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1 Grundlagen

1.1 Anlass der Planung und Aufgabenstellung

Im Stadtteil Rothenberg der Stadt Oberzent ist die Entwicklung eines Ferienparks mit
Ferienhausern, Ferienwohnungen sowie erganzenden Wellness- und Serviceeinrichtungen
vorgesehen. Hierzu wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ferienpark Rothenberg"
aufgestellt.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist bereits friihzeitig eine wasserwirtschaftliche
Konzeption flr die Grundstlicksentwasserung und die Niederschlagswasserbewirtschaftung
erforderlich.

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone III des Wasserschutzgebietes

»~Obere Homerichsquelle®. Gleichzeitig weisen die anstehenden Bdden nur sehr geringe Wasser-
durchlassigkeiten auf.

Ziel der vorliegenden Konzeption ist die Entwicklung eines nachhaltigen Entwasserungssystems, welches:
- den natirlichen Wasserhaushalt soweit mdglich erhalt,

- Niederschlagsabfliisse reduziert und verzdgert ableitet,

- die offentliche Kanalisation hydraulisch entlastet,

- den Anforderungen des Grundwasser- und Trinkwasserschutzes entspricht,

- einen ausreichenden Schutz gegenlber Starkregenereignissen gewahrleistet.

Die vorliegende Ausarbeitung stellt eine wasserwirtschaftliche Vorplanung im Rahmen des

Bebauungsplanverfahrens dar.
Sie ersetzt nicht die spatere Genehmigungs- und Ausflihrungsplanung.

1.2 Planungsgrundlagen

Fur die Erstellung des wasserwirtschaftlichen Konzeptes wurden insbesondere
folgende Unterlagen berlcksichtigt:

[U1] Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ferienpark Rothenberg",
Vorentwurf, Dipl.-Ing. Stephan Kaczmarek, Stadtplaner und Stadtebauarchitekt AKH, Stand 10.04.2026

[U2] Stadtebauliches Konzept Ferienpark Rothenberg, Dipl.-Ing. Stephan Kaczmarek, Stadtplaner und
Stadtebauarchitekt AKH, Stand 11.03.2026

[U3] Ingenieurgeologisches Baugrundgutachten / Versickerungskonzeption Niederschlagswasser,
Biller & Breu PartGmbB, 03.02.2026

[U4] Kanalbestandsplan AVMM, Stand 26.01.2026

[U5] DWA-A 117 - Bemessung von Regenriickhalteraumen

[U6] DWA-A 118 - Hydraulische Bemessung und Nachweis von Entwasserungssystemen

[U7] DWA-A 138 - Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
[U8] DWA-M 153 - Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser

[U9] DIN 1986-100 - Entwasserungsanlagen fiur Gebdaude und Grundstlicke

[U10] KOSTRA-DWD 2020 - Starkniederschlagshdhen fiir Deutschland,
Deutscher Wetterdienst (DWD), Rasterfeld 173128
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1.3 Lage und Nutzung des Plangebietes

Das Vorhabengebiet liegt im Stadtteil Rothenberg der Stadt Oberzent im Odenwaldkreis.

Das Gebiet befindet sich am slidwestlichen Ortsrand des Stadtteils auf den Flurstiicken 340 und 342/2
sowie angrenzenden Verkehrsflachen.

Die GesamtgréBe des Geltungsbereiches betragt rund 6.900 m=2.

Im Bestand befinden sich das sogenannte ,Alte Jagdhaus", ein ehemaliges Hotelgebaude,

eine landwirtschaftliche Halle sowie zugehdrige Grin- und Freiflachen.

1.4 Wesentliche Inhalte des Bebauungsplanentwurfs

Geplant ist die Entwicklung eines Ferienparks mit:

- 10 neuen Ferienhdusern,

- einem Wellness-/Spa-Gebaude,

- der Umnutzung des ,Alten Jagdhauses" zu Ferienwohnungen, Gastronomie- und Serviceeinrichtungen,
- der teilweisen Umnutzung der bestehenden Halle zu Wohnzwecken.

Die bestehende Infrastruktur des ehemaligen Hotels soll dabei teilweise weitergenutzt werden.
Dies betrifft insbesondere die vorhandenen Kichen- und Sanitarbereiche.

Die weitergenutzen Bestandsgebdude werden in die wasserwirtschaftlichen Betrachtungen mit einbezogen.

1.5 Topographie des Gelandes

Das Plangebiet liegt innerhalb einer ausgepragten Hanglage.
Das Gelande steigt von Siden nach Norden von ca. 473 m . NHN auf ca. 485 m 4. NHN an.

1.6 Gewasser und Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone III des
Wasserschutzgebietes ,,Obere Homerichsquelle™.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasserrisikogebiete sind im Vorhabengebiet
nicht vorhanden.

1.7 Baugrund- und hydrogeologische Verhaltnisse

GemalB dem vorliegenden Baugrundgutachten bestehen die anstehenden Béden unterhalb des
Mutterbodens aus sandigen bis steinigen Verwitterungsbdden des Buntsandsteins sowie darunter
anstehenden felsigen Sandsteinbdden.

Die oberflachennahen Béden weisen erhdhte bindige Anteile auf und zeigen nur geringe
Wasserdurchlassigkeiten.

Die ermittelten kf-Werte liegen bei ca.:5 x 10'8m/s bis 8 x 10'8m/s.

Damit werden die Anforderungen des DWA-Arbeitsblattes A 138 flr eine regelgerechte Versickerung
deutlich unterschritten.

Im Zuge der Schirfungen wurden keine oberflaichennahen Grundwasserstédande angetroffen.
Aufgrund der bindigen Bodenschichten ist jedoch mit zeitweise aufstauendem Schichtwasser zu rechnen.
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1.8 Entwasserung und Kanalisation

Die entwasserungstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Giber zwei getrennte 6ffentliche
Kanalhaltungen innerhalb der HohenstraBe mit den Anschlusspunkten R17ML250 und R17ML264.

mit dem zustandigen Abwasserverband Mittlere Mimling (AVMM) wurde festgelegt, dass
Niederschlagswasser gedrosselt in beide vorhandenen Anschlussbereiche eingeleitet werden darf:

westlicher Anschluss: Schacht R17ML250, zuldssige Drosselabflussspende: 10 I/(s-ha)
sudlicher Anschluss: Schacht R17ML264, zulassige Drosselabflussspende: 5 I/(s-ha)

Schmutzwasser und Niederschlagswasser sind getrennt bis zur 6ffentlichen Kanalisation zu fuhren.

1.9 Bewertung der Grundlagen

Die anstehenden Bdden weisen nur geringe Versickerungsleistungen auf.
Eine vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist daher nicht mdéglich.

Gleichzeitig bestehen aufgrund der Hanglage erhdhte Anforderungen an den Uberflutungsschutz
und die oberflachige Ableitung von Starkregenabfliissen.

Die geplanten extensiven Dachbegrinungen reduzieren die unmittelbar abflusswirksamen
Niederschlagsmengen deutlich.

Unter Bertlicksichtigung der Abstimmungen mit dem AVMM wird eine dezentrale Niederschlagswasser-
bewirtschaftung mit Retentionszisternen und gedrosselter Ableitung als fachlich geeignete und
nachhaltige L6sung angesehen.
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3 Entwasserungskonzept

3.1 Allgemeine Zielsetzung

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung erfolgt dezentral innerhalb des Vorhabengebietes.
Ziel ist es:

- Niederschlagsabflisse weitgehend zurtickzuhalten,

- Abflussspitzen deutlich zu reduzieren,

- den naturlichen Wasserhaushalt moglichst wenig zu beeintrachtigen,

- die offentliche Kanalisation hydraulisch zu entlasten,

- einen ausreichenden Uberflutungsschutz sicherzustellen.

Die Rickhaltung erfolgt im Wesentlichen Uber:

- extensive Dachbegriinung der Neubauten,

- Retentionszisternen,

- gedrosselte Ableitungen.

3.2 Schmutzwasserbewirtschaftung

Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und an die bestehenden
offentlichen Kanalhaltungen innerhalb der H6henstraBe angeschlossen.

Flr die Uberschldagige Schmutzwasserermittlung wird ein Ansatz von 150 I/(Nutzer-d) zugrunde gelegt.

Die Spa- und Gastronomienutzung wird nicht zusatzlich angesetzt, da diese Nutzungen Uberwiegend den
Gasten bzw. Nutzern der Ferienanlage dienen und somit bereits in der angesetzten Nutzerzahl enthalten sind.

