Insbesondere wird auf den § 22 der ErsatzbaustoffV verwiesen. Demnach gilt u.a.
eine Anzeigepflicht fiir das Einbringen mineralischer Ersatzbaustoffe und Gemi-
schen in technischen Bauwerken in Wasserschutzgebieten.

Zustandig ist die Abfallbehdrde beim Regierungsprisidium Darmstadt.

PLANZEICHEN
(gemaB Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB von der Stadt-
verordnetenversammiung der Stadt Pfungstadt am 23.06.2025 beschlossen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiiblich am 27.06.2025.
Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durch-
flihrung einer Umweltpriifung aufgestellt.

2 Denkmalschutz
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerite, Skelettreste entdeckt
werden, ist dies nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmal-

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

. pflege, hessenArchdologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. 5
@ Geschossflachenzahl Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig- BETEILIGUNG DER BEHORDEN
04 Grundfischenzahl neter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Auf die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
’ . nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde geméaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.
v Zahl der Voligeschosse als HochstmaB 3  Wasserschutzgebiet Die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Anschreiben vom 02.07.2025 (Frist-

3.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt teilweise innerhalb der Schutzzone ende 08.08.2025) durchgefiihrt.

samnelse, Balinien, Baugrenzen: (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauiGB, 55 22/und 23 Baublvo) ITIB des mit Verordnung vom 04.10.1972 festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes

o) offene Bauweise zum Schutze des ,Wasserwerkes Allmendfeld" des Wasserverbandes ,Gruppen- BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
wasserwerk Ried" (jetzt Hessenwasser GmbH & Co. KG; StAnz. 45/1972 S. 1901). Auf die friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde gemaB
e Baugrenze Die Schutzgebietsverordnung mit den sich hieraus ergebenden Nutzungsbeschran-

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme wahrend der 6ffentlichen Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB gegeben. Die Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung
erfolgte ortsiiblich am 27.06.2025.

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 07.07.2025 bis 08.08.2025.

kungen ist zu beachten.

Sonstige Planzeichen 3.2 Dariiber hinaus, speziell bei Verordnungen, die vor 1996 veréffentlicht wurden,
= 5 sind folgende Dokumente zu beachten, da darin die Grundwasserschutzanforder—

r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 8. Anderung ungen nach neueren wissenschaftlichen Kenntnissen und Erfahrungen aus der

LI____—]J des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB) Praxis angepasst sind:

Anlage 2 ,Arbeitshilfe allgemeine Ver- und Gebote in Wasserschutzgebieten® (S.
37-43) des Verfahrenshandbuchs ,Festsetzung, Anderung und Aufhebung von
Wasser- und Heilquellenschutzgebieten sowie Bildung und Uberwachung von
Wasserschutzgebietskooperationen™ des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand 26.02.2020), DVGW
Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete".

Generell gelten die ,Verordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen™ (AWSV 2017), das Arbeitsblatt DWA-A 138 sowie das Merkblatt

SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammilung der Stadt Pfungstadt hat den Bebauungsplan in ihrer
Sitzung am 15.12.2025 gem@B § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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AUSFERTIGUNG

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungsplans
mit den Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung sowie die Einhaltung des ge-

Gebaudebestand DWA-M 153. setzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans unter Beach-
tung der vorstehenden Verfahrensschritte werden festgestellt.
= = “ Stellplatzsatzung Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Gg,ﬁ;ﬂ%efﬁgrf Flur 1 Bill s : Die Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt in der jeweils letztgiiltigen Fassung ist
04 @ 501 Flurstiicksnummer zu beachten (Abweichungen hiervon siehe Festsetzung B.3).

\Y, 0 501 2 ! 5 Niederschlagswasser

g e 5.1 Nach § 37 Abs. 4 HWG soll insbesondere Niederschlagswasser in geeigneten Fallen
o Flustiicksgrenze verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht Pfungstadt, den 08 0A.J026 4ok - Biirgermeister

entgegenstehen. Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Wasserbehorde zu bean-

2 Gestaltung und Héhe von Einfriedungen, Gestaltung von Standflichen tragen.
fiir Abfallbehéltnisse (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) Nach § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt wer-
2.1 Zu offentlichen Verkehrsflachen sind Zaune aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Ma- den, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vor-
schendrahtzéune) oder Holz (wie Staketenzaun) zulassig. schriften noch wasserrechtliche Belange entgegenstehen.
Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchfloch- Nur in Fallen, die einer lokalen Niederschlagswasserentwasserung entgegenstehen,
tene Metallgitter usw.) sind hier unzuldssig. darf in den Kanal eingeleitet werden.
, 2.2 Hecken als Einfriedung sind ausschlieBlich aus einheimischen und standortgerech- 5.2 Sollte eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
KA%ASTERGRUNDLAGE. ten Laubgeholzen (z.B. Hainbuche, Feldahorn) zulassig. geplant sein, ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch diese

Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement | &l 1015 20 25 30 35 40 45 50m| 2,3 Standplatze fiir Abfallbehilter sind bei Standorten, welche auBerhalb des Gebiudes auszuschlieBen. Zum Versickern von Niederschlagswasser gilt als allgemein aner-
und Geoinformation. kannte Regel der Technik seit Oktober 2024 das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anla-

Sonwmmel

BEKANNTMACHUNG
Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte gemaB § 10 (3) BauGB ortsiiblich
am “14.04. 2026 . Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

61231 Bad Nauheim

Stadt- und Landschaftsplanung
Dipl.-Geograph Ulrich Stiidemann

ParkstraBe 11

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in Ver-
bindung mit der BauNVvO

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache
durch die in § 19 Ab. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,85 tiberschritten werden darf.

Uberbaubare Grundstiicksfliichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
GemaB § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulssig sind.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen in geringfiigigem AusmaB durch
untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, technische Bau-
teile usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,5 m zuldssig, wenn diese im Einzelnen nicht
breiter als 3,0 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den benachbarten
Grundstiicken eingehalten werden kann.

Ausgenommen hiervon sind bereits bestehende Bauteile.

Diese sind ohne Langen- und Breitenbeschrankung auBerhalb der {iberbaubaren

Grundstiicksfléchen zuldssig - nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne d e : ‘
' Material als hauptséchliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird oder durch zu hohe Grundwasserstande zu beriicksichtigen. Lageplan (©) Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
> = = - sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz
;ﬁ;?s?gf:i;cfggﬁég:i?\?argfér?ugr\(?léisr;rilcr'\::.nge?\afgf\?v)ohn— und Betreuungsfor- dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend A_rtenschutz _ _ _ .
e T e e e e dem jewsigen Dochibersand) e e e e e i e
pflege, Betreutes Wohnen, Stationare Pflege, Pflegedienstleistungen aller Art, gegen - derzeit nicht ersichtliche (erst nach In-Krafttreten des B-Planes eintreten-
Palliativpflege, Begegnungscafeé. _ . C Hinweise de) - artenschutzrechtliche Verbote des § 44 BNatSchG verstoBen wird.
Weiterhin sind Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 B So ist eine Kontrolle vor Durchfithrung solcher Arbeiten durchzufiihren. Die sich
auNVO zuldssig. 1 Bodenschutz hieraus evtl. ergebenden Erfordernisse (z.B. Kontrolle durch qualifiziertes Personal,
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden 1.1 Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga- zeitliche Verschiebung von MaBnahmen, Umsiedlung, ggf. Ausnahmegenehmigung
Nt e so:Nie zur Erhaltiing yon BAGICH S Thbe 1 r noleptische Auffalligkeiten zu achten. ‘ - - durch die Untere Naturschutzbehérde) sind zu beachten. Unter Umsténden kénnen STADT
Nr. 20 und 25b BauGB) Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen bei spaterer Umsetzung des Bebauungsplans Ausnahmegenehmigungen von den PF U N GSTA DT
Zu; Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden ist die Rodung Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zusténdigen Behorde, Verb9ten fes g BNatSchG SEOTOSHeR col
von Gehélzen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchzufiihren dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilgng A_rbeitsschuiz ung Uenueelc Deira- Ger_naB §- s 1 Hesches Naturschutzgesgtz el Sl S kit
Ein Abriss von Gebauden wahrend de'r Wintermonate .kan;l nur dann vorgenommén stadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. pidivel Mevenies, l_psbe.sonder_e i Insgkten, lcer o e ver.meldbe?ren Be_-.
werden, wenn zuvor von fachlich qualifiziertem Personal eine Gebaudekontrolle Dartiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altiastenfragen hinzuzuziehen. i d e M Iones Ll-Cht vern_neden ey s vern bt 0l el i B b l
stattgef’unden und die artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit des Abrissvorhabens senadiche SodenverandYungin i Sinne des § 2 Abs, 3 Bundes Sodedsdib: i R(_agel JeG!e G e e ?Uf Grq_n . fjes Zwecl.<s odgr e Besghaf- e a u u ngsp a n
= A e o . : . erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die / 1] "
gﬁ%‘:‘;’:zii;;‘é rzqulngcrztr:;nn S'Z'Sde:‘nnx’?;s;f”srgpﬁgsé?sé g?l‘jr":’:‘::aeszgrgre?;mgzr%der ah Allgemeinheit herbeizufiihren. Horizonts strahlt und dadurch eine Fernwirkung und Aufhellung der direkten Um- OSt II - NeUfa SSU ng
durch schadliche Eintrage ausgescmosseg i 1.2 Ab 01.08.2023 gilt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). gebung verursacht. Dazu gehdrt die direkte Beleuchtung von Baumen und Gehdl- i
Mindestens 30% der nicht {iberbauten Grundstijcksﬂécr;en sind mit standortge- Di? 580 o BBOdS.ChV e dle_Anf_orderungen BN O A.Uf_ o £ Tk ol S id o By 8 Anderu ng
rechten Ginheimischon | aubstAUaT Atbeotomon bringen von Materialien auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht als auch _
: P ' unterhalb oder auBerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht. Versorgungsleitungen
Der Bodenschutzbehdrde ist mitzuteilen, wenn Materialien in Zusammenhang mit Beifv/:npﬂ?ngunéasmaB?ahggﬁnlgz%ereighdvon Le:::ungrs]trasl;ser;‘ ilst zu bG?zch;esn, dass -

