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Textliche Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen

Vorhabengebiet
Das Vorhabengebiet (siehe Skizze auf der Planzeichnung) erstreckt sich auf die Flurstiicke der Gemarkung Rodau, Flur 3,
Flurstiick Nr. 33/25.

Nachfolgende Festsetzungen sind auf den gesamten Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
anzuwenden sofern in der jeweiligen Festsetzung keine Einschrankung auf das Vorhabengebiet erfolgt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen auf Grundlage §12 BauGB (fir das
Vorhabengebiet) sowie nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit (i.V.m.)
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir die Verkehrsflichen auBerhalb des
Vorhabengebiets.

A.1. Zuldssigkeit der baulichen Nutzung

im Vorhabengebiet (siehe Skizze auf der Planzeichnung) sind innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geman
§ 12 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfithrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet. Folgende bauliche Nutzungen sind
vorgesehen:
* Therapiezentrum mit:
- Behandlungsraume,
- Trainingsraume,
- Kursrdume,
- Birordume,
- Ausbildungsraume,
- Aufenthaltsraume,
- Ruherdume
e Wohnungen
» Weitere Nutzungen Nebenrdume, Sanitarraume und Nebenanlagen, die dem Vorhaben dienen.

A.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird iiber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Voligeschosse und die maximale Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatze mit Ihren Zufahrten, durch die das
Baugrundstiick iiberbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,85 tiberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO0).

A.3. Flichen fiir Stellpladtze und Garagen mit ihren Einfahrten

Stellplatze und Garagen sind ausschlieRlich innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der jeweils
dafiir zeichnerisch festgesetzten Flachen zuldssig.

A.4. Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft

A.4.1.Umgang mit Niederschlagswasser

Befestigte, ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberfliche herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive
Materialien) und/oder das auf ihnen anfallende Niederschiagswasser ist seitlich in Grinflachen auf den Grundstiicken, auf
denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern.

A.4.2 Beschriankung der Rodungszeit von Gehdlzen

Die Rodung von Gehdlzen muss auBerhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar - erfolgen; dies
umfasst ausdricklich auch die Rodung kleinflachiger Gehélze und den Riickschnitt von Asten.

A.4.3.Schutz von Insekten

Fir die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken sind ausschlieBlich warmweie LED-Leuchten (unter 3.300 Kelvin
Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten fir Insekten zuléssig.

A.4.4. Verschluss von Bohrléchern

Alle Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziiglich durch geeignete Substrate zu
verschlieen.

A.4.5.Sicherung von Austauschfunktionen fiir Kleinsauger
Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

A.4.6.Unterhaltung und Pflege von Gehdlzen

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene
Geholze und abgangige Gehélze, die aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht gerodet werden missen, sind
nachzupflanzen.

A.5. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Bei der Anderung oder der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern in Ausrichtung der Kreisstrabe K67 sind
schalldammende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate fur diese Raume kann
verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender
und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaR §31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere AuBenlarmpegel als 50 dB(A) an den
zur Beliftung von Schiaf- und Kinderzimmemn erforderlichen Fenstern anliegen (z.B. unter Berlcksichtigung der
Geb&udeabschirmung).

A.6. Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der siidwestlichen AuRengrenze des Baugebietes ist eine mindestens 3-reihige freiwachsende Hecke
(Pflanzabstand 1,5x 1 m) mit Arten der Pflanzlisten unter PunktE.7 und einem Anteil an Strauchern von 80 %
(Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzt, 4 Triebe, Hohe 80 - 100 cm) und an Baumen von 20 % (Heister; Mindestpflanzqualitat:
3 x verpflanzt, Héhe 150 - 175 cm) anzupflanzen. Erdbéschungen sind in gleicher Weise zu bepflanzen.
Innerhalb des Vorhabengebietes (sieche Skizze auf der Planzeichnung) ist je angefangene 400 m* Grundstiicksflache
mindestens ein Laubbaum-Hochstamm anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bestandsbdume sind hierauf
anzurechnen.
Mindestens 5% der Baugrundstiicksflache sind zudem mit Strauchern in einer Pflanzdichte von mindestens einem Strauch
je 1,5 m? zu bepflanzen.
Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgéngiger Gehdlze sind ausschlieflich
standortgerechte und heimische Gehélze (vgl. Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten unter Punkt E.7) mit
folgenden Mindestpflanzqualitdten zu verwenden:

« Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang

« Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm

e Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelb&umen ist nicht zuldssig.