Siidlicher Anschlussbereich R17ML264

Dem sldlichen Anschlussbereich werden folgende Nutzungen zugeordnet:

Nutzung Ansatz Nutzer

3 Ferienhauser 3 X 4 Nutzer 12

Spa / Wellness Nutzung durch Feriengdste 0 zusatzlich
Summe sudlicher Anschluss 12
Tagesanfall: 12x150=1.800l/d=1,8m3/d
Mittlerer Schmutzwasserabfluss: 1.800+86.400=0,021l/s

Mit Spitzenfaktor 4: Qmax=0,08l/s
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Westlicher Anschlussbereich R17ML250

Fir den westlichen Anschlussbereich ergibt sich tiberschldgig folgender Ansatz:

Nutzung Ansatz Nutzer

7 Ferienhauser 7 x 4 Nutzer 28

Altes Jagdhaus, 4 Ferienwohnungen 4 x 2 Nutzer 8

Wohnung in Halle 4 Nutzer 4

Gastronomie / Service Nutzung durch Feriengdste 0 zusatzlich

Summe westlicher Anschluss 40

Tagesanfall: 40x150=6.000l/d =6,0m3/d

Mittlerer Schmutzwasserabfluss: 6.000-+-86.400 ~0,069l/s

Mit Spitzenfaktor 4: Qmax=0,28l/sGesamt

Gesamt

Bereich Nutzer Tagesanfall Spitzenabfluss
Sudlicher Anschluss 12 ca. 1,8 m3/d ca.0,08 /s
Westlicher Anschluss 40 ca. 6,0 m3/d ca.0,28 I/s
Gesamt 52 ca. 7,8 m3/d ca.0,36 I/s

3.3 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das auf den Dachern der Neubauten anfallende Niederschlagswasser wird durch die extensive
Dachbegriinung zunachst zurlickgehalten und zeitlich verzogert abgeleitet.

Die verbleibenden Abfliisse werden gesammelt und den jeweiligen Retentions- und
Teilversickerungssystemen zugefthrt.

Die Terrassen-, Stellplatz- und Hofflachen werden berwiegend als wasserdurchldssige Pflasterflachen
hergestellt und ebenfalls den Riickhaltesystemen zugeleitet.

Neu angelegte Wegeflachen innerhalb des Grundstiicks werden als wassergebundene Decke ausgeflhrt
und oberflachig in angrenzende Grinflachen entwassert.

Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Bdoden wird eine

vollstéandige Versickerung nicht angesetzt. Die Niederschlagswasserbewirtschaftung erfolgt daher tber
Rickhaltung, unterstlitzende Teilversickerung sowie gedrosselte Ableitung in die 6ffentliche Kanalisation

3.4 Bemessungsgrundlagen

Die Bemessung der Retentionsvolumina erfolgt nach aktuellem Abstimmungsstand auf Grundlage eines
2-jahrlichen Regenereignisses (T = 2 a) entsprechend KOSTRA-DWD 2020, Rasterfeld 173128.

Fiir starkere Niederschlagsereignisse wird ein gesonderter Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 gefihrt.
Die zulassigen Drosselabfliisse betragen in Abstimmung mit dem AVMM:

westlicher Anschluss R17ML250: 10 I/(s-ha)

sudlicher Anschluss R17ML264: 5 |/(s-ha)

Die Bestandsgebaude Jagdhaus und Halle werden in die Retentionsbemessung einbezogen.
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3.5 Abflussbeiwerte und angeschlossene Flachen

retentionswirksam (12 cm Substratschicht)

retentionswirksam (12 cm Substratschicht)

Flachenart Abflussbeiwert W
extensive Grindacher bis 5° 0,30
extensive Grindacher bis 15° 0,40
Ziegeldach Bestand, steiles Satteldach > 45° 0,90

Terrassenflachen, wasserdurchldssiges Pflaster 0,60

Stellplatze, wasserdurchlassiges Pflaster 0,60
Hofflachen, wasserdurchlassiges Pflaster 0,60
Wegeflachen, wassergebundene Decke 0,30-0,40

Siidlicher Anschlussbereich R17ML264

Fur den sidlichen Anschlussbereich werden nach aktuellem Planungsstand folgende Flachen berlcksichtigt:

Flache

3 Ferienhduser a 87,7 m2, extensiv begriintes Pultdach, ca. 5°
Spa-Gebdude, extensiv begriintes Pultdach, ca. 5°
Terrassenflachen

Stellplatze, wasserundurchlassig, Entwasserung Uber Rinne

Summe

Westlicher Anschlussbereich R17ML250

GroBe
263,1 m2
200,0 m2
125,7 m2
75,0 m2

663,8 m2

Fur den westlichen Anschlussbereich werden nach aktuellem Planungsstand

Flache

3 Ferienhduser a 87,7 m2, extensiv begriintes Pultdach, ca. 5°
4 Ferienhauser a 70,0 m2, extensiv begriintes Pultdach, ca. 5°
Halle, Pultdach, extensiv begriintes Pultdach

Altes Jagdhaus, Ziegeldach, steiles Satteldach > 45°
Terrassenflachen, wasserdurchlassiges Pflaster

Stellplatze, wasserdurchlassiges Pflaster

Hof, wasserdurchlassiges Pflaster

Summe

Gesamte abflusswirksame Flache:

Au,ges = 1.080,2 m?2

GroBe
263,1 m2
280,0 m2
310,0 m2
220,0 m2
60,0 m2
250,0 m2
250,0 m 2

1.633,1 m?2

v
0,30
0,30
0,60

0,60

Au

78,9 m2
60,0 m?2
75,4 m2
45,0 m2

259,3 m

folgende Flachen berlicksichtigt:

w
0,30
0,30
0,40
0,90
0,60
0,60

0,60

Au
78,9 m2
84,0 mz2

124,0 m2

198,0 m2
36,0 m2

150,0 m2

150,0 m2

820,9 m?2
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3.6 Vorbemessung Ruckhalterdaume

Die Uberschlagige Vorbemessung der Retentionsraume erfolgt in Anlehnung an DWA-A 117 auf
Grundlage der KOSTRA-DWD-2020-Regenwerte unter Beriicksichtigung der angeschlossenen
abflusswirksamen Flachen, der zulassigen Drosselabfllisse sowie eines 2-jahrigen Bemessungsereignisses.

Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Béden wird das Niederschlagswasser
nicht vollstandig versickert, sondern innerhalb des Plangebietes zuriickgehalten, teilweise
zwischengespeichert und gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet.

Die Bestandsgebaude ,Altes Jagdhaus"™ und Halle werden in die Retentionsbemessung einbezogen.

Auf Grundlage der derzeitigen Flachenansatze ergeben sich Uberschldgig folgende
erforderliche Retentionsvolumina:

Anschlussbereich angeschlossene Drosselabfluss vorlaufiges
abflusswirksame Flache Au Retentionsvolumen

Sudlicher Anschluss R17ML264 ca. 259 m2 5 1/(s-ha) ca. 4-5 m3

Westlicher Anschluss R17ML250 ca. 821 m2 10 I/(s-ha) ca. 13-15m3

Gesamt ca. 1.080 m2 ca. 17-20 m3

Fur den westlichen Anschlussbereich ist derzeit eine Aufteilung des erforderlichen Riickhaltevolumens auf
mehrere Teilanlagen vorgesehen.

Die angesetzten Retentionsvolumina berlicksichtigen die geplanten Teilversickerungssysteme derzeit noch
nicht rechnerisch. Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Bdden wird die
Teilversickerung im Rahmen der Vorbemessung nicht als gesicherter Entlastungsanteil angesetzt.

Die angegebenen Volumina stellen eine Uberschlagige Vorbemessung dar und sind im Zuge der
weiteren Entwurfs- und Genehmigungsplanung hydraulisch zu konkretisieren.

3.7 Retentions- und Teilversickerungsanlagen

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung erfolgt innerhalb des Plangebietes liber Retentions- und
Teilversickerungssysteme mit gedrosselter Ableitung in die 6ffentliche Kanalisation.

Die anfallenden Dach- und befestigten Flachenabfliisse werden gebaude- bzw. gebaudegruppenbezogen
erfasst und zunachst in dezentralen Rickhalterdumen bzw. Retentionszisternen zwischengespeichert.

