und als Brauchwasser genutzt werden (Grunflachen-
bewasserung, Toilettenspilung etc.). Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der
Gebaude oder unterirdisch zuléssig. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist auf
dem Grundstiick zu versickern. Die hierfur erforderlichen Manahmen soliten auf der
Grundlage der ,Empfehlung fiir Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten
und 6ffentlichen Gebauden, des Hess. Ministers fur Umwelt und Reaktorsicherheit
getroffen werden.

2.1.2 Vorflutgraben
Der im Zentrum des Baugebietes liegende &ffentliche Vorflutgraben ist zur Versicke-
rung der StraRenabfilisse, sowie zur Gestaltung des neuen Grunbereiches wie folgt
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten: Ansaat einer kréuterreichen
Saatgutmischung, Mahd einmal jahrlich im September, Méhgut ist abzurdumen
(sonstige PflegemaBnahmen zur Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit sind
zuldssig). Baumpflanzung zur Gestaltung gem. zeichnerischer Festsetzung,
Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbdumen, Hochstamm 14/16.

2.1.3 Verkehrsgriin
Im Bereich der Rodauer Strasse am sidlichen Gebietsrand sind bei den festgesetzten
Flachen fur &ffentliches Strassenbegleitgriin Grinflachen zu entwickeln und mit
Laubb&umen |. Ordnung gem. zeichnerischer Festsetzung zu bepflanzen (Die
empfohlene Baumart, Hst. 18/20, ist der Artenliste / Pflanzliste zu entnehmen).

2.1.4 Versiegelungsgrad und Oberfléchengestaltung
Stellplatze, Zufahrten und sonstige Wege-, Platz- und Freiflachen sind mit einem
wasserdurchldssigen Belag zu versehen (Fugenpflaster sind je nach zu erwartender
Nutzungsbelastung zu begriinen oder mit Kies zu verfillen, Fugenbreite mind. 2,5
cm).

2.1.5 Sicherung des Oberbodens
Der belebte Oberboden ist bei BaumaRnahmen gem. DIN 18915 zu sichern und fach-
gerecht zu lagern (getrenntes Abschieben und Lagem in einer begrinten, nicht zu
befahrenden oder zu belastenden Miete). Er soll méglichst vor Ort einer Folgenutzung

2.1.6 Externer Ausgleich
Zum Ausgleich nicht vollsténdig innerhalb des Geltungsbereichs kompensierbarer Ein-
griffe wird eine externe Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB im Bereich der Gemark-
ung Zwingenberg, Flur 7, Flurst. Nr. 10 teilweise .In der Nachtweide , mit einer Flache
von 542 gm festgesetzt. Diese Flache wird gem. § 9 (1a) BauGB als Teilgeltungs-
bereich des Bebauungsplanes festgesetzt.

2.1.7 Zuordnungsfestsetzung
Die gem. § 1a BauGB notwendigen Manahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft, die auf den offentlichen Grundstiicken innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches sowie auferhalb des rdumlichen Geltungsbereiches auf
gemeindeeigenen Flachen durchgefiihrt werden, werden samtlichen im réumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundsticken als Sammelersatz-
maRknahme gem. § 9 (1a) BauGB zugeordnet.




2.2

Flichen mitiBIndi.mgen zur Bepflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25a und Nr. 25b BauGB

2.2.1 StraBenbdume

Im &ffentlichen StraRenraum innerhalb des Gebietes sind gem. zeichnerischer Fest-
setzung Laubb&ume zu pflanzen. Dabei gilt: Verwendung von einheimischen,
standortgerechten Laubb&umen, Hochstamm 18/20, Arten siehe Arten- + Pflanzliste.
Die Baumbeete sind gegen Uberfahren zu sichern, mit einheimischen Stauden oder
Bodendeckern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzungen sind
extensiv und im Sinne des integrierten Pflanzenschutzes zu unterhalten und zu
pflegen. Abgestorbene Geholze sind artengerecht nachzupflanzen.

2.2.2 Hausgiérten

23

24
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In den Hausgéarten ist je angefangene 200 gm Grundsticksflache mindestens ein
kleinkroniger Laubbaum (16/18 STU) oder hochstammiger Obstbaum (10/12 STU) zu
pflanzen, (Arten siehe Arten- + Pflanzliste). Zur Durchgriinung des Baugebietes wird
auf der Nord-, West- und Stidseite sowie nordlich des Grabens (siehe Planeintrag)
eine mehrreihige und flachige Pflanzung mit 3,00 m Tiefe aus heimischen, standort-
gerechten Laubbdumen und -strduchern festgesetzt. Die zuldssigen Arten sind der
Arten-+ Pflanzliste zu entnehmen.

