Anlage 3

BAULEITPLANUNG DER STADT WEITERSTADT

Entwurf des Bebauungsplanes

nFreiherr-vom-Stein-Strae*
in der Fassung vom 10.12.2010

Protokolle der Gespridche mit Anwohnern beim Biirgermeister
vom 09.05.2011 und 29.06.2011



Weiterstadt, den 9.05.2011

Bebauungsplan ,Freiherr-vom-Stein-StraBe und Projekt ,Seniorenresidenz”

Vermerk ber die Besprechung am 6.05.2011 im Rathaus der Stadt

Weiterstadt
Teilnehmer:
Herr Biirgermeister Rohrbach Stadt Weiterstadt
Frau Reif-Myrzik Stadt Weiterstadt
Herr Wigand Stadt Weiterstadt
Herr Latocha Stadt Weiterstadt
Anwohner:
Herr Spiegelberg Eichenweg 7
Herr Dr. Friz Eichenweg 9
Ehepaar Arthofer Eichenweg 15
Ehepaar Schupp Eichenweg 19
Ehepaar Rolff Eichenweg 21
Herr Meffert tichenweg 23
Ergebnis:

Birgermeister Rohrbach begriiftt die Anwesenden und erklirt, dass die Besprechung dazu
dienen soll, die von den Anwohnern vorgetragenen Bedenken und Anregungen zum Bebau-
ungsplan mit dem Ziel zu errtern, einen Kompromiss zwischen den einzeinen Interessen zu
finden. Dabel betont er, dass die Senlorenresidenzin dem geplanten Baugebiet verwirkiicht
werden soll, da dies der politische Wille der Stadt sei. Ein Verhandiungsspielraum bestiinde
allerdings dahingehend, wie dieses Projekt bautich in die Umgebung eingepasst werden soll.
Die Stadt habe sich deshalb mit den eingereichten Anregungen und Bedenken der Anwohner
befasst und gemeinsam mit dem Investor eine Variante ,Oval” zur Ursprungsplanung
erarbeitet. Die Forderung nach mehr Freifiiche in dem Baugeblet sel in dieser Variante
dadurch erfiilit worden, dass die Stadt auf den Verkauf von zwei Baugrundstiicken (stidlich
an das Projekt angrenzend) verzichtet. Dieser Verzicht wiirde fir dle Stadt elnen Verlust von
ca. 300.000,-- € bedeuten. Deshalb miisse hierzu der Magistrat noch zustimmen,

Herr Wigand stellt den Anwesenden die Variante ,,Oval” vor. Sie sieht Im Wesentlichen vor,
dass die neu gewonnene Freifliche siidlich der Seniorenresidenz angeordnet und park-
shnlich gestaltet wird. Der BaukSrper ist wieder in Ost-West-Richtung angeordnet und soll
13 m vom Haus Schupp beginnen, wobei die ersten 12 m im Osten nur einstickig, die
nichsten ca. 5 m zweistdckig ausgefihrt werden und der Rest (mit Ausnahme eines in der
Mitte liegenden siidlichen einstéckigen Vorbaus) vierstockig geplant ist.
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Die ndrdiich der Residenz vorgesehenen Parkplétze sind gegeniiber der Ursprungsplanung an
der Ostseite um 4 Plitze reduziert. Dafiir sind 6 zusétzliche Parkplatze an der Freiherr-vom-
Steln-StraRe vorgesehen (Naheres siehe ausgetellte Tischvorlage).

Die Anwohner erkliren, dass sie die VergroBerung der Freifliche, die Eingeschossigkeit des
stlichen Bauwerksteils und die Riicknahme der Parkplétze auf der Ostseite positiv
bewerten. Insgesamt sei jedoch der Abstand zwischen Grundstiicksgrenze der Anwohner
um Baukdrper gegenilber der Ursprungsplanung gleich geblieben und die Massigkeit des
Gebudes dadurch gewachsen, dass sich der viergeschossige Anteil erhGht habe. Zudem
blieb in der Besprechung fraglich, Inwieweit dem Investor verwehrt werden kinne, auf dem
8stlichen Bauteil eine allgemein zugingliche Dachterrasse anzulegen. Deshalb kBnnen sich
die Anwohner mit der Variante ,Oval” nicht einverstanden erkléren.