Zur Unterstitzung einer zeitlich verzdgerten Teilversickerung unbelasteter Niederschlagsabfliisse
werden die Anlagen mit Rigolen- bzw. Sickerkdrpern kombiniert.

Die einzelnen Teilanlagen werden den 6ffentlichen Kanalhaltungen R17ML250 und R17ML264 zugeordnet.
Die Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation erfolgt gedrosselt Gber die jeweiligen Anschlussbereiche.

Je nach ortlicher Lage und Zuordnung der Teilflachen kann die Rickhaltung Gber
Retentions-/Teilversickerungsanlagen, Retentionszisternen, Rigolenanlagen oder abschnittsweise
Uber Staukanale erfolgen.

Flr auBergewohnliche Starkregenereignisse werden erganzende Notwasserwege und oberflachige
Uberlaufmdglichkeiten vorgesehen.

Die endgliltige technische Ausbildung der Rickhalte- und Teilversickerungseinrichtungen sowie der
Drosselorgane erfolgt im Zuge der weiteren Entwurfs- und Genehmigungsplanung unter
Berticksichtigung der Anforderungen des Wasserschutzgebietes sowie in Abstimmung mit dem AVMM.
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3.8 Uberflutungsnachweis / Starkregen

Flr Niederschlagsereignisse oberhalb des Bemessungsregens der Retentionszisternen ist im Zuge
der weiteren Planung ein Uberflutungsnachweis gemaB DIN 1986-100 zu fihren.

Die Retentionszisternen werden auf ein 2-jahrliches Niederschlagsereignis bemessen.

Darlber hinausgehende Starkregenereignisse sind durch oberflachige FlieBwege, temporare Rickhalteraume
und kontrollierte Notuberlaufe schadlos abzuleiten.

Aufgrund der Hanglage des Plangebietes kommt der oberflachigen Ableitung von Niederschlagswasser
besondere Bedeutung zu. Dabei sind insbesondere die Gelandeneigung, mdgliche FlieBwege sowie

der Schutz angrenzender Grundstlicke und Gebaudedffnungen zu bericksichtigen.

Die Notentwasserung ist so auszubilden, dass bei Uberlastung der Entwésserungseinrichtungen

kein Wasser in Gebaude eindringen kann.

Oberflachengefalle, Rinnen, Gelandemodellierung und Rickhalterdaume sind entsprechend aufeinander
abzustimmen.

Die detaillierte Ausarbeitung des Uberflutungsnachweises erfolgt im Zuge der weiteren
Entwurfs- und Genehmigungsplanung.

3.9 Zusammenfassung der Entwasserungskonzeption

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung erfolgt dezentral Giber extensive Dachbegriinungen,
Retentionszisternen und gedrosselte Einleitungen in die bestehende Kanalisation.

Eine vollstandige Versickerung der Niederschlage innerhalb des Grundstiicks ist aufgrund
der geringen Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Boden nicht mdglich.

Das Konzept sieht daher eine gezielte Ruckhaltung und teilweiser Versickerung mit gedrosselter
Ableitung vor.

Die geplanten MaBnahmen ermdglichen:

eine deutliche Reduzierung der Abflussspitzen,

eine Entlastung der offentlichen Kanalisation,

eine Verbesserung des lokalen Wasserhaushaltes,

eine erhohte Sicherheit gegenliber Starkregenereignissen.

Die vorliegenden Ansatze stellen eine wasserwirtschaftliche Vorplanung im Rahmen

des Bebauungsplanverfahrens dar und sind im Zuge der weiteren Entwurfs- und Genehmigungsplanung
hydraulisch zu konkretisieren.
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4 Schlussbemerkungen

Die vorliegende wasserwirtschaftliche Konzeption wurde auf Grundlage der derzeit vorliegenden
Planungsunterlagen, Bestandsinformationen und Abstimmungen erstellt.
Im Zuge der weiteren Planung sind insbesondere folgende Punkte fortzuschreiben:
- endgliltige Freiflachen- und Geldandemodellierung,
- detaillierte Hohenplanung,
- hydraulische Nachweise,
- endglltige Bemessung der Retentionsanlagen,
- Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100,
- konstruktive Ausbildung der Entwasserungsanlagen,

- Abstimmung mit dem AVMM und den zustandigen Fachbehdérden.

Aufgestellt, Mai 2026

Gerhard Ott



