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Festsetzungen gemald 8 9 Abs. 1 BauGB

Gebiet 1 und 1.1

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet, es sind ausschlie3lich Wohngebaude zulassig.

Malf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Stellplatzen und ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GF2): 0,8
Zahl der Vollgeschosse: max. Il
Bauweise: offene Bauweise - es sind ausschlief3lich

Hausgruppen zulé&ssig.

Traufhdhe: Maximal 114,5 m Gber NN
Firsth6he: Maximal 120,5 m tGber NN
Gebiet 2

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet, es sind ausschliel3lich Wohngebdude zuléssig.

Malf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Stellplatzen und ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GF2): 0,8

Zahl der Vollgeschosse: max. Il
MaRstab : . .
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Bauweise: offene Bauweise - es sind ausschlief3lich
Einzelhauser zulassig.

Traufhdhe: Maximal 113,5 m Uiber NN

Firsth6he: Maximal 115,5 m Gber NN

Gebiete 1, 1.1 und 2

Unterschreitung der Abstandsflachen

Fir das Plangebiet 1.1 wird entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 2a BauGB i.V.m. § 6 Abs.
11 HBO das Mal} der Tiefe der Abstandsflachen auf 3 m festgesetzt.

Diese Festsetzung betrifft ausschlie3lich den Bereich zwischen den beiden
Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise bis zu einem MaR von 0,5 m
zulassig, sofern andere o6ffentliche Belange der Uberschreitung nicht entgegenstehen.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten sind innerhalb der nicht Giberbaubaren
Grundstlcksflache ausschlieBlich in den als "Flachen fir Stellplatze und Garagen"
bzw. "Flachen fur Stellplatze" festgesetzten Bereichen zulassig.

Begriinung von Stellplatzflachen

Im Bereich der festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Garagen sind insgesamt 14
standortgeeignete hochstdmmige Laubbaume entsprechend der Merkmale der
Stellplatzsatzung (z.B. geméafR Vorschlagsliste) anzupflanzen und im Bestand zu
unterhalten.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen - Hecke

Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine geschlossene Heckenpflanzung aus
einheimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern (z.B. gemal
Vorschlagsliste) anzulegen und im Bestand zu unterhalten. Es ist eine mindestens
zweireihige Anpflanzung vorzunehmen.

Mafstab
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Festsetzungen gemald 8 9 Abs. 4 BauGB
1.V.m. § 81 HBO

Grundsticksfreiflachen

Die nach Abzug der tiberbauten und befestigten Flachen verbleibenden Freiflachen der
Baugrundstticke sind vollstandig zu begriinen. Auf mindestens 20 % der zu
begriinenden Flachen sind einheimische und standortgerechte Baume und Straucher
(z.B. gemalf Vorschlagsliste) anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten. Fur
Einzelbaume sind dabei 10 mz, fur Einzelstraucher jeweils 2 m2 anzusetzen.

Gruppenpflanzungen sind entsprechend ihrer raumlichen Ausdehnung einzurechnen.

Die aufgrund sonstiger Festsetzungen dieses Bebauungsplanes anzupflanzenden
Baume und Strucher sind auf die 0.g. prozentuale Anpflanzpflicht anzurechnen.

Nachrichtliche Ubernahmen / Vermerke

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes WSG WW,; Gerauer Land,
Grof3 Gerau; Schutzzone Il B.

Hinweise und Empfehlungen

Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmalern

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unter-
en Denkmalschutzbehtrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Baugrundgutachten

Es wird empfohlen, Baugrunduntersuchungen vorzunehmen.

Maf3stab
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Altstandorte, Altablagerungen

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist

ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufiihren.

Mitteilung an die Bodenschutzbehorde

Der Bodenschutzbehorde ist mitzuteilen, wenn Materialien von iiber 600 m3 auf oder in
den Boden eingebracht werden.