: - . . i ion von iiber m3 auf oder in den Boden sowie als durchwur- tiefwurzelnde Baume It. und den technischen Richtlinien 125 einen MaBstab: Planstand: Datum:
Ba!uordnungsrechthche Festsetzungen geméaB § 91 HBO in Verbindung jlerlls;riogsgg:lgléft\izhtvgin ; :beragf?t(:) werdaen. ¢ Gl o Mindestabstand von 2,5 m zu den Versorgungsleitungen aufweisen miissen. Wird Satzung Dezember 2025
bR @ SeltiD Das im Internet hinterlegte Formular (https://www.ladadi.de/bauen-umwelt/ dieser Abstand unterschritten, sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu Stadt- und Landschaftsplanung e
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO) Iandc\j/virtschaft-und-umwelt/ boden/infos-und-formulare.html) kann verwendet ;ﬁgﬁ;&ggﬁ;ﬁ:ﬁeit?nr;dﬁgtsbgii?: lézre Lde?gzﬁget;p;?sg %Zirf::g 3';)thh§t:§i2'd e E - 6?23?3&? Nauheim

: . . : - : - werden. = i _ =81 b gl S 1 5
e a5 (raun rita, Sl o s Begmny. | BT B vo Sodenmaterlund inralschen Ersizboustofen oder e S W oo
gen zulassig. Anlagen zur aktive’n Nutzung’ von Solarenergie sind zulssig. Gemischen in technischen Bauwerken gilt die Ersatzbaustoffverordnung (Ersatz- Dipl.-Geograph Ulrich Stidemann

an die offentliche Verkehrsflache angrenzen, mit einem Sichtschutz zu versehen.
Die Hohe des geschlossenen Sichtschutzes darf maximal 1,8 m betragen.

Als Material sind eine Holz-Stahlkonstruktion mit einem Rankgeriist oder begriintes
Mauerwerk zu verwenden.

3 Gestaltung und Zahl der Stellpldtze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)
In Abweichung von der Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt sind bei der Errich-
tung von Seniorenwohnungen bis 63 m2 WohnungsgréBe 0,7 Stellplitze pro Wohn-
ung nachzuweisen.
Diese Festsetzung gilt nur, solange die Wohnungen als Seniorenwohnungen ge-
nutzt werden.
Bei einer Vermietung der Wohnungen am freien Markt greift wieder der urspriing-
liche Stellplatzschliissel der Stellplatzsatzung.

4 Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1

Nr. 5 HBO)

In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von

mehr als 1 m2 Flache unzulassig, soweit sie

- auf einem (Unkraut-)Viies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundab-
dichtung angebracht werden und

baustoffV). Die darin enthaltenen Vorgaben sind zu beachten.

gen zur Versickerung von Niederschlagswasser-Teil 1: Planung, Bau, Betrieb", wel-
ches das DWA Arbeitsblatt DWA A 138 und das DWA Merkblatt M 153 ersetzt
(DWA-Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.).

Die Versickerung ist erlaubnispflichtig.

Die Machtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den héchst gemessenen
Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen.

Kampfmittel

Sollte im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden, ist der Kampfmittelrdumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt un-
verziglich zu verstandigen.

Grundwasserbewirtschaftungsplan
Das Vorhaben liegt im rdumlichen Geltungsbereich des , Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659).

Vom Planungstrager sind die stark schwankenden Grundwasserstiande zu beachten.

Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von Geb&udeschéden in Siedlungs-
bereichen sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren durch grund-
wasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Boden-
schichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernissungen




