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PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung
§9 Abs.1 BauGB - §§ 1 bis 11 BauNVO

Mischgebiet (§ 6 BauNO)

Bauweise, Baugrenzen
§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

=\

0 Offene Bauweise
& Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
=== Baugrenze

Verkehrsflachen
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB




Offentliche StraRenverkehrsflachen

% Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
P Offentliche Parkflache
FuR- und Radweg

Ab___4 Ein- bzw. Ausfahrtbereich

«++«++ Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Versorgungsanlagen
§9 Abs.1 Nr.12 BauGB

I: Allgemeine Versorgungsanlagen
€ Elektrizitat (Trafostation)

Grinflachen
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Offentliche Griinflachen

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft §g as.1 Nr.20 und 25 Bauce

E ¢ Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchemn
. Anpflanzen: Baume (Standorte variabel)
&3

Anpflanzen: Straucher
. Erhaltung: Baume

Sonstige Planzeichen

' Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze
P § 9 Abs.1 Nr4 BauGB

St Stellplatze

== Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
ke = =d 59 ABS 7BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

<—  Vorgeschriebene Firstrichtung bei geneigten Dachern ab 20

[(wi) B Grenze Wasserschutzgebiet (nachrichtiich)
- ——-  Vorschlag Grundstiicksteilung
Gebéude Bestand

[ ] Nichtiiberbaubare Grundstiicksfiéche, hier: private Gartenfléiche

Fahrbahnaufteilung auf der B3
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1) Gemaf §1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen (Nr.7) und Ver-
gnlgungsstatten (Nr.8) nicht zulassig sind.
Gemaf § 1 Abs.6 BauNVO wird weiterhin festgesetzt, dass die nach § 6 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

2) GemaR §1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe (Nr.6),
Tankstellen (Nr.7) und Vergnigungsstatten (Nr.8) nicht zulassig sind.
GemaR § 1 Abs.6 BauNVO wird weiterhin festgesetzt, dass die nach § 6 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

3) Beider Ermittlung der Grundfiache sind die Grundflachen von Vordachern, Stellplatzen und deren Zufahrten, Nebenanlagen
i. S. d. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Erdoberflache nicht anzurechnen.

4) Weitere Dachformen kinnen ausnahmsweise zugelassen werden.

5) Bezugspunkt: Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte.

TEXTFESTSETZUNGEN

A
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB i.V. mit der BauNVO

1. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen konnen gemaR § 23 Abs.3 BauNVO durch Bauteile oder Gebaudeteile geringfiigig,
d. h. bis zu einer Tiefe von max. 2,0 m, iiberschritten werden, sofermn diese im Einzelnen nicht breiter als 6,0 m
sind. Erforderliche Grenzabstande sind jedoch grundsatzlich einzuhalten.

2. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Stellplatze sowie die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind im Mischgebiet 3 auch auRerhalb der {iberbau-
baren Fléchen, jedoch nur zwischen Baufenster und anbauféhiger Verkehrsflache, zuldssig. Im Ubrigen sind
Garagen und Stellplatze nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen (Baufenster) sowie in den eigens hierfiir
festgesetzten Flachen zulassig.

Nach HBO baugenehmigungsfreie Nebenanlagen, insbesondere der Versorgung des Gebietes dienende Neben-
anlagen nach § 14 Abs.2 BauNVO sind auch auferhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig.

Uberdachte Abstellplétze fiir Einkaufswagen sind auch auRerhalb der iiberbaubaren Flachen, innerhalb der
Flachen fiir Stellplatze sowie im Bereich des 6ffentlichen Parkplatzes zulassig.

3. Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)
An den dem Lebensmittelmarkt zugewandten Fassaden von an der nordlichen Baugrenze gelegenen Gebauden
diirfen keine dffenbare Fenster schutzbediirftiger Raume im Sinne der DIN 4109 errichtet werden. Fir den Schall-
schutznachweis gegen Auflenlarm schutzbediirftiger Aufenthaltsraume gemaf DIN 4109, "Schallschutz im Hoch-
bau", November 1989, sind die in Abb. 3 der schalltechnischen Untersuchung dargesteliten Larmpegelbereiche
(LPB) zu Grunde zu legen. Eine dariiber hinausgehende Differenzierung nach Fassaden und Geschosslagen unter
Berlicksichtigung der schallabschirmenden und -reflektierenden Wirkung der tatsachlichen Bebauung ist zulassig.
Zum Schutz vor Gerauscheinwirkungen durch 6ffentliche Verkehrswege sind im gesamten Plangebiet gemaf VDI
2718, "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”, August 1987, in jeder Wohnung wenigstens
in einem Schlafraum oder in einem zum Schlafen geeigneten Raum schalld@mmende Liiftungseinrichtungen
vorzu-



sehen. Eine Differenzierung dieser Erfordernis nach Fassaden und Geschosslagen unter Berlicksichtigung der
schallabschirmenden und -reflektierenden Wirkung der tatsachlichen Bebauung ist zulassig.

4. Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)
Bei Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sollen vorrangig standorigerechte Geholze gemén folgender
Auswahlliste verwendet werden:

Laubb&ume: Acer platanoides (Spitzahorn), Acer campestre (Feldahom), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Carpinus
betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica (Buche), Fraxinus excelsior (Esche), 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 Nuss-
baume.

Straucher: Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Comus sanguinea (Hartriegel), Corylus
avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Weildorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen), Lonicera xylos-
teum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Rosa rubiginosa (Weinrose), Salix
purpurea (Purpurweide), Salix viminalis (Korbweide), Sambucus nigra (Holunder), Viburnum opulus (Schneeball).

Auf der als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzten dffentlichen Griinflache ist eine Ent-
siegelung und anschlieRende Bepflanzung mit Geholzen vorzunehmen. Anzupflanzen ist eine mehrreihige Hecke
aus Strauchern und Baumen der folgenden Pflanzliste. Dabei ist je ein einheimischer Strauch der GroRe 2 x v,
60-100 cm pro 1,5 gm Griinflache und ein einheimischer Laubbaum aus der Geholzauswahlliste mit Stamm-
umfang 18 - 20 cm je 100 gm Griinflache anzupflanzen..

Baumarten: Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahorn), Aesculus hippocastanum (RoRkastanie),
Carpinius betulus (Hainbuche), Prunus avium (Vogelkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur
(Steineiche), Tilia cordata (Winterlinde), Obstbaume (Einheimische Sorten).

Straucharten: Berberis vulgaris (Berberitze), Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus
laevigata (Zweigriffliger WeiRdorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera
xylosteum (Rote Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Sorbus aucuparia (Eber-
esche), Viburnum opulus (Gewodhnlicher Schneeball).

Unzulassig ist das Anpflanzen von Nadelbaumen und Hybrid-Pappeln.

Je angefangene 200 m? nicht (iberbaubare Flache ist ein Laubbaum anzupflanzen.

Zur Einbindung des Gebietes in die Landschaft wird im Mischgebiet 3 der Ubergang zur offenen Landschaft (nach
Westen und Siden) sowie entlang der Grenze zum Mischgebiet 1 und 2 (nach Norden) durch Anlage einer Hecke
gestaltet. Die Hecken sind mindestens zweireihig (Breite mindestens 3 m) aus einheimischen, standortgerechten
Gehdlzen herzustellen. An den dbrigen Grundstiicksgrenzen werden Strauchpflanzungen empfohlen.

Die in der Planzeichnung dargestellten Standorte fiir die Anpflanzung von Einzelbdumen sind variabel.

5. Erhaltung von Baumen und Strduchern (§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

Im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzter Bewuchs ist zu erhalten sowie vor schadlichen Einfliissen, ins-
besondere bei der Durchfiihrung von BaumafRnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen).