Vorschlagsliste

(B)(S) Acer campestre (Feld-Ahorn)
(B)  Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
(B)(S) Carpinus betulus (Hainbuche)
(S) Cornus mas (Kornelkirsche)
(S) Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
(S) Corylus avellana (Waldhasel)
(S) Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)
(S) Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
(B)  Frayinos excelsior (Gemeine Esche)
(S) Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
(S) Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
(B)  Prunus avium (Vogel-Kirsche)
(B)  Quercus robur (Stiel-Eiche)
(S) Rosa cania (Hunds-Rose)
(S) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
(B) Tilia cordata (Winter-Linde)

(B): Baum
(S): Strauch

MaRstab
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Verfahrensvermerke
Aufstellung
Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom bis

Beschluss

Als Satzung gemalR § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen
am

Datum Unterschrift

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weiterstadt am beschlossenen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Frankfurter Stral3e 58-62", bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird bestatigt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefihrt.
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Datum Unterschrift

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemaf 8 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf
die Bereithaltung am ortsiiblich bekannt gemacht.

Datum Unterschrift

MaRstab :
Auftrags-Nr. :  PB60098

Stand : Mai 2017
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. | S. 142)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 15.01.2011

(GVBI. | S. 46)
MaRstab : . .
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wFrankfurter Strae 58 - 62 Begriindung

1. Ziel und Zweck der Planung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Frankfurter Stralde 58 - 62 ist
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von
Wohnbebauung im rickwartigen Grundstiicksbereich einer derzeit gewerblich
genutzten Flache im Norden des Weiterstadter Stadtteils Grafenhausen.

Die Bebauung im Umfeld des Plangebietes gestaltet sich als schmales Sied-
lungsband 6stlich und westlich der Frankfurter Stral3e. Das Plangebiet markiert
zugleich den Bereich zwischen Frankfurter Stral3e und der anschlie3enden freien
Landschaft (den Ubergang zum AufRRenbereich).

In dem bereits Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragten Umfeld des Plan-
gebietes wird daher die Umnutzung des derzeit gewerblich genutzten Bereiches
zu Wohnbebauung im Zuge einer Harmonisierung der stadtebaulichen Nutzun-
gen des Bereiches angestrebt. Zugleich kann durch die geplante Wohnbebauung
(Reihenhauser sowie ein Einfamilienhaus) dem anhaltend hohen Bedarf an
Wohnraum fur junge Familien Rechnung getragen werden.

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Lage

Das vom Vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan ,Frankfurter Strale 58 - 62 betroffene Gebiet liegt im Norden des Weiter-
stadter Stadtteils Grafenhausen und grenzt unmittelbar westlich an die Frankfur-
ter Stral3e an. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Gemarkung Gréafenhausen,
Flur 3, Flursticksnummer 12/1 und 10/5 sowie teilweise die Stral3enparzelle 255.
Insgesamt weist das Plangebiet eine Flache von 4.591 m? auf. Die genaue Lage
ist aus nachfolgend eingefiigter Abbildung ersichtlich.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (unmaf3stéblich)

Flur 11

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 3 von 13



Vorhabenbezogener Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

wFrankfurter StraBe 58 - 62 Begrindung
2.2 Bestandsbeschreibung

Die Flurstiicke Flur 3 Nr. 12/1 und 10/5 werden innerhalb der umgebenden
Wohnbebauung gewerblich genutzt. Entlang der Frankfurter StralRe stellt sich ein
breiter Vorplatzbereich als Aufstellflache fir Wohnmobile dar. In der westlichen,
rackwartigen Halfte des Grundstiickes befindet sich eine langgestreckte Halle,
die zu Verkaufs-, Vermietungs- und Lagerzwecken von Wohnmobilen genutzt

wird.

Abb. 2: Vorplatz der Halle mit Wohnmobilen

Abb. 3: Ruckseite (Westen dgs Grundstuckes mit Fahrzeugen
kot y .\? 3 s
i : : ‘ ,.j!

P 9 4

1l

Der riickwartige Bereich der Lagerhalle zwischen ruckwartiger Grundstucksgren-
ze und Bebauung wird ebenfalls zu Lager- und Abstellzwecken genutzt. Das
Plangebiet ist vollstandig mit Za&unen und Mauern eingefriedet.

Insgesamt stellt sich das Plangebiet durch Asphalt und Verbundsteinpflaster als
vollstandig versiegelte Flache dar.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 4 von 13
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wFrankfurter StraBe 58 - 62“ Begriindung

Abb. 4: Luftbild mit Plangebiet (Quelle: Google Earth & eigene Darstellung)
,’ i ‘ '-’) - - \ ls 3 ““;.‘ -

Das Umfeld des Plangebietes ist durch Wohnbebauung gepréagt. Die Bebauung
in diesem Bereich an der Frankfurter Stral3e stellt sich als schmales Siedlungs-
band dar, das 6stlich und westlich der Frankfurter StraRe den Ubergang zur
freien Landschaft (zum Auf3enbereich) markiert. Stidlich und nordlich des Plan-
gebietes schlie3en zweigeschossige - zur Frankfurter Straf3e hin giebelstandig
ausgerichtete - Wohngebaude an. Auf der ¢stlichen Stral3enseite gegenlber des
Plangebietes wird das stadtebauliche Umfeld durch traufstandig ausgerichtete
zweigeschossige Wohngebaude gepragt. Sudlich daran anschlie3end ist die Be-
bauung wiederum giebelstandig zur Frankfurter Straf3e ausgerichtet. Weiter sid-
lich auf der westlichen StraRenseite der Frankfurter Stral3e im hinteren Bereich
der Grundstiicke schlieRt sich im Ubergang zum AuRenbereich eine Gartennut-
zung an, auch nordlich wird der hintere Bereich des Plangebietes von Gartennut-
zungen flankiert. Neben der umgebenden Wohnbebauung befindet sich weiter
sudlich, auf der westlichen StralRenseite der Frankfurter Strafle ein Zimmereibe-
trieb, im Norden gelegen befinden sich einzelne Gewerbebetriebe mit Hallenbau-
ten.

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die unter Pkt. 1 beschriebenen Ziele und Zwecke der Planung ermdglichen eine
stadtebauliche Nachverdichtung in diesem Teil des Stadtgebietes. Die Planung
entspricht daher einer MaRnahme der Innenentwicklung gemaf 8§ 13a BauGB.
Die Kriterien des Baugesetzbuches zur Anwendbarkeit des 13a BauGB fir Be-
bauungsplane der Innenentwicklung werden erflillt. Die geringe GroRRe des Plan-
gebietes von 4.591 m? unterschreitet den in §13a Abs. 1 BauGB normierten
Grenzwert von 20.000 m? Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich. Durch
den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dar-
Uber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin 8 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.
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Fir die vorliegende Planung wird daher gemaf § 13a Abs. 2 BauGB das be-
schleunigte Verfahren angewendet. Dementsprechend wird von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB ab-
gesehen. Der betroffenen Offentlichkeit wird im Rahmen der Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. GemaR § 4a Abs. 2
BauGB erfolgt die eingeraumte Mdglichkeit zur Stellungnahme der Behérden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange zeitgleich mit der Beteiligung der be-
troffenen Offentlichkeit.

Ferner wird von der Erarbeitung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von der entsprechenden Erarbeitung eines Umweltberichtes nach § 2 Abs. 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen.

4. Bauplanungsrechtliche Einordnungen des Plangebietes

Im Bereich des Plangebietes bestehen keine rechtsverbindlichen Bebauungspla-
ne. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weiterstadt hat in ihrer

50. Sitzung am 02. Februar 2006 einen Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebau-
ungsplan im Bereich des Plangebietes gefasst. Die Stadtverordnetenversamm-
lung beschloss dabei die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Frankfurter Stralle®,
Gemarkung Grafenhausen zum Zweck der Festsetzung ruckwartiger Grund-
stucksbebauung einschlieflich der notwendigen Stellplatzflachen fur Kfz sowie
zur Festsetzung des notwendigen Eingriffsausgleiches. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasste seinerzeit die Grundstiicke der Gemarkung Grafen-
hausen, Flur 3, Flurstiicke Nr. 3/1, 3/3, 3/4, 4/1, 7, 8, 9/5, 10/5 sowie 12/1. Der
seinerzeit beschlossene Aufstellungsbeschluss basierte auf einer Planungsvari-
ante mit einem Bebauungsvorschlag des Architekturbiiros Rolf Biicher aus
Darmstadt und sah die Errichtung von Reihenhausern im Bereich des Plangebie-
tes vor.

Grundsatzliche bleibt das Planerfordernis des gefassten Aufstellungsbeschlusses
bestehen. Der Geltungsbereich umfasst jedoch nun nicht mehr die vorgenannten
Flurstiicke, sondern ist auf die in Pkt. 2.1 benannten Flurstiicke reduziert. Dar-
Uber hinaus handelt es sich nun um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan /
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Daher ist ein neuer Aufstellungsbeschluss fir
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu fassen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan Siidhessen 2010 festgeleg-
ten Siedlungsbeschrankungsgebietes des Flughafens Frankfurt Rhein-Main. Bei
der vorliegenden Planung handelt es sich, wie zuvor dargestellt, um eine Flache
innerhalb des Siedlungsbestandes fiir stadtebauliche Umstrukturierungsmalf3-
nahmen, die von der Unzulassigkeit der Ausweisung neuer Wohnbauflachen in-
nerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes nicht betroffen ist.
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5. Ubergeordnete Planung

Der Regionalplan Stidhessen 2010 weist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Sied-
lung — Bestand“ aus. Ostlich an das Plangebiet anschlieRend trifft der Regional-
plan die Festlegung ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft® sowie in kleinen Teilberei-
chen unmittelbar im Ubergang zum ,Vorranggebiet Siedlung“ die Festlegung
»Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft‘. Diese Bereiche werden insgesamt mit der
Festlegung ,Vorranggebiet - Regionaler Griinzug* Uberlagert sowie mit der Fest-
legung ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen®. Das Plangebiet liegt
zudem innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes des Flughafens Frankfurt
Rhein-Main.

Abb. 5 Regionalplan Stdhessen 2010

gl
]
e

1"

[N
Iﬂ

] LLK

‘“'ll
‘1I|II
X
‘ »
’!

".d
N
sk

X 'y

.,
Ih:

"
"'...' |
(f'n !li

I_‘l

[
1
V)

i

i

ik

i
|||“|I[|" TN

———% ——
0 NS =0

Im Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt (3. Anderung des Flachennut-
zungsplanes mit Landschaftsplan) fir den Stadtteil Grafenhausen aus dem Jahre
1992 wird der 6stliche Teil des Plangebietes entlang der Frankfurter StraRe etwa
bis zur Mitte des Plangebietes als ,gemischte Bauflache - Bestand” dargestellt.
Der westliche Teil des Plangebietes (die westliche Halfte) wird als ,Grinflache
Grabeland - Planung® dargestellt. Die Halle wird ebenfalls dargestellt und liegt
Uberwiegend in der vorgenannten ,Grinflache — Grabeland®.
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Abb.6 Flachennutzungsplan 3. Anderung des Flachennutzungsplanes

mit Landschaftsplan
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Lage des Plangebietes

Der aktuelle Entwurf des in Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplan der
Stadt Weiterstadt fur den Stadtteil Grafenhausen vom 28.01.2016 nach erfolgter
Offenlage zwischen dem 23.06.2016 und dem 25.07.2016 stellt das Plangebiet
als ,Wohnbauflache - Bestand“ dar. Das 0Ostliche und stidostliche Umfeld des
Plangebietes wird als ,Grunflachen, Private Garten - Bestand“ dargestellt. Die als
ErschlieBungsanlage teilweise mit in den Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes einbezogene Frankfurter Strafl3e wird als ,Wichtige Rad-

wegebeziehung® dargestellt.

Abb. 7 Flachennutzungsplanentwurf Juni 2016
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6. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan der S u. K Projektentwicklungsgesell-
schaft mbH, Luise-Blchner-Stral3e 4 in 64331 Weiterstadt sieht die Errichtung
von insgesamt 18 Reihenhausern sowie eines freistehenden Einfamilienhauses
auf den Flurstiicken 12/1 und 10/5 vor. Zudem ist die Anlage von satzungsgemar
erforderlichen 2 Stellplatzen je Einfamilienhaus bzw. je Reihenhaus, insgesamt
demnach von 38 Stellplatzen geplant. Die Reihenhausbebauung gliedert sich in 4
Reihenhauszeilen mit 4 bzw. 5 Reihenh&usern. Giebelstandig zur Frankfurter
StralRe ausgerichtet liegen im Osten des Plangebietes jeweils eine Zeile mit 4
Reihenhausern sowie eine Zeile mit 5 Reihenh&usern. Zwischen diesen beiden in
Ost-West-Richtung ausgerichteten Hauserzeilen verlauft die ErschlieBung des
rickwartigen Bereiches des Plangebietes. Diese Zuwegung schlief3t unmittelbar
an die Frankfurter Straf3e an, sticht nach Westen in das Plangebiet und verlauft
dann T-férmig nach Norden und Suden. Entlang dieser nordsidlich verlaufenden
Aufgliederung, werden an der westlichen StraRenseite jeweils 2 Hauserzeilen mit
4 bzw. 5 Reihenhausern erschlossen. Dariiber hinaus liegt im Stdosten des
Plangebietes ein freistehendes Einfamilienhaus. Der westliche Rand des Plan-
gebietes grenzt unmittelbar an den AulRenbereich. In diesem Bereich ist eine He-
ckenpflanzung geplant, die einen raumlichen Abschluss der Siedlung markiert.

Die satzungsgemalf erforderlichen 38 Stellplatze sind teilweise entlang der
Frankfurter StralRe in Schragaufstellung verortet, dartiber hinaus werden im inne-
ren Bereich des Plangebietes, ebenfalls Uberwiegend in Schragaufstellung, die
verbleibenden Stellplatze entlang der ErschlieBungsstral3e angelegt. Teilweise
werden Stellplatze zwischen den Hauserzeilen platziert. Die Stellplatze werden
von insgesamt 14 Baumen gefasst und gegliedert.

Abb. 8 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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7. Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Abb. 9 Vorhabenbezogener Bebauungsplani
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7.1 Art der baulichen Nutzung

Gebiete 1,1.1 und 2

Als Art der baulichen Nutzung wird nach 8 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei ausschlie3lich Wohngebaude zu-

lassig sind.

Diese Festsetzung entspricht dem stadtebaulichen Konzept des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, dass die vorgenannte Bebauung mit Reihenhausern sowie
einem Einfamilienhaus im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes vorsieht. Anderweitige Nutzungen, die nach § 4 BauNVO in allge-
meinen Wohngebieten regelmafiig oder ausnahmsweise zuldssig waren, sieht
der Vorhaben- und Erschliel3ungsplan nicht vor, weshalb auch im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan derartige Nutzungen nicht geplant werden.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Gebiete 1und 1.1

Fur das Mal der baulichen Nutzung erfolgen die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ von 0,4) sowie einer Geschossflachenzahl (GFZ von 0,8). Dabei
gilt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflache von Stellplatzen und
ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tberschritten werden darf.
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Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zur Geschossflachenzahl entspre-
chen den MaRRgaben des § 17 BauNVO, wobei die angegebene Geschossfla-
chenzahl unter dem maximalen Wert von 1,2 zuriickbleibt. Die festgesetzten
Werte entsprechen den, zur Realisierung des Vorhaben- und Erschliel3ungspla-
nes, erforderlichen stadtebaulichen Dimensionen.

Weitere Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung erfolgen hinsichtlich der
Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse, diese ist auf 2 Vollgeschosse be-
grenzt. Weiterhin wird als Bauweise offene Bauweise festgesetzt, wobei aus-
schlie3lich Hausgruppen zulassig sind. Hinsichtlich der Hohenentwicklung wird
eine maximale Traufhdéhe von 114,5 m 0 NN sowie eine maximale Firsth6he von
120,5 m U NN festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den Vor-
gaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und ermdéglichen die Realisie-
rungen der geplanten Bebauung mit Reihenhdusern entsprechend der Planung.

Gebiet 2

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie zum Malf3 der baulichen
Nutzung entsprechen weitestgehend denen der Gebiete 1 und 1.1. Auch die Be-
grindung dieser Festsetzung durch die Vorgaben des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes ist entsprechend. Wesentlich different sind die Aussagen zur Bau-
weise, wonach im Gebiet 2 ausschlief3lich Einzelhauser zulassig sind, darlber
hinaus sind die Trauf (113,5 m & NN) - und Firsthbhenangaben (115,5 m G NN)
an die Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes angepasst.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur alle Gebiete gilt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen ausnahmsweise
bis zu einem Mal3 von 0,5 m zulassig ist, sofern andere 6ffentliche Belange der
Uberschreitung nicht entgegenstehen. Diese Festsetzung basiert auf dem ggf.
auftretenden Erfordernis, im Zuge der Bauausfiihrung geringfligige Anpassungen
bei der Platzierung der Baukorper vornehmen zu kénnen.

Fur die Flachen von Stellplatzen und Garagen wird die Festsetzung getroffen,
dass Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten innerhalb der nicht Gberbau-
baren Grundstucksflachen ausschlie3lich in den als ,Flachen fur Stellplatze und
Garagen® bzw. den ,Flachen fur Stellplatze® festgesetzten Bereichen zuléssig
sind. Diese Festsetzung begriindet sich durch die Stellplatzsatzung der Stadt
Weiterstadt, die es bedingt, bei Einfamilienh&usern und Reihenhausern je 2
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge je Wohnung anzulegen. Um die Verortung entspre-
chend des Vorhaben- und Erschlieliungsplanes umsetzen zu kénnen, wurden
vorgenannte Flachen fir Stellplatze und Garagen festgesetzt. Die Garagen sind
als mogliche, erganzende Anlagen geplant. Zur Realisierung des satzungsmafii-
gen Stellplatzbedarfes sind sie nicht erforderlich.

7.4 Unterschreitung der Abstandsflachen:

Fur den westlichen Teil des Plangebietes (Gebiet 1.1) werden entsprechend § 9
Abs.1 Ziffer 2a BauGB i.V.m. 8§ 6 Abs.11 HBO vom Bauordnungsrecht abwei-
chende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt. Diese Festsetzung be-
trifft den Bereich zwischen den beiden westlichen Reihenhauszeilen. Das Mal3
der Abstandsflachen wird in diesem Bereich auf das bauordnungsrechtliche Min-
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destmal3 von 3 Metern begrenzt. Ohne eine solche Festsetzung wére durch die
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen Reihenhauser an deren zu-
einander stehenden Giebelseiten eine Abstandsflache von ca. 3,76 m einzuhal-
ten. Die Unterschreitung begrtindet sich durch die angestrebte bauliche Dichte,
die zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung durch Wohnnutzung in
diesem Teil des Stadtgebietes beitragt. Die Unterschreitung fuhrt zu einer erhéh-
ten baulichen Dichte, die insgesamt die Siedlungsflacheninanspruchnahme redu-
ziert und dabei die Entwicklung eines kompakten Siedlungskérpers, auch im Sin-
ne einer sozialgerechten Bodennutzung fordert. Dabei werden die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufgrund des festgesetzten Mindestabstandes
von 3 Metern i.V.m. der nur geringen Uberschreitung weiterhin gewahrleistet.

7.5 Begriinung von Stellplatzflachen

Ebenfalls aus der Stellplatzsatzung der Stadt Weiterstadt resultieren Bepflan-
zungsvorschriften fir Stellplatze. Dementsprechend erfolgt die Festsetzung, dass
im Bereich der festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Garagen insgesamt

14 standortgeeignete hochstammige Laubbdume entsprechend der Merkmale
der Stellplatzsatzung anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten sind. Die
Festsetzung verweist zudem auf die als Hinweis bzw. Empfehlung in den Bebau-
ungsplan aufgenommene Vorschlagsliste, in der Vorschlage fur entsprechende
Baumpflanzungen ausgefihrt werden.