Hinweis: Bei der Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind die Abstéande des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes (z.Zt.
§ 38 bis § 44 NachbG,HE) zu beriicksichtigen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) nach §91
Hessischer Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB und § 12 BauGB

B.1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Art und GréRe von Werbeanlagen

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieBlich in ziegelroten bis dunkelgrauen Farbtdnen zuladssig. Fir geneigte
Dachflachen sind ausschlieBlich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zuléssig.
Aufter den genannten Dachmaterialien und -farben sind zudem auch begriinte Décher, Dachaufbauten, Solaranlagen sowie
insbesondere Photovoltaikanlagen zul&ssig.

Zur Vermeidung von Geb&udeschaden sind Keller wasserdicht auszufiihren (z.B. Weie Wanne).

Werbeanlagen sind nur an Geb&uden und nur unterhalb der Traufwandhéhe ohne technische Aufbauten des jeweiligen
Gewerbebetriebes zulassig. Die Flache je Werbeanlage ist auf maximal zwei Quadratmeter beschrénkt und insgesamt sind
nur zwei Werbeanlagen, eine an der slidwestlichen und eine an der nordwestlichen Gebdudefassade, zuldssig.
Leuchtreklamen sind unzuléssig.

Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung fir den Verkehr auf den umliegenden Stralen sowie flr benachbarte
Nutzungen ausgehen.

B.2. Gestaltung der Standflichen fiir Abfallbehdltnisse sowie Art, Gestaltung und HGhe von
Einfriedungen

B.2.1.Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaitnisse

Die Standflachen fiir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten Sichtschutz
(z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben und dauerhaft instand zu halten.

B.2.2. Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Zur Einfriedung sind Hecken aus heimischen, standortgerechten Geholzen sowie Zaune aus Holz oder Metall zulassig.
Zaune sind jedoch nur bis zu einer maximalen Hohe von 1,50 m zuldssig und mit geeigneten Kletterpflanzen zur Erzielung
einer geschlossenen Begriinung zu beranken, sofern sie nicht durch Hecken begriint werden. Geeignete standortgerechte
Straucher fiir die Eingriinung von Z&unen oder die Einfriedung von Grundstiicken sind aus der Artenliste unter Punkt E.7
auszuwahlen. Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Die Errichtung von Sichtschutzzaunen
sowie Mauersockeln ist generell unzulassig.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehélzen zur Grundstiickseinfriedung ist unzulassig.

Entlang der siidwestlichen Grenze des Vorhabengebietes ist ein Erdwall mit einer Hohe von 1,00 m bis 2,00 m zu errichten,
der gemaR Festsetzung A6 Abs. 1 zu bepflanzen ist. Im Bereich dieses Erdwalls sind Zaune um mindestens 1,0 m von der

siidwestlichen Grundstiicksgrenze abzuriicken, damit der Zaun von der aufwachsenden Hecke verdeckt wird. Die
Gesamthohe der Einfriedung (Wall plus Zaun) darf eine Héhe von 2,0 m iiber dem natlrlichen Gelénde des angrenzenden
Landwirtschaftsgrundstiicks nicht Gberschreiten.

B.3. Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfreiflachen sind im Sinne des § 8 HBO zu begriinen und als Grinflachen dauerhaft
zu pflegen. Die Herstellung von Kies- und Schotterflachen (mit und ohne punktuelle Begriinung) ist ausschlieBlich fur Wege,
Stellplatze und Terrassen zuléssig. Die Anlage von Kies- und Schotterflichen zur Gartengestaltung ist im Ubrigen
unzul@ssig.

C. Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

C.1. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uBere Einwirkungen
erforderlich sind, hier: Verndssungsgefédhrdung (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried" (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999
S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im StAnz. 31/2006 S. 1704) liegt, dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der
Ausarbeitung dieser Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb mit dem
Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise groffidchige Anhebung der Grundwassersténde beabsichtigt wurde.
Seither haben sich die Grundwasserstinde zwar erholt, eine Erhdhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin mdglich,
die im Rahmen der endgliltigen Bauausfithrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern
auch mit stark schwankenden Grundwasserstdnden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes
gerechnet werden. MaRgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des
Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
zu beriicksichtigen. Auf den im Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten Zielpegelwert wird insbesondere
hingewiesen, welcher im Plangebiet bei ca. 91,2 Meter tber Normalnull (miNN) liegt. 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 Mainebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015" des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit ca. 1-2 m angegeben. Demzufolge ist in dem
Planungsgebiet mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zuséatzlichen Aufwendungen (z.B.
bauliche Vorkehrungen gegen Verndssung) zu rechnen (siehe Festsetzung B.1). Diese sind entschadigungslos
hinzunehmen. Wer in ein bereits verndsstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vern&ssungen keine Entschadigung verlangen. Da
keine flichendeckende Bodenerkundung vorgenommen wurde, wird den Bauherren daher eine objektbezogene
grundstiicksbezogene vertiefende Untersuchung empfohlen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher bzw. schwankender Grundwasserstande
gemanR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdet gekennzeichnet.

D. Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
Im Rahmen eines Durchfiihrungsvertrags verpflichtet sich der Vorhabentréger des Vorhabengebiets (siehe Skizze auf der
Planzeichnung) zur Realisierung der Bebauung innerhalb bestimmter Fristen sowie zur Kostentragung fur das
Bauleitplanverfahren.
Dartiiber hinaus erfolgen Regelungen zu folgenden Belangen:

» Realisierung von Gestaltungsvorgaben,

« Ubliche Regelungen zum Haftungsausschluss der Stadt fir Aufwendungen des Vorhabentréagers.

» Durchfiihrungsverpflichtung hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Manahmen

E. Hinweise und Empfehlungen

E.1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 Nr. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sowie Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 19 HDSchG bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde (z.B. Scherben, Steingeréte, Skeletireste), entdeckt werden kénnen. Diese sind
nach §21 HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fir
Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bergstralle anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

E.2. Pflanzabstdnde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

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

Dariiber hinaus ist bei AnpflanzungsmaRnahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzeinde Baume
gemaR DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von B&umen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen* und Merkblatt DWA-M 162 ,B&dume, unterirdische Leitungen und Kanale® einen
Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen miissen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben.
PflanzmaRnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und
Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

E.3. Léschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum L&schwasserbedarf ergeben sich aus §3 Abs. 1 Nr.4 des Hessischen Gesetzes Uber den
Brandschutz, die Aligemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und
den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Ldschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung”. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend §17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Durch die zuldssige GFZ von 0,8 erfordert das Vorhaben gemaR dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 eine Loschwassermenge
von 96m*h fiir einen Zeitraum von zwei Stunden. Diese L&éschwassermenge ist im Rahmen des Objektschutzes auf
geeignete Weise, z.B. durch ein Loschwasserbrunnen oder eine Loschwasserzisterne im bauaufsichtlichen Verfahren
nachzuweisen.

Im Zusammenhang mit den Flachen fur die Feuerwehr wird auf die DIN 14090 (Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundstiicken) sowie die ,Muster-Richtlinien GUber Flachen fir die Feuerwehr® hingewiesen. Die entsprechenden
Bestimmungen sind im Rahmen der Objektplanung zu beachten.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienst
sind stralRenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.

E.4. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits eine Baugrunderkundung durchgefihrt wurde, die nur eine geringe
Bodenbelastung festgestellt hat, wodurch nach Einschatzung der Stadt keine weitergehenden MaBnahmen zu veranlassen
sind. Eventueller iiberfliissiger Boden z. B. aus dem Bereich von GriindungsmaBnahmen ist fachgerecht gemal® den
Hinweisen des Bodengutachtens zu entsorgen.

GrundwasserhaltungsmalRnahmen (z.B. im Zusammenhang mit Baumalnahmen) sind bei der zustandigen Unteren
Wasserbehorde des Landkreises BergstralRe vorab zu beantragen. Zuvor ist zu kldren, wohin das abgepumpte Wasser
geleitet werden kann und es ist die Erlaubnis des Gewéassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, ist als
Obere Bodenschutzbehérde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fur alle sonstigen Grundwasserentnahmen. Weiterhin
wird darauf hingewiesen, dass Hessen Forst darum bittet bei einer Grundwasserhaltung im Rahmen des wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens auch hinsichtlich der Belange des Stadtwalds Bensheim, der ca. Uber 140 m éstlich vom
Plangebiet gelegen ist, den Antrag zu Uberpriifen.

Solite im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizéllagerung), so sind die Mallgaben der
Verordnung (iber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen unterliegen einer Anzeige- und Prifpflicht. Zustandig hierfir ist die Untere Wasserbehirde des
Landkreises Bergstralle.

Der Stadt Zwingenberg liegen neben der geringen Bodenbelastung durch die bereits durchgefiihrte Baugrunderkundung
keine weiteren Hinweise auf das Vorhandensein von Altflaichen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden vor. Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewthnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich
bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend
der zusténdigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schadliche Bodenverdnderungen 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 MaBBnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens -
insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der
Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschidgigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu
beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geléndeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des urspriinglichen
Gelandes nicht Gberschittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.

Soweit im Rahmen der Ausfilhrung von BaumaBnahmen das Gelande aufgefiillt oder Boden ausgetauscht wird, sind
nachfolgende Vorgaben zu beachten. Unterhalb von einem Meter zum héchsten Grundwasserstand darf ausschlieRBlich
Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den
Wirkungspfad Grundwasser (GW) oder alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M20 (LAGA-Mitteilung 20
JAnforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln® bzw. Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabfillen® der hessischen Regierungspréasidien) bzw. der LAGA TR Boden (LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen: Teil ll: Technische Regeln fir die Verwertung - 1.2 Bodenmaterial
(TR Boden)®) unterschreitet. Oberhalb dieser Marke im nicht Gberbauten, d.h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche, darf
ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1 der LAGA M 20 bzw. die Zuordnungswerte Z 0*
der LAGA TR Boden unterschreitet. Oberhalb des 1 m-Grundwasser-Abstandes im tberbauten Bereich, d.h. unterhalb der
wasserundurchiéssigen Bereiche kann auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2 der LAGA M 20
unterschreitet. In den Bereichen von Versickerungsanlagen darf tber die gesamte Machtigkeit der Bodenschicht
ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV fir den Wirkungspfad Grundwasser oder
alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20 bzw. Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass eine Bodenauffiillung Gber 30 m? und/oder einer Héhe von 2 m baurechtlich
genehmigungspflichtig ist.

Der Oberboden im nicht (iberbauten Bereich (z.B. Griinflichen) muss die Prifwerte der BBodSchV fiur den Wirkungspfad
Boden-Mensch einhalten. Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recyclingmaterial

oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der Bauherrschaft bzw. der durch sie beauftragten
Sachverstandigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzuhalten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaitiger Trennung von Ober- und Unterboden durchzufiihren.

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

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

Auf die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben® wird hingewiesen.

E.5. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Fur die empfohlene Niederschlagswasserversickerung innerhalb der Baugrundstiicke solite zum einen die Einhaltung des
notwendigen Sickerraums von 1 m zum mittleren hdchsten Grundwasserstand mit einer Muldensohle von >92,50 miNN
sowie zum anderen ein punktueller Bodenaustausch in der entsprechenden Versickerungsmulde durchgefiihrt werden. Der
erforderliche Bodenaustausch im Bereich der Versickerungsanlagen kann nur mit unbelastetem Material erfolgen (Prifwerte
der Bundesbodenschutzverordnung fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser bzw. die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M
20 ((LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln’
Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten siehe Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen® der
hessischen Regierungsprasidien Stand Dez. 2015 bzw. der LAGA TR Boden LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen, 1.2. Bodenmaterial (TR Boden) vom 5.11.2004)) sind einzuhalten). Dabei
sollen Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf Arbeitsblatt
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® und dem Merkblatt
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” angelegt werden.

Weiterhin wird empfohlen, das auf befestigten Freiflaichen und Dachflichen der Baugrundstiicke anfallende
Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fur die Grinflachenbewéasserung zu
verwenden. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut werden, soliten diese auftriebssicher
hergestellt werden.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstralle fir die
Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

E.6. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhidusern bzw. die Verwendung bestimmter Brennstoffe als
Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie die Errichtung wvon
Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Soweit diese Bauweise nicht gew&hit werden sollte, wird empfohlen, regenerative
Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie die Errichtung von
Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Fir die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Einzelheiten hierzu sind mit der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralle abzustimmen, bei der
auch die erforderliche Erlaubnis zu beantragen ist.

E.7. Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten

Fir die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter- und Rankpflanzen (vgl.
Festsetzung unter Punkt A6 und Empfehlung unter Punkt E.8) werden insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten
empfohlen. Gehélze zur besonderen Unterstitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder
Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.

E.7.1. Laubbdume

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides* (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus® (Bergahorn), Alnus glutinosa
(Schwarzerle), Betula pendula (WeiR-/Sandbirke), Carpinus betulus (Hainbuche), Carpinus betulus ,Fastigiata®
(Saulenhainbuche), Castanea sativa® (Edelkastanie), Fagus sylvatica (Rotbuche), Fagus sylvatica Fastigiata®
(Saulenbuche), Juglans regia (Walnuss), Malus sylvestris* (Wildapfel), Prunus avium* (Vogelkirsche), Prunus domestica*
(Pflaume), Prunus padus* (Traubenkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Quercus robur
Fastigiata“ (Pyramideneiche), Salix alba* (Silberweide), Salix caprea* (Salweide), Salix fragilis (Bruchweide), Sorbus aria*
(Mehlbeere), Sorbus aucuparia® (Eberesche/Vogelbeere), Sorbus domestica® (Speierling), Sorbus intermedia*
(Schwedische Mehlbeere), Tilia cordata* (Winterlinde), Tilia platyphyllos* (Sommerlinde) sowie weitere Obstgehdlze® in
Arten und Sorten und diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fur die Frahtracht

E.7.2. Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buddleja davidii* (Schmetterlingsflieder), Buxus sempervirens* (Buchsbaum), Carpinus
betulus (Hainbuche), Cornus mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea® (Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss),
Crataegus monogyna* (WeilRdorn), Euonymus europaeus* (Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare* (Liguster), Lonicera
xylosteum* (Heckenkirsche), Prunus spinosa* (Schlehe), Rhamnus cathartica* (Kreuzdorn), Rosa canina* (Hundsrose),
Rosa rubiginosa* (Weinrose), Salix purpurea* (Purpurweide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus nigra* (Schwarzer
Holunder), Sarothamnus scoparius* (Besenginster), Taxus baccata (Eibe), Viburnum lantana* (Wolliger Schneeball),
Viburnum opulus* (Gewdhnlicher Schneeball) sowie diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Friihtracht

E.7.3. Kletter- und Rankpflanzen

Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (GeiRlblatt/Jelangerjelieber), Rosa* i.S.
(Kletterrosen in Sorten)

E.8. Artenschutz und 6kologische Aufwertung des Plangebietes

E.8.1. Aligemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstlcksnutzern, fir die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde
Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukinftige Ansiedlung von Arten). Im Zweifel solite vor Durchfihrung von
BaumaRnahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzugezogen werden. In diesem Zusammenhang wird die Einsetzung
einer dkologischen Baubegleitung schon wahrend der Bauplanungsphase bis zur Beendigung der Baumafnahmen
empfohlen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht
gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoBen werden, die
unter anderem fiir alle européisch geschiitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten
und die Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu
téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu beschédigen oder zu zerstdren. Bei
Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und Strafvorschriften der §§ 69, 71 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen
Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche Malnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MaBnahmen auch im Rahmen bauaufsichtlicher
Verfahren verbindlich festgesetzt werden kénnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu iiberpriiffen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintréchtigt
werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von
geschiitzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Friihjahr oder Sommer
erneut zu Uberpriifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten. Eine &rtliche Absuche durch eine
fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

E.8.2. Okologische Aufwertung des Plangebietes

Aus Griinden des Artenschutzes und zur ékologischen Aufwertung des Plangebietes wird auf folgendes hingewiesen bzw.
folgendes empfohlen:

Quartierschaffung fur verschiedenste Vogelarten:

Aufgrund der im héchsten MaRe bedrohten Vogelarten, wird auf nutzbare Quartierstrukturen hingewiesen. Vorgeschlagen
werden entsprechende Nistkésten sowie Halbhhlen-Nistkésten, die in bestehenden Gehdlzen angebracht bzw. aufgehangt
werden kénnen.

Weiterhin wird empfohlen, die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der Gffentlichen
Verkehrsflaichen so zu installieren, dass sie ausschlieflich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlt. Die néchtliche
Beleuchtung sollte zudem auf das zeitlich und rdumlich unbedingt notwendige Mal beschrénkt werden.

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von B&umen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen® wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen und gréRere Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen
(vgl. Liste standorigerechter und heimischer Gehdélzarten unter Punkt E.7) zu bepflanzen.

El9:

Das Plangebiet liegt an einer klassifizierten StraBe (KreisstraRe K 67). Es wird darauf hingewiesen, dass gegen den
StraRenbaulasttrager der klassifizierten StraRe (Hessen Mobil), das Land Hessen oder die Stadt Zwingenberg keine
Anspriiche auf Durchfihrung von SchutzmaRnahmen aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
bestehen. Insbesondere Forderungen nach aktiven oder passiven Schallschutzmafnahmen kénnen nicht geltend gemacht
werden, da die klassifizierte Strale planfestgestelit ist.

Immissionsschutz

E.10. Kampfmittelraumdienst

Der Stadt Zwingenberg liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittelresten im Plangebiet und dessen
Umgebung vor.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung zum Bebauungsplan wurde seitens des Kampfmittelrdumdienstes aufgrund
aussagefahiger Luftbilder kein begriindeter Verdacht festgestellt, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu
rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine
systematische Flachenabsuche nach Einschatzung des Kampfmittelrdumdienstes nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand
gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt
unverziglich zu versténdigen.

E.11. Freiflichenplan

Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist den Bauvorlagen ein Freiflichenplan beizufiigen (siehe auch
Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflaichen nach Art, Lage und GroRe mit allen gemaR
Bebauungsplan vorgesehen Bepflanzungen, den versiegelten, befestigten und begrinten Fidchen, den Verkehrsflachen etc.
darzustellen.

E.12. Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gem&R der Stellplatzsatzung der Stadt Zwingenberg zu ermitteln und im Rahmen
der bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes gemaR § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
durch die Stadtverordnetenversammiung

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

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Vorhabenbezogenen :
Bebauungsplanes mit Begriindung gemaR § 13a BauGB in vorm 03.12.2020
Verbindung mit § 3 (2) BauGB. In diesem Zeitraum waren sowohl bis 08' 01‘ 2021
der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung als auch die T

auszulegenden Unterlagen zusatzlich in das Internet eingestelit.
Beteiligung der beriihrten Behdrden und Trager 6ffentlicher

Belange gemaR § 13a BauGB in Verbindung mit
§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben

am 12.11.2020

am 25.11.2020

vom 25.11.2020

Nach der Priifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung

gemal § 10 (1) BauGB am 11.02.2021

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes des Bebauungs-
planes mit den Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden
bekundet.

Der Magistrat
der Stadt Zwingenberg

Zwingenberg, den .................. Unterschrift

Blrgermeister

2 7. FEB. 2021

In Kraft getreten durch die ortsiibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 (3) BauGB

Der Magistrat
der Stadt Zwingenber% )
1

Zwingenberg, den ..................

Unterschrift
Burgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN
* Planzeichenverordnung (PlanZV)
» Baugesetzbuch (BauGB)
» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
» Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
» Baunutzungsverordnung (BauNVO)
» Hessische Gemeindeordnung (HGO)
+ Hessische Bauordnung (HBO)

(Bildquelle: CD-ROM ,TOP 25 Hessen", Dezerhber 2001)
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