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2. Anderung des Bebauungsplanes ZW 11 "Im hinteren Diebbaum"

Fur folgende Flurstlicke:

Gemarkung Zwingenberg, Flur 2, Flurstiicke Nr. 273/23 (teilweise) und Nr. 273/24 (teilweise) sowie
Flur 4, Flurstiicke Nr. 442/5 (teilweise), Nr. 463/7, Nr. 508/24 (teilweise), Nr. 508/25 (teilweise),

Nr. 782 (teilweise), Nr. 800, Nr. 801 und Nr. 802/1(teilweise)

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ZW 11 "Im hinteren
Diebbaum" in Zwingenberg wird die bestehende 1. Anderung des Bebauungs-

planes ZW 11 "Im hinteren Diebbaum" in Zwingenberg (rechtskraftig seit dem
27.11.2011) vollstandig Gberplant und ersetzt.

Bezugspunkt
B= 99.45|I1_u_NN

Im hinteren

Diebbaum
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Datengrundlage Liegenschaftskarte:
Hessische Verwaltung fur Boden-
management und Geoinformation,
Stand 21.10.2020

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

(Auf die erganzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Maf der baulichen Nutzung

Dachform Dachneigung

Grund- Traufwandhdhe Firsthéhe
flachenzahl .(THW) . (H:')
GRZ) in m Gber in m Gber
( Bezugspunkt Bezugspunkt "
Sonstiges
DR siehe siehe Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdach
SO Einzelhandel- 0,6 Blanta Plantei imal 40°
"Nahversorgung" antei antei maxima

(§ 11 BauNVO)

1)Angabe in Meter iber Bezugspunkt B (Bezugshdhe = 99,45 miNN).

LEGENDE

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

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung
"Einzelhandel - Nahversorgung”

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
iv.m.§ 11 BauNvVO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenze iV.m. § 23 BAUNVO
VERKEHRSFLACHEN
| Offentiche StraBenverkehrsfitichen §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
7oy Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung,
Id7] 1icr: Sffentiche Porkfiche § A8, 1 Me 11 Baies
7w | Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Offentlicher FuB- und Radweg 2 P e DR

Einfahrtbereich

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

§ 9 Abs. T Nr. 11 BauGB

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG
UND ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN

©

Fidchen fUr Versorgungsanlagen
hier: Elektrizitdt (Trafostation)

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

GRUNFLACHEN

Offentliche Grinfléichen,
hier: StraBenbegleitgrin

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
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Umgrenzung von Fi&ichen zum Anpflanzen von
B&umen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

o Anpflanzen: B&ume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Anpflanzen: Str&ucher

§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

@ Frhaltung: B&ume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

{:S:t:} Umgrenzung von Fldchen fUr Stellplétze mit ihren Einfahrten  § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

F ot fiice 7 Umgrenzung von Fldchen fUr Stellpldtze und Garagen

L G3St1 mitihren Einfahrten Sl roady

:::: Grenze des réiumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzung

R fur bauliche Anlagen b 15ADE SEDED

wH=xxm Maximale Traufwandh&he (TWH) bzw. Firsthéhe (FH)

Fi=Xxm  in Meter Uber Bezugspunkt (Kanaldeckel auf der B3) i ISed D B
D Bezugspunkt mit Bezugshdhe in Meter Gber Normalnull (mUNN) § 18 Abs. 1 BauNVO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Umgrenzung der Fldchen mit wasserrechtlichen Festsetzungen,
hier: Trinkwasserschutzgebiet Zone Il bzw. Il

§ 9 Abs. 6 BauGB

Gebdude Bestand

Geléndehdhen mit Hohenangaben in Meter Uber Normalnull (mUNN)

Beispielhafte Kreisverkehrsdarstellung und StraBenraum-
aufteilung auf den &ffentlichen StraBenverkehrsfidchen

Beispielhafte Darstellung der &ffentlichen Grinflachen
auf den offentlichen StraBenverkehrsflichen

Geplante, straBenrechtlich vorgeschriebene Fahririchtungen

Umgrenzung der Fiichen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier:
Verndssungsgefdhrdetes Gebiet

§ 9 Abs. 5Nr. 1 BauGB

—o—o—  Unterirdische Versorgungsleitungen, hier: Strom FWN

Unterirdische Versorgungsleitungen, hier: Strom MS

Unterirdische Versorgungsleitungen, hier: Gas-Hochdruckleitung

Unterirdische Hauptabwasserleitungen, hier: Regenwasserkanal

Textliche Festsetzungen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ZW11 ,Im hinteren Diebbaum® in Zwingenberg erstreckt sich
ausschlieRlich auf textliche Festsetzung A4 der seit 27.11.2011 wirksamen 1.Anderung des
Bebauungsplanes ZW11 ,Im hinteren Diebbaum®, durch welche die bisherigen Festsetzungen ersetzt
werden. Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen der
bisherigen Bauleitplanung bleiben unberiihrt und gelten unverandert weiter.

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches deckungsgleich mit
dem in der 2. Anderung des Bebauungsplanes ZW 11 ,Im hinteren Diebbaum® in Zwingenberg zeichnerisch
dargestellten Geltungsbereich. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden
durch die textlichen Festsetzungen ergénzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB in Verbindung
mit der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 6 und 11 BauNVO)

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Flachen werden gemaft § 11 BauNVO als Sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel - Nahversorgung® festgesetzt. Die
Verkaufsflache ist auf maximal 1.800 m? begrenzt. Es ist ausschlieBlich Lebensmittel- und
Getrankeeinzelhandel einschlieBlich der Giblichen Rand- und Nebensortimente zuldssig.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind im Ubrigen Wohnungen, Geschéfts- und Buronutzungen, ladenférmig
betriebene Dienstleistungsbetriebe (z.B. Copyshop, Friseur, Kosmetikstudio, Nagelstudio, Schneiderei,
Schlusseldienst, Schuster, Wascherei, Reinigung) sowie medizinische Praxen und andere Anlagen fiir
gesundheitliche Zwecke zulassig.

Andere Nutzungen sind unzuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird tber die in der Nutzungsschablone bzw. im Planteil angegebenen
Werte fur die Grundflachenzahl (GRZ), die Traufwandhéhe (TWH) und die Firsthéhe (FH) festgesetzt.

Flachd&cher sind nur bis zur festgesetzten Traufwandhéhe zuldssig.

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO durch Bauteile oder Gebaudeteile
geringfigig, d.h. bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m, Uberschritten werden, sofern diese im Einzelnen nicht
breiter als 6,0 m sind. Erforderliche Grenzabsténde sind jedoch grundsétzlich einzuhalten.

4. Flachen fiir Nebenanlagen sowie fiir Stellpldtze mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 BauNVO, wie z.B. Werbeanlagen und uUberdachte Abstellplatze fur
Einkaufswagen, sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Innerhalb der Flachen fir
Stellplatze mit ihren Einfahrten und Nebenanlagen sowie innerhalb der Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache” sind entsprechende bauliche Anlagen nur ausnahmsweise unter
dem Vorbehalt der straenrechtlichen Zustimmung des Amtes fiir Stralken- und Verkehrswesen Bensheim
zulassig. Innerhalb der Bauverbotszone der K 67 nach § 23 HStrG sind Werbeanlagen unzulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten einschlief3lich
der befestigten Verkehrsflachen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sowie in
den eigens hierfur festgesetzten Flachen fur Stellplatze sowie Flachen fur Garagen mit ihren Einfahrten und
Nebenanlagen allgemein zuldssig. Hierbei ist fur Stellplatze in der Achse der Stellplatzzufahrt ein Abstand
von mindestens 5 m zum Fahrbahnrand der K 67 einzuhalten.

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

Fur die Auftenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der &ffentlichen Verkehrsflachen
sind ausschlieRlich Lampen mit warmweien LEDs (max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare
Technologien mit verminderten Lockeffekten fir Insekten zuldssig. Leuchten dirfen nur nach unten
abstrahlen.

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

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

Bei Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind standortgerechte Gehoélze gemall folgender
Auswahllisten zu verwenden.

Laubbiume:

Acer platanoides (Spitzahorn), Acer campestre (Feldahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Carpinus betulus
(Hainbuche), Fagus sylvatica (Buche), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus padus (Traubenkirsche),
Quercus robur (Stieleiche), Salix alba (Silberweide), Salix fragilis (Bruchweide), Sorbus aucuparia
(Vogelbeere), Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde), Obstgehdlze und Nussbaume.