7.6 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
- Hecke

Dieser festgesetzte Bereich am westlichen Rand des Plangebietes grenzt die
rickwartigen Bereiche der Grundstiicksgarten zur anschlieBenden freien Land-
schaft ab. Innerhalb dieser festgesetzten Flache ist eine geschlossene Hecken-
pflanzung aus einheimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern
anzulegen und im Bestand zu unterhalten. Die Mindestbreite dieser Flache be-
tragt 2 m. Zudem wird festgesetzt, dass mindestens eine zweireihige Anpflan-
zung vorzunehmen ist. Auch hier ist ein Verweis auf die vorgenannte Vorschlags-
liste enthalten. Diese Abgrenzung zwischen dem geplanten Siedlungskdrper und
der anschlieBenden freien Landschaft dient stadtebaulich insbesondere der Glie-
derung der raumlichen Nutzung. Zudem schafft sie eine Abgrenzung der Privat-
garten gegeniber des entlang der Flurstiicksgrenze verlaufenden Feldweges
und somit eine markante Grenze zwischen 6ffentlichem und privatem Raum.

Hinsichtlich der Grundsticksfreiflachen erfolgt die Festsetzung gemal § 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. 8 81 HBO, dass die nach Abzug der Uberbauten und befestigten
Flachen verbleibenden Freiflachen der Baugrundstiicke vollstandig zu begriinen
sind. Dabei sind auf mindestens 20 % der zu begriinenden Flache einheimische
und standortgerechte Baume und Straucher anzupflanzen und im Bestand zu un-
terhalten. Fir Einzelbdume sind dabei 10 m?, fiir Einzelstraucher jeweils 2 m? an-
zusetzen. Gruppenpflanzungen sind entsprechend ihrer rAumlichen Ausdehnung
einzurechnen. Die aufgrund sonstiger Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
anzupflanzenden Baume und Straucher sind auf die vorgenannten prozentualen
Anpflanzungspflichten anzurechnen. Diese Festsetzungen fihren zu einem Ge-
holzanteil auf den Grundsttcksfreiflachen, der einen stadttkologischen und
stadtgestalterischen Beitrag leistet.
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8. Verkehrliche ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Entsprechend des dargestellten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird das
Plangebiet vollstandig von der Frankfurter StraRe aus durch eine innenliegende
T-formige ErschlieBungsanlage erschlossen. Die Zufahrt erfolgt demnach etwa
mittig des Plangebietes unmittelbar von der Frankfurter StraRe aus. Uber diesen
Anschluss ist das Plangebiet an den innerdrtlichen sowie an den Uberdrtlichen
Verkehr angebunden. Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinien
5515: Darmstadt / SEGMULLER / Weiterstadt-Innenstadt / Weiterstadt-Bahnhof /
Braunshardt / Schneppenhausen / Grafenhausen / Erzhausen S-Bahnhof sowie
durch die Buslinie 751: Frankfurt-Flughafen-Terminal 1 / Grafenhausen / Darm-
stadt gewahrleistet.

Fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch die Lage unmittelbar an
der Frankfurter StraRe gewéhrleistet, dass ein Anschluss an die zentrale Was-
serversorgung sowie ein Anschluss der hauslichen Abwasserentsorgung sowie
der StrafRenentwasserung an die zentrale Abwasserentsorgung der Stadt Weiter-
stadt erfolgen kann. Das auf den Hof- und Dachflachen des Plangebietes anfal-
lende Niederschlagswasser soll ortsnah versickert werden. Ein entsprechendes
Versickerungskonzept wird im Laufe des weiteren Planverfahrens erstellt. Eine
Anknupfung an bestehende Infrastruktureinrichtungen gilt in gleicher Weise fir
die Stromversorgung, die Gasversorgung sowie fir multimediale Versorgungsein-
richtungen.

9. Stadtebauliche Daten

Plangebiet 4.591 m?
davon:
Allgemeines Wohngebiet (Brutto) Gebiete 1 und 1.1 3.092 m2
e Uberbaubare Grundstucksflache 1.354 m2
o Flachen fur Stellplatze und Garagen 546 m?2
e Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen — Hecke 130 m2
Allgemeines Wohngebiet (Brutto) Gebiet 2 271 m2
e Uberbaubare Grundsticksflache 98 m2
o Flachen fur Stellplatze und Garagen 39 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.023 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 244 m?
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Anlage 4

Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Frankfurter StraRe*




Variante 1

Frankfurter Strafe
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