Die Anwohner schlagen deshalb vor, eine Variante ,West” zu realisieren. In dieser Variante
wilrde das Gebiude um eine van Nordwest nach Siidost verlaufende Achse gespiegelt, so
dass der Baukdrper dann in etwa parallel zur Freiherr-vom-Stein-StraRe ausgerichtet ist mit
der héchsten Stockwerkzahl im Norden. Da nach Norden in Richtung Bolzplatz auch noch
verfiigbares Geldnde ist, kBnnte der Baukdrper noch etwas nach Norden verschoben werden
{Korrespondenz zu dem dortigen Hochhaus). Bel dieser Anordnung solite auch darauf
geachtet werden, dass das Geb3ude nicht zu massig erscheint, d.h. dass der viergeschossige:
Antell gering gehalten wird (die Bauwelse der Ursprungsplanung hat aus Sicht der Anwohner
Vortelle gegeniiber derjenigen der Variante ,Oval”). Bel der Variante ~West” wiire die
parkshnliche Freifidche zwischen der Residenz und den Grundstiicken der Anwohner des
Elchenwegs anzuordnen.

Birgermelister Rohrbach erkdért, dass die Stadt die von den Anwohnern vorgeschlagene
Variante .West” mit dem Investor hinsichtlich der Realisierbarkeit besprechen wird. Parallel
dazu wird er sich um die Zustimmung des Magistrats zur Verwendung der beiden
Grundstiicke als Parkfiiche bemithen und dann — etwa Mitte Juni 2011 - 2u einer emeuten

Besprechung einladen.

Die Frage, ob der Verbindungsweg zwischen dem Eichenweg und der EinsteinstraRe
bestehen bleibt, wird von der Stadt bejaht.

Unabhingig von dem Bebauungsplanverfahren spricht Herr Spiegelberg die Lirmemissionen
der Bundesbahn an. Durch ein Lirmgutachten sei deutlich geworden, dass durch die Liicke
der Wirmschutzelnrichtungen im Berelch des Bahnilbergangs der Arheilger StraRe eine
erhebliche Lirmemission in die Wohnbebauung dringt. Er bittet die Stadt dafur zu sorgen,

dass die Lilcke geschlossen wird.

\ ﬂe P f
(Bernd Rolff, Verfasser des Vermerks)
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Welterstadt, den 29.06.2011 W

Bebauungsplan ,Freiherr-vom-Stein-StraBe und Projekt ,Seniorenresidenz”

Vermerk iiber die Besprechung am 27.06.2011 im Rathaus der Stadt

Weiterstadt
Teilnehmer:
Herr Biirgermeister Rohrbach Stadt Weiterstadt
Herr Wigand Stadt Weiterstadt
Herr Latocha Stadt Weiterstadt
Anwohner:
Ehepaar Dr. Friz Eichenweg 9
Ehepaar Arthofer Eichenweg 15
Frau Schupp Eichenweg 19
Ehepaar Rolff Eichenweg 21
Herr Manfred Meffert Eichenweg 23
Ergebnis:

Biirgermeister Rohrbach begriiBt die Anwesenden und erklirt, dass erneut eine Erérterung
mit dem Investor stattgefunden habe, um dessen Einverstindnis 2u prifen, ob der von den
Anwohnern in der Besprechung vom 6.05.2011 gemachte Vorschlag, das Alten- und
Demenzzentrum {(ADZ) so zu spiegeln, dass es parallel zur Freiherr-vom-Stein-StraBe liegt,
realisiert werden kann. Inzwischen habe auch der Magistrat angedeutet, dass er zu Gunsten
der Bereitstellung einer Griinanlage fiir die Bewohner des ADZ auf einen Verkauf von zwei
Grundstiicken verzichten wird. Damit werde man auch dem Wunsch der Anwohner nach
mehr Freiftiche entgegenkommen. )

Fam.Friz bemiingelte, dass man so einfach auf 300 000 € verzichtet und das bei einem
bestehenden Nachtragshaushalt.

Herr Latocha stellt die mit dem Investor abgestimmte Planung (hier als Variante West
bezeichnet) vor. Die Planung sieht nunmehr die Spiegelung vor. Damit ist ein Abstand des
ADZ zu den Hiusern des Eichenwegs von mindestens 30 m gewdhrleistet, so wie es Herr
Latocha mit dem Lineal ausgemessen hat.

Frau Friz kritisiert, wie ein Architekt/Investor ein Geb&ude planen kann, dessen Wohnungen
und Riume und die Gartenanlage nach Osten ausgerichtet sind.

Herr Latocha bemerkt hierzu, dass es Wohnungen gibt; die nach Westen ausgerichtet sind,
und Wohnungen, die nach Osten ausgerichtet sind.

Das Ehepaar Friz bem3ngelt, dass in der Variante West das ADZ mit seiner siiddstlichen Ecke
zu dicht (5 m) an das Baugrundstiick heranreicht, das es erwerben méchte. Es verlangt
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deshalb, dass das ADZ entsprechend dem am 6.5.2011 gemachten Vorschlag weiter nach

Norden verschoben wird. AuBerdem befiirchtet es, dass die Stadt ihr Belegungsrecht dazu
nutzen wird, sozial schwache Menschen in den Wohnungen des ADZ unterzubringen.

Herr Rohrbach erl3utert, dass eine Verschiebung des Gebéudes nach Norden nichtin Frage
kommt, weil er an einen Stadtverordnendenbeschluss gebunden sei, der die Erhaltung des
Bolzplatzes und der Freizeiteinrichtungen einfordert. Im Ubrigen sei er nicht mebr bereit,
nochmal mit dem Investor wegen weiterer Anderungen zu verhandeln. Die Befirchtung,
dass in die Wohnungen des ADZ vorwiegend sozial schwache Menschen einziehen, teilt er
nicht, weil dies auch nicht im Interesse der Stadt liege.

Nach Auskunft von Herrn Latocha plant der Investor, das Geb&ude des ADZ im siidGstlichen
Bereich eingeschossig und im siidwestlichen Bereich zweigeschossig auszufiihren. Dies
kommt den Anwohnern entgegen, well dadurch die Massigkeit des Geb3udes wenigstens
etwas abgemildert wird.

Deshalb erwarten dle Anwohner, dass diese Stockwerksbegrenzung im Bebauungsplan
festgeschrieben wird. Die Stadt erklart sich bereit, diesen Wunsch der Anwohner auf
Realisierbarkeit zu priifen. Herr Latocha erwéhnt aber auch, dass im Bebauungsplan eine
gewisse Flexibilit3t vorgesehen sein sollte.

Herr Rohrbach fithrt aus, dass die Stadtverwaltung nun die Variante West als
Abwigungsvariante in die Gremien zur Beschlussfassung geben werde. Wahrscheinlich wird
der Bauausschuss in der 1. Augustwoche tagen und die Stadtverordnetenversammlung Mitte
August stattfinden. Herr Latocha wird Herrn Rolff (Tel.: 4981) noch {iber die genauen
Termine informieren. Herr Rolff wird diese an seine Nachbarn weitergeben.