Die Grofke der Laubbdume muf mind. aufweisen 16/18 STU

Die Hohe der Laubstréducher muf® mind. bei der Pflanzung betragen 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.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksfldchen § 87 (1) 4 HBO

Mindestens 80 % der als nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache ausgewiesenen
Grundstiicksteile sind von Versiegelung vollig freizuhalten, gértnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Bei beidseitiger Bepflanzung der Grundstiicks- und Gebiets-
grenzen kann die erforderliche Abstandsfldche zur Férderung und Entwicklung
geschlossener Bestdnde unterschritten werden.

Offentliches Griin

Die Flachen gem&R Planeintrag: entlang der Rodauer Strasse, die Wege- und Grin-
flachen im Bereich des Gewéssers, die sonstigen Griinflachen, mit und ohne Baum-
pflanzungen entlang und im Bereich der Wohnstraen / Wohnwege werden als
dffentliche Grunflache festgesetzt und sind von der Gemeinde zu pflegen und zu
unterhalten.

Artenliste

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

Béume

GroBbaum - Hochstamm, STU mind. 18/20
StraRenraum
Spitzahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur

- Hochstamm, STU mind. 16/18
Private Grundstiicksfldche
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Weissbirke Betula pendula
Winterlinde Tilia cordata

Apfel, Bime, Haus-
zwetsche, Susskirsche,
Walnuss




B  Strducher und kleine Bdume

kleiner Baum

- Hochstamm, STU mind. 16/18

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Weissbirke Betula pendula
Winterlinde Tilia cordata
Striucher -60/80cm

Hartriegel Cornus mas

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

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

BW Fassadenbegriinungen
Efeu Hedera helix
GeiRblatt Lonicera caprifolium
Wilder Wein (in Sorten) Parthenocissus iS
Kletterrosen (in Sorten) Rosa iS
Waldrebe Clematis vitalba
C Nach der Hessischen Bauordnung HBO und Landesvorschriften
3.1 Dachaufbauten (HBO §81 (1) 1)
Als Dachaufbauten sind bei einer Dachneigung von 30° und mehr Schlepp- oder
Spitzgauben zuléssig. Flachdach- und Tonnengauben sind unzuléssig. Der Abstand
zum Ortgang muf mindestens 1.20 m betragen. Dacheinschnitte sind zuléssig.
3.2 Lagerung von Stoffen
Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist bei der unteren Wasserbehorde
anzuzeigen.
3.3 Einfriedungen ( HBO §81 (1) 3)
An den Grundstiicksgrenzen zu offentlichen Flachen sind Einfriedungen und Hecken
gem. Pflanzliste bis zu einer Héhe von 1,20 m zuléssig. Geschlossene Einfriedungen
sind zu bepflanzen. Zwischen den Grundstiicken sind auerdem zuldssig: in Hecken
und Geholzen gefiihrte Zaune gem. Arten- +Pflanzliste bis zu einer Héhe von 1,80 m.
3.4 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (HBO § 81 (1) 1)
Zur Eindeckung der Geb&udedécher sind Ziegel-, Ziegeldhnliche- oder Betondach-
steine zu verwenden. Reflektierende Materialien sind unzuléssig. Faserzement ist
auch bei Nebengebiuden unzuldssig. Zur Fassadengestaltung sind nur helle,
gedeckte Farben zu verwenden, grelle oder dunkle Farbténe sind ausgeschlossen.
3.5 AuRenbeleuchtung (HBO §81 (1) 1)
Fur die AuBenbeleuchtung im éffentlichen und privaten Bereich sind Natriumdampf-
lampen oder andere insektenunschadliche Lichtquellen zu verwenden.
3.6 Auffullungen (BauGB § 9 (1) und (2))
Die Oberflachen der Grundstiicke sind in ihrer Hohenentwicklung an die Oberflachen
der nachsten anbaufahigen offentlichen Verkehrsfldche, bzw. deren Kante, anzu-
gleichen (gem. Planeintrag). Abbdschungen auf natlrliches Geldnde sind bis zu
einem Winkel von 30° zuldssig.
3.7 Nebenanlagen und Garagen (HBO §44 (1))

3.7.1 Notwendige Stellplatze sind nach der Stellplatzsatzung fur Kraftfahrzeuge der Stadt

Zwingenberg herzustellen und zu unterhalten (BauGB § 9 (1), Nr. 4).




3.7.2 Der Abstand von Garageneinfahrten von der StraBenkante muss mind. 500 m

betragen (BauGB § 9 (1), Nr. 11).

3.7.3 Firr freistehende Garagen oder Grenzgaragen gelten die Bestimmungen der HBO.

Zusétzlich wird eine Traufwandhéhe von max. +2,75 m i. Ok. fertiger Stralenbelag
festgesetzt. (Als Bedachung sind geneigte D&cher mit mind. 20° bis max. 30°
zuléssig. Garagen mit einer flacheren Dachneigung sind zulédssig, wenn die Dacher
extensiv begriint werden. (BauGB § 9 (1), Nr. 1+2).

3.7.4 Fur nebeneinanderliegende Garagen in Grenzbebauung gelten die Bestimmungen

der HBO. Zusétzlich wird eine Traufwandhdhe von mind.+2,25m / max.+2,75m.0.0k.
fertiger Stralenbelag festgesetzt. Als Bedachung sind nur Satteldacher mit 20 Grad
Dachneigung zuléssig. Die Gestaltung und Farbgebung von nebeneinanderliegenden
AuRenwandteilen und Bedachung ist gleich zu halten (BauGB § 9 (1), Nr.1+2).

D__Kennzeichnungen

4.1

Im

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Verndssungs rdete Flichen (§9 (5) 1 BauGB

Flichen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwassersténde) erforderlich sind.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einer verndssungsgefihrdeten
Fléche.

Hinweise

Wurzelschutz

Baume miussen einen Mindestabstand von 2,5m zu Versorgungskabeln aufweisen,
oder die Versorgungsleitungen sind gegen Wurzeleinwirkung zu sichern. PflanzmaR-
nahmen sollen deshalb mit dem zusténdigen Versorger abgestimmt werden.
Regenwasser

Bei der Versickerung von Oberflachenwasser sind die aktuellen und die moglicher-
weise zu erwartenden Grundwasserspiegel zu beachten. Die Versickerungsrate und
die Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel sind nur sehr ungenau vorherzu-
sagen. Ausreichende Sicherheiten missen eingerechnet werden. Ein Abstand von
der Sohle der Versickerungsanlage zum héchsten Grundwasserspiegel von mindes-
tens 1,5 m muss gewdshrieistet sein. Neben dem Grundwasserflurabstand und der
Durchléssigkeit (Kf-Wert) des anstehenden Bodens unter Berlicksichtigung der im
Geltungsbereich ~ beabsichtigten  Aufflllung, muss eine  ausreichende
Versickerungsflache auf den einzelnen Wohngrundstiicken nachgewiesen werden.
Auffillungsmaterial

Die geplanten Auffillungen durfen nur mit anthropogen unbelastetem Material/ Erd-
aushub erfolgen, das den Zuordnungswert Z 0 gemaR den Mitteilungen der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) vom 6.11.1997 —Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen (Technische Regeln)-
unterschreitet.

Feuerwehr

Die Einhaltung der notwendigen Driicke und Wassermengen zur Sicherstellung der
Léschwasserversorgung sind im Rahmen der Erweiterung des bestehenden Versorg-
ungsnetzes gewiahrieistet. Das Leitungsnetz steht ohne Entnahme unter 8 Bar Druck,
im Entnahmefall ist ein Leitungsdruck von 1,5 Bar als gesichert anzusehen.

Die DIN 14090 "Flachen fur die Feuerwehr" ist bei den StraRenausbauten zu
beachten. HBO § 53 (3) Nr. 7

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, daf bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmadler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde z.B. Scherben,




5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.1

Steingerate, Skelettreste entdeckt werden konnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische
Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in
der Regel nicht mit einer Verzogerung der Bauarbeiten zu rechnen. Es wird darum
gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Ein gleichlautender Hinweis ist in die Baugenehmigungen aufzunehmen.
Sonnenkollektoren

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

Altlasten

Im Gebiet des Geltungsbereiches sind zur Zeit keine Altlasten bekannt.
Versorgungsanlagen

Der oberirdische Ausbau von Versorgungs- oder Telekommunikationsanlagen ist im
Gebiet nicht zulédssig.

Dachbegriinung

Es wird empfohlen, die Dachflé&chen von Nebenanlagen bis 15° Neigung extensiv zu
begriinen und dauerhaft zu unterhalten (Substratstarke mind. 10 cm).
Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen, die nach Stdwest ausgerichteten Fassaden in den Gebieten mit
den Kennziffern 1 bis 5 mit geeigneten Kletterpflanzen fachgerecht zu begriinen.
Freistehende Garagenriick- und Seitenwénde sollen mit geeigneten Kletterpflanzen
fachgerecht begrint werden, je 3 m Fassadenldnge soll mind. 1 Klettergehdlz
gepflanzt werden. Stitzen von Bedachungen, Pergolen etc. sollen fachgerecht
berankt werden.

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

Das gesamte Hessische Ried ist im Rahmen des Bewirtschaftungsplanes in 11
Einwirkungsbereiche aufgeteilt, in denen Grundwasserspiegelanhebungen Gber 0,25
m vorgesehen sind. Das Planungsgebiet ,Steinfurter Falltor, grenzt an zwei dieser
Teilrdume:

Teilraum 8 JAllmendfeld,

Teilraum 9 Jagersburger Wald,,

For jeden Teilraum ist - beschrankt auf eine bestimmte Anzahl ausgewahiter
Referenzmessstellen - der Mittlere derzeitige Grundwasserstand eines
reprédsentativen Zeitraumes und der zu erwartende Grundwasserstand (Richtwert
Bewirtschaftungsplan) aufgefihrt.

Fur das Planungsgebiet ,Steinfurter Falltor, ist die Messstelle 544.138 mit einer
Geléandehohe von 92,79 m als repréasentativ anzusehen. Fur diesen Bereich ist eine
Erhéhung des Grundwasserstandes von 90,00 m auf 80,5 m angesetzt, was einer
mittleren Grundwasserspiegelanhebung von 0,50 m entspricht. Fir das Planungs-
gebiet bedeutet dies nach Umsetzung des Bewirtschaftungsplanes Grundwasser-
stinde von 2,50 m unter Flur im Mittel.

Der angegebene zuldssige Bereich fiir den ,,Oberen Grundwasserstand, liegt laut
Grundwasserbewirtschaftungsplan bei 91,00 m - unter Beriicksichtigung der
gegebenen Gel&ndeunebenheiten muR jedoch kinftig mit Grundwasserstdnden
gerechnet werden, die zu besonders regenreichen Zeiten nahe unter Flur liegen.
Aufgrund der zu erwartenden Grundwasserspiegelerhéhung, einhergehend mit
der Umsetzung des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried, sind
fur das Baugebiet ,Steinfurter Falitor,, entsprechende bauliche MaRnahmen zum
Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen.

Diese allgemeine Baugrundbeschreibung und Hohenangabe bezieht sich auf
Angaben vom Hessischen Landesamt fiir Umwelt und Geologie und ersetzt keine
detaillierte, objektbezogene Baugrundbeurteilung bzw. —untersuchung, die durch die




Eigentimer zu erbringen ist.

5.12 Es wird darauf hingewiesen, daR der Plangeltungsbereich in der Zone Il B des
Trinkwasserschutzgebietes fiir das—\Wasserwerk—Allmendfeld den Brunnen der
Gemeinde Alsbach-Hahnlein liegt. Die fir das Schutzgebiet geltenden Verbote der
Festsetzungsverordnung sind zu beachten.
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Kennziffer 3 und 5

|
i Oberkante
Traufwandhdhe:
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OK TWH
mind. 550m

vgl. Tabbelle Planfestsetzungen

Oberkante Traufwandhshe (OK TWH) wird zwingend (zwing.) oder maximal
(max.) fixiert durch den Schnittpunkt Oberkante Dachhaut und Vorderkante
AuRenwand.

Die Bezugshdhe +/- 0,00 wird fixiert durch die Oberkante des fertigen
StraBenbelages(Straltenachse) anbaufahiger Verkehrsfiache, Gbertragen
in rechiwinklig verlangerter Linie auf die jeweilige Geb&udemitte.

Der Bebauungsplan "Steinfurter Falltor, Bauabschnitt 11", 1. Anderung setzt sich
zusammen aus:

- dem Planteil im MaRstab 1:500 mit integrierter Landschaftsplanung, einschlieflich
Darstellung der erweiterten Geltungsbereiche (Ausgleichsfléche)

- der Begrindung

- den textlichen Festsetzungen

- den erganzenden Planfestsetzungen

Verfahrensvermerke

Beschluss
der 1. Anderung des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB
durch die Stadtverordnetenversammiung am 16.11.2006

Bekanntmachung des Beschlusses
gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 30.12.2006

Billigung des Entwurfes
der 1. Anderung und Auslegungsbeschluss

durch die Stadtverordnetenversammiung am 16.11.2008
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 30.12.2006
Offentliche Auslegung

des Entwurfes der 1. Anderung mit Begrundung am 08.01.2007
gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 09.02.2007

Nach Prifung der fristgemaf eingegangenen Stellungnahmen

Satzungsbeschluss
durch die Stadtverordnetenversammiung
gem. § 10 BauGB am 10.05.2007




des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.06.07 mit de
Stadtverordnetenversammiung vom 10.05.07 identisch ist.

Zwingenberg, den 27.08.2007

Rechtskriftig
durch Bekanntmachung geméaf § 10 BauGB

(BauGB 2004) am E1 .09f007

Der Blrgermeister