Straucher:

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

Die in der Planzeichnung dargestellten Standorte fiir die Anpflanzung von Einzelbdumen sind variabel. Die
zeichnerisch dargestellte Anzahl der anzupflanzenden Baume ist als Mindestanzahl festgesetzt.

Fur die in der Planzeichnung als anzupflanzen festgesetzten Strducher an der stdlichen und westlichen
Grundstiicksgrenze des Flurstiickes Nr. 800 wird eine Pflanzdichte von mindestens 1 Strauch je 1,5 m?
Pflanzflache festgesetzt.

Entlang der B3 und der K67 sind Heckenpflanzungen gemaR obiger Auswahlliste als Sicht- und
Blendschutz zwischen Stellplatzen und StralRenverkehrsflache vorzunehmen

Die Dachflachen von Garagen sind mindestens extensiv zu begriinen.

7. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzter Bewuchs ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie vor
schadlichen Einflussen, insbesondere bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen, zu bewahren (DIN 18920:
Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3nahmen).

Falls durch die Erhaltung des Bewuchses die Durchfilhrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert
wird und eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll ist, sind Ausnahmen zuldssig, wenn an anderer
Stelle des Grundstiickes angemessene Ersatzpflanzungen erfolgen. Neuanpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Abgéange sind zu ersetzen.

8. Festsetzung der Hohenlage, § 9 Abs. 3 BauGB

Die Hohenlage der im Plangebiet festgesetzten ,Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Offentliche Parkflache* und ,Flachen fir Stellplatze mit ihren Einfahrten“ wird auf die im Plangebiet
zeichnerisch angegebenen Hohen festgesetzt. Von diesen Héhen kann im Zuge der technischen Planung
der Flachen, insbesondere zur Herstellung von Langs- und Querneigungen, abgewichen werden. Hohen
zwischen den angegebenen Punkten sind durch Interpolation zu ermitteln.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 91 Abs. 1 HBO in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Dachflachen sind als Sattel-, Walm-, Pult- oder Flachdacher, mit einer Dachneigung bis maximal 40°
a.T. (alte Teilung) auszubilden.

Bei Dachern uber 10° Dachneigung sind rote bis rotbraune oder graue bis schwarze, nicht spiegeinde
Dachmaterialien zu verwenden. Reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Photovoltaikelementen

zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung generell unzulassig.

Dachilberstdnde sind, insbesondere zur Uberdachung von Ladebereichen, ebenfalls zuldssig. Bei
Dachvorspriingen kann die zuldssige Traufwandhoéhe Uberschritten werden. Dachgauben durfen einzeln
nicht breiter als 3,00 m und in mehrfacher Anordnung in der Summe ihrer Breiten nicht mehr als das
0,6-fache der jeweiligen Trauflange betragen. Je Geb&ude ist nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schlepp-,
Spitz-, Sattelgauben) zuldssig. Solaranlagen als Dachaufbauten sind zuldssig.

Die festgesetzte Traufwandhohe darf durch baugestalterische Elemente (z.B. Wandscheiben) auf der
Parkplatzseite, d.h. auf der Gebaudenordseite, bis zur festgesetzten Firsthéhe Uberschritten werden.

Von Werbeanlagen diirfen keine Blendwirkung fir den Verkehr und die gesamte Umgebung ausgehen.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung auf den privaten Grundstiicken und nur unterhalb der
Traufe des zugeordneten Gewerbebetriebes zuldssig.

2. Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Sichtwinkel an Straeneinmiindungen und Grundstlickszufahrten (Mindestsichtfelder) sind zwischen
0,80m und 2,50m von standigen Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs dauerhaft
freizuhalten.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und 3 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde, z.B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste, entdeckt werden koénnen. Diese sind nach §21 HDSchG unverziglich der
hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen), oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bergstrale zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

2. Pflanzabsténde zu Versorgungsleitungen

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

Dartiber hinaus ist bei Anpflanzungsmaf3nahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume gemall DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumafBnahmen® und Merkblatt DWA-M 162 ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale* einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen
aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu
sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. Pflanzmalinahmen im Nahbereich
von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen
abzustimmen.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender
Grundwasserstande gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried” (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und verdéffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land
Hessen 21/1999, S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu
beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige
Grundwasserstéande vor, weshalb mit dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise
grol¥flachige Anhebung der Grundwasserstdnde beabsichtigt wurde. Seither haben sich die
Grundwassersténde zwar erholt, eine Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin méglich, die im
Rahmen der endgultigen Bauausfithrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen,
sondern auch mit stark schwankenden Grundwasserstédnden und damit auch mit Setzungen und
Schrumpfungen des Untergrundes gerechnet werden. MaBgeblich sind dabei jeweils die langjdhrigen
Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der
Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berticksichtigen. Der
Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene -
Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Oktober 2015) mit ca. 7,5-10 m angegeben. Demzufolge ist
ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B.
bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in
ein bereits verndsstes oder verndssungsgefdhrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen
gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Verndssungen keine Entschadigung verlangen.

Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im
Hinblick auf die Griindungssituation und die Grundwasserstande durchfiihren zu lassen.

4. Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Il des festgesetzten Wasserschutzgebiets fur die
Gewinnungsanlagen Brunnen und Quellen Zwingenberg der Stadt Zwingenberg vom 18. Dezember 1985
(StAnz. 3/1986, S. 128). Die entsprechende Verordnung ist zu beachten. Die fur die jeweiligen Schutzzonen
geltenden Verbote sind einzuhalten.

5. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG)

Zur Schonung des Wasserhaushaltes ist gemaR der Satzung der Stadt Zwingenberg {iber das Sammeln und
Verwenden von Niederschlagswasser in Zwingenberg fiir Toilettensplilung und die Grunflachen-
bewdsserung das von Dachflachen abflieBende Niederschlagswasser in Anlagen aufzufangen und zu
nutzen.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf der Zisternen soll nach
Maoglichkeit und geeigneten Untergrundverhaltnissen vollstédndig oder teilweise innerhalb der Grundstlicke
versickert werden. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 und Merkblatt DWA-M 153 anzulegen. Auf das
Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis wird hingewiesen.

Bei der Anlage zur Versickerung von Niederschlagswasser wird empfohlen, die Bemessungsgrund-
wasserstande fir Bauwerksabdichtungen in Zwingenberg anzuwenden Das entsprechende Gutachten kann
bei der Stadtverwaltung eingesehen werden. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser sind die
Vorgaben der entsprechenden Trinkwasserverordnung zu beachten.

Die Einleitung von Gberschiissigem Niederschlagswasser in die 6ffentliche Kanalisation kann nur erfolgen,
wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen ist, dass die Versickerung oder sonstige Verwendung nicht méglich
ist.

Die Einleitung von uberschiissigem Niederschlagswasser kann u.U. auch in die offentlichen Graben
erfolgen.

Die Einleitung von Niederschiagswasser in das Grundwasser (Versickerung) und ein Oberflachengewasser
eine wasserrechtliche Erlaubnis bedarf. Zustandig hierfur ist bei privaten Grundstlicken die untere
Wasserbehérde des Kreises Bergstrale.

Die Grundstiicksentwésserung ist mit den zusténdigen Behérden abzustimmen und soweit erforderlich von
diesen genehmigen zu lassen.

6. Baugrund / Grundwasserstiande / Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Zwingenberg keine flachendeckende Baugrunderkundung
durchgefuihrt wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs-

bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN 4020 ,Geotechnische
Untersuchungen fir bautechnische Zwecke - Ergénzende Regelungen zu DINEN 1997-2° bzw.
DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik® im Hinblick auf die

Grundungssituation und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurbiiro durchfiihren zu lassen.

Es liegen der Stadt derzeit keine Informationen iber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten und / oder
Grundwasserschaden vor. Auch aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt
und Geologie ergeben sich fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen  (Altstandorte,  Altablagerungen), schadliche  Bodenverdnderungen und /  oder
Grundwasserschaden.

Bei allen MaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
(Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes
festgestellt, die auf das Vorhandensein von schéadlichen Bodenveradnderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5
(zusténdige Bodenschutzbehdérde), zu informieren. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenveranderungen 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.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflaichen, schéadliche Bodenveranderungen und / oder
Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5 (zusténdige Bodenschutzbehérde), zu beteiligen.

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MalRnahmen 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 einschlagigen Richtlinien,
Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des
urspriinglichen Geldndes nicht Oberschiittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben. Sollten
Auffullungen oder ein Bodenaustausch notwendig oder beabsichtigt sein, darf grundsatzlich nur
unbelastetes Material eingebracht werden. Das Material muss die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser unterschreiten bzw. den
Zuordnungswerten Z0 der LAGA M 20 (Mitteilung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
L<Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen”) entsprechen. Gleiches
gilt fur in den Boden einzubringende Baustoffe (Sauberkeitsschicht, Schotter, etc.).

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden und
Unterboden durchzufiihren.

Oberboden ist gemal DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er soll mdéglichst vor Ort einer
Folgenutzung zugefiihrt werden. Es wird generell 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.

Eine Ableitung von Drainagewasser in die Kanalisation ist nach geltendem Abwasserrecht unzuldssig.

7. Loschwasser, Belange der Rettungsdienste und der Feuerwehr

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes tber
den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 14 der Hessischen
Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung
nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der Loschwasserbedarf entspricht der bestehenden weshalb die ausreichende

Léschwasserversorgung gesichert ist.

Bebauung,

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstlicken* zu beachten
und anzuwenden.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der o&ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der
rechizeitigen Erreichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr strallenseitig Hausnummern gut sichtbar
und dauerhaft anzubringen sind.

Die Errichtung von Garagen stellt keine besonderen Anforderungen hinsichtlich der Belange des
Brandschutzes.

Sofern sich Nutzungseinheiten mit anleiterbaren Stellen mit mehr als 8,00m Uber der Geldndeoberkante
ergeben, wird auf die eingeschrankte Leistungsfahigkeit der Feuerwehr, im Rahmen der Sicherstellung des
zweiten Rettungsweges Uber Rettungsgerdte der Feuerwehr hingewiesen, da diese nicht Uber ein
Hubrettungsfahrzeug verfugt, siehe § 36 HBO,sowie Feuerwehr-Organisationsverordnung - FwOV, Anlage 1,
B. Richtwerte. In diesem Zusammenhang ist aber auch zu bericksichtigen, dass in der Nachbarstadt
Bensheim ein Hubrettungsfahrzeug stationiert ist, welches sehr wohl auch zu Einsatzen in Zwingenberg
hinzugezogen werden kann.

8. Bauverbotszone

Aufderhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten dirfen
geman § 23 HStrG in einem Abstand bis zu 20 m, gemessen vom auferen Rand der befestigten Fahrbahn
der K 87, keine Hochbauten errichtet werden. Werbeanlagen sind hier ebenfalls ausgeschlossen. In einem
Abstand bis zu 40 m bedurfen die baulichen Anlagen einer Zustimmung der StraRenbaubehérde.

9. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt an einer stark befahrenen Bundesstraf’e (B 3) und an einer weniger stark befahren
Kreisstralte (K 67). Forderungen gegen die Strallen- und Verkehrsverwaltung sowie die Stadt auf aktive
Larmschutzmalnahmen (z.B. Larmschutzwénde) oder Erstattung von passiven Larmschutzmaflnahmen
(z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen.

Es wird auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagen der in der
Néhe befindlichen Eisenbahnstrecke entstehenden Immissionen (insbesondere Luft- und Ké&rperschall,
Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) hingewiesen. In unmittelbarer Nahe von elektrifizierten
Bahnstrecken ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeréten und anderen
auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Geraten zu rechnen. Entschadigungsanspriiche oder
Anspriiche auf SchutzmaRnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG und die Stadt nicht geltend
gemacht werden, da die Bahnstrecke planfestgestellt ist.

Zum Schutz der benachbarten Anwohner sind an den Be- und Entladezonen sowie bei technischen Auf- und
Anbauten des Gebaudes Larmschutzmalnahmen vorzusehen.

10. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhdusern bzw. die Verwendung bestimmter
Brennstoffe als Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur
rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebdude als sogenannte Passivhauser zu
errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, regenerative Energieformen
(z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen. Auf die Bestimmungen des Gesetzes zur Einsparung von
Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden
(Gebaudeenergiegesetz - GEG) wird verwiesen.

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.

For die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmesonden® sind im Erlass des
Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 21.03.2014
(StAnz. 17/2014 S. 383) festgelegt und vollstdndig zu beachten. Ebenso sind alle im Leitfaden
LErdwarmenutzung in Hessen“ (5. Auflage) aufgefiihrten technischen Anforderungen an Bauausfiihrung und
Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefiihrten Auflagen und Hinweise sind zu beachten. Der Leitfaden
steht auf der Internetseite des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie zum
Download zur Verfiigung. Bei Bohrungen tber 100 m Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums
Darmstadt zu beteiligen, zusatzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine hydrogeologische
Stellungnahme des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie einzuholen und es ist
das Einvernehmen mit dem Bundesamt fiir kerntechnische Entsorgungssicherheit herzustellen. Weitere
Einzelheiten zur Geothermie sind mit der zusténdigen Unteren Wasserbehérde des Landkreises BergstralRe
abzustimmen.

11. Belange des Kampfmittelrdumdienstes

Uber das Plangebiet liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder (im Zuge des urspriinglichen Aufstellungsverfahrens) hat keinen
begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch
sonstige Erkenntnisse (ber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine
systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu
versténdigen.

12. Stadtebauliche Kriminalpravention

Es wird empfohlen auch die Wande von Garagen zu begriinen, nicht nur ein Beitrag zum Klimaschutz,
sondern eine solche Malnahme verhindert auch Straftaten wie z.B. das Bespriihen der Wande mit Graffiti.
Werden die Vorhabentrdger explizit darauf hingewiesen, sind sie unter Umstanden eher dazu bereit, der
Empfehlung zur Begriinung zu folgen, da Graffiti natiirlich ein lastiges Ubel an der eigenen Garagen- oder
Hauswand bedeutet. Um die Fassaden selbst vorm Eindringen von Wurzelwerk zu schiitzen, werden
vertikale Begriinungen mit Seil- oder Rankgitterkonstruktionen empfohlen, die gleichzeitig vielen Insekten,
V6geln und anderen Kleintieren Lebensraum schaffen.

Es wird auf die kostenlose Beratung der Polizeilichen Beratungsstelle in Darmstadt (06151-969-40444)
hingewiesen, bei der man unter anderem erfahren kann wie man beim Bau von Garagen (und
Wohnhausern) Eigentumsstraftaten wirksam vorbeugen kann. In vielen Garagen sind nicht nur hochwertige
Kfz, sondern mittlerweile auch hochwertige E-Bikes abgestellt, deren Verlust es zu verhindern gilt.

PLANVERFAHREN

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

durch die Stadtverordnetenversammiung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses gemaf

§ 2 (1) BauGB sowie der &ffentlichen Auslegung der Entwurfs-

Offentliche Auslegung des Entwurfes der Bebauungsplan-
anderung mit Begriindung gemafR § 13a BauGB in Verbindung
§ 3 (2) BauGB. In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt

Unterlagen zusatzlich in das Internet eingestelit.

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

Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung
gemal} § 10 (1) BauGB

des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Anderung

Der Magistrat
der Stadt Zwingenberg

Zwingenberg, den..-. ..

In Kraft getreten durch die ortstibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 (3) BauGB

Der Magistrat
der Stadt Zwingenberg.

W W W

planung gemaf § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

am 09.02.2023

am 04.04.2023

Mt om 11.04.2023
bis 12.05.2023

der ortsiiblichen Bekanntmachung als auch die auszulegenden

Beteiligung der beriihrten Behdrden und Trager 6ffentlicher

vom 05.04.2023

Nach der Prifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen

am 21.12.2023

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes des Bebauungs-
planes mit den Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung sowie die Einhaltung

des Bebauungsplanes

unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Unterschrift
Blrgermeister

Unterschrift
Burgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN
» Planzeichenverordnung (PlanZV)
» Baugesetzbuch (BauGB)
» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

» Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

Ordnungsschlissel

(Bildquelle: CD-ROM "TOP 25 Hessen", Dezember 2001)
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2. Anderung des Bebauungsplanes
/W 11 "Im hinteren Diebbaum”

MaBstab: 1:500 Projekt-Nr.
Datum: Dezember 2023 Plan-Nr.:
bearbeitet: AKM/SF ged.:

041.042
s_500_mTF

SCHWEIGER + SCHOLZ

Ingenieurpartnerschaft moB
Beratende Ingenieure

Goethestrale 11
64625 Bensheim

Fon: (06251) 8 55 12 - 0
Fax: (06251) 8 55 12 - 12

e-mail: inffo@s2ip.de
http://www.s2ip.de