Falls durch die Erhaltung des Bewuchses die Durchfiihrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird
und eine Verpflanzung nicht mehr moglich oder sinnvoll ist, sind Ausnahmen zuléssig, wenn an anderer Stelle
des Grundstiicks angemessene Ersatzpflanzungen erfolgen. Neuanpflanzungen sind zu erhalten und dauerhaft
zu pflegen, Abgange sind zu ersetzen.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch hohe Grundwasserstande vemnassungsgefahrdet. Der Grund-
wasserstand kann stark schwanken. Den Bauherren wird empfohlen, sich (iber die geplante Grundwasseraufspie-
gelung zu informieren sowie im Rahmen der Bauplanung eine objektbezogene Baugrunduntersuchung und Be-
stimmung des anstehenden Grundwasserspiegels durchzufiihren sowie ggf. entsprechende, bauliche Schutz-
malBnahmen zu treffen. Entschadigungen fiir zusatzliche Aufwendungen oder Vemassungsschaden sind ausge-
schlossen. Gegebenenfalls erforderliche temporare Grundwasserabsenkungen im Zuge von Baumafnahmen
bediirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind vorab bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde zu
beantragen.

Bei der Bemessung der Gebaude wird empfohlen, die Bemessungsgrundwasserstande fiir Bauwerksabdichtungen
in Zwingenberg anzuwenden. Das entsprechende Gutachten kann bei der Stadtverwaltung eingesehen werden.



B.
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und wasserrechtliche Fest-
setzungen nach § 42 (3) HWG auf Grundlage § 9 (4) BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs.1 Nr.1 HBO)

Glasierte und reflektierende Materialien sind zur Dacheindeckung unzuldssig. Bei Dachvorspriingen kann die
zulassige Traufwandhdhe (iberschritten werden. Dachgauben diirfen 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 be-
tragen. Von Werbeanlagen i.S.d. § 13 Abs.2 Satz 3 HBO diirfen keine Blendwirkung fiir den Verkehr und die
gesamte Umgebung ausgehen. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung auf den privaten Grund-
stiicken und nur unterhalb der Traufe des zugeordneten Gewerbebetriebes zuldssig. Die Dachneigungen
sowie die Materialien der Dachhaut und der geschlossenen Anteile der AuRenwande zusammengehdriger
Doppelhaus-Teilgebaude miissen gleich sein.

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

Die Sichtwinkel an StraBeneinmiindungen und Grundstiickszufahrten (Mindestsichtfelder) sind zwischen 0,80 m
und 2,50 m von sténdigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs dauerhaft
freizuhalten.

3. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 81 Abs.1 Nr.5 HBO)

Befestigte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmal zu beschrénken. Sofem eine Gefahrdung fiir Grund-
wasser und FlieRgewasser durch schadliche Eintrage ausgeschlossen werden kann, sind Oberflachenbelage
wasserdurchlassig auszubilden (z.B. Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.). Altemativ kdnnen entsprechen-
de Flachen auch seitlich in Griinflachen entwassemn.

Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen und / oder von denen eine Gefahr fiir Grundwasser und
FlieRgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden, anfallendes Niederschlagswasser ist in die Kanalisation
zu entwassern. Ein schadlicher Eintrag in Grundwasser und Flieigewasser ist mit geeigneten bautechnischen
Vorkehrungen nachhaltig zu unterbinden.

4, Verwenden von Niederschlagswasser (§ 42 Abs. 3 HWG)

Um Trinkwasser einzusparen, ist anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und fiir die Brauch-
wassemutzung und / oder die Grinflachenbewasserung zu nutzen.

Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch zulassig.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit und geeigneten Untergrundverhaltnis-
sen innerhalb der Grundstiicke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaR ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen. Die Einleitung von tiber-
schiissigem Niederschlagswasser in die offentliche 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 Grundstiicksentwasserung ist mit den zustandigen Behérden abzustimmen und soweit erforderlich von
diesen genehmigen zu lassen.

C.
Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauem, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden konnen.
Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denk-
malpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen.

2. Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei Neupflanzung von
Baumen sind Schutzmafinahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versor-
gungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen Schutz-
malnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.



3. Baugrund / Grundwasserstdnde / Versickerung

Es wird darauf hingewiesen, dass Grundwasser oberflachennah ansteht. Es wird daher empfohlen, vor Planung-
bzw. Baubeginn eine objektbezogene Erkundung zur Griindungssituation und in Bezug auf mégliche Grundwas-
serstande durchzufiihren.

Bei der Bemessung der Gebaude wird empfohlen, die Bemessungsgrundwasserstande fiir Bauwerksabdichtun-
gen in Zwingenberg anzuwenden. Das entsprechende Gutachten kann bei der Stadtverwaltung eingesehen
werden.

Bei der Anlage zur Versickerung von Niederschlagswasser wird empfohlen, die Bemessungsgrundwasserstande
fiir Bauwerksabdichtungen in Zwingenberg anzuwenden. Das entsprechende Gutachten kann bei der Stadtver-
waltung eingesehen werden. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser sind die Viorgaben der Trinkwasser-
verordnung zu beachten,

4. Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzgebietszone IIl bzw. teilweise in Zone II. Die Schutzgebietsver-
ordnung ist zu beachten.

5. Bauverbotszone

In einem Abstand von bis zu 20 m vom befestigten Fahrbahnrand der K 67 diirfen keine Hochbauten errichtet
werden. Werbeanlagen sind ebenfalls ausgeschlossen. In einem Abstand von 40 m bediirfen die baulichen
Anlagen einer Zustimmung der Stralenbaubehdérde.

6. Altlasten

In der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ist ein Hinweis auf einen
Altstandort auf dem Flurstiick 469 enthalten. Bauliche MaRnahmen auf diesem Grundstiick sind mit dem Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dezernat Bodenschutz (1V/da 41.5) abzustimmen.
Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu
achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umweltamt
Darmstadt (Dezernat 41.5) zu informieren.

7. Lagerung des Oberbodens
Oberboden ist gemaR DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagem. Er soll mdglichst vor Ort einer Folge-
nutzung zugefiihrt werden.

8. Dach- und Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen, schwach geneigte Dacher extensiv zu begriinen sowie Garagenauenwande und Gebaude-
fassaden uber 15 m? Ansichtsflache, mit oder ohne untergeordnete Tiir- und Fensteroffnungen, mit Rank- und
Kletterpflanzen zu begriinen. Soweit erforderlich sind geeignete Kletterhilfen anzubringen.

9. Ausgleich von Eingriffen
Der Ausgleich der durch diesen Bebauungsplan verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt im

Rahmen von Okokonto-Abbuchungen bzw. durch stadtebaulichen Vertrag (s. Umweltbericht).

RECHTSGRUNDLAGEN

O Planzeichenverordnung (PlanzVO)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessische Bauordnung (HBO)

in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung aktuellen Fassung.
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PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes gemaf
§ 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemal § 2 (1) BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (1) BauGB durchgefiihrt

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden gemaR
§ 4 (1) BauGB, Anschreiben vom

Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung
gemaR § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit
Begriindung gemal § 3 (2) BauGB

Bekanntmachung der ereutendffentlichen Auslegung

gemal § 4a (3) BauGB

Erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begrindung gemaR § 4a (3) BauGB

Nach der Priifung der fristgemaR eingegangenen Anregungen

Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung
gemaR § 10 (1) BauGB

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschllssen der Stadtverordnetenversammiung
ubereinstimmt.

Der Magistrat
der Stadt Zwingenberg

Rechtskraftig durch Bekanntmachung
gemal § 10 (3) BauGB

Der Magistrat
der Stadt Zwingenberg

am 16.12.2004

am 29.01.2005

vom 26.01.2005
bis 01.03.2005

26.01.2005

am 20.07.2006
vom 28.07.2006
bis 28.08.2006
am 30.12.2006

vom 08.01.2007
bis 09.02.2007

am 20.12.2007
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