Die Frage, ob der Verbindungsweg zwischen dem Eichenweg und der Einsteinstralle
bestehen bleibt, wird von Herm Rohrbach mit ja beantwortet. Es sei allerdings vorgesehen,
den Weg nach Westen zu verlegen und die urspriingliche Trasse an die Eigentiimer des
Neubaus zu verkaufen. Die Kosten fiir die Verlagerung soll durch den Verkauf des
bestehenden Weges gedeckt werden. Auf Anregung der Anwohner prift die Stadt, ob nur
ein Teil des Weges verkauft und somit ein Weg von ca. 1,5 m erhalten wird, damit das
westlich davon liegende Grundstick, das das Ehepaar Friz erwerben will, nicht geschmdlert
wird,

{Bernd Rolff, Verfasser des Vermerks)
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

18.08.2011 Stadt Weiterstadt

Rechtagrundiagen in der zum Zelipunkt des Satzungsbeschiusses jewells glitigen Fassung:
- Baugesetzbuch (BauG8)
- Baunutzungsverordnung (BauNvO)
Bebauungsplan g 1.0 mdorbauuchenuuuung(ssnnaauéa.sa(z)unu(s)aauuvm
,Freiherr-vom-Stein-StraBe’
gem. § 13a BauGB Aligemsin zulassig sind:
- Wohngsbiude

. Anlagen fir kirchiche, kulturells, saziale und gesundheitiiche Zwecks

Nicht 2uléisslg sind:

. dle der Versorgung des Gebletes dienenden Liden, Schank- und Spelsewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe ’

- Anlagen f0r sportiiche Zwecke

- Betrliebe dgs Beherbergungsgewesbes

Textliche Festsetzungen o - Anlagen (0 Vervaltungen
: - Gartenbaubetrisbs

A Planungsrechtliche Festsetzungen . Tankstellen

B Festsetzungen nach Landesrecht - _
L E PBataeial dgr RENIeIer <
C Festsetzungen gem. § 42 (3) HWG Aligemsln zulassig sind:

D Hinweise und Empfehlungen E . . Wohngsbaude
‘ - dle der Versorgung das Gebdletes dienenden Laden, Schank- und Spelsewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe

- Anlagen fUr kirchiiche, sozlale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke
- Pfisgehelms und Altenwohnungen mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen

Ausnahmswe!se zulassig sind:

- Betriebe des Beherbargungsgewerbes
- sonstige nicht stdrends Gewerbebetiiebe

- Anlagen far Verwaltungen

Nicht zuliissig sind:

- Gartenbaubetiiebe
- Tankstellsn

54293 Daemstadt f1» 06151 - 539309

LafoColangasteani-hey 3o wew.planinglieam-nry

PLANUMNGSTEAM a tiebigstraBe  25A  for 0G3SY- 539309-

Digl tnng. Detlet Siebest
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Textliche Feslsgtzungen
Bebauungsplan Frether-vom-Stein-Strafle’ in Wellerstadt

Textiiche Festsetzungen
»

Stein-Strale’ in Weiterstadt

20
21

MaB der baulichen Nutzung (§ 2 (1) 1 BauGB)

Zuldssiga Grundfiliche / Grundfiichenzahl (GRZ) (§ 9 (1) 2 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO)
Die maximal zuldssige Grundfidchenzahl (GRZ) betriigt 0,4.

Dle zulsssige OGberbaubare Fliche kann gem. § 19 (4) BauNVO fur

- (Garagen und Stellplatze mit thren Zufahrten,

- Nasbenanlagen im Sinne des § 14 BauNvo,

«. bauliche Anlagen unterhalb der Gslindsoberfidchs, durch die das Baugrundstilck lediglich
unterbaut wird sowle

- Terassen
bls zu elner GRZ von insgesam! 0,6 Gbarschritten werden.

Hbhe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Zulsssige Vollgeschosse
Staffelgeschosse sind unzulassig.

Bauneblet der Kennaiffer 1;
Zuléisslg sind maxima! 2 Voligeschosse.

Obar den zulssigan Vollgeschossen ist durch Dachausbau nur eln weiteres Geschoss {,Nicht-
voligeschoss”) zuldssig.

Baupeblat dor Kenppiffer 2:
Dar Berelch der jewslligen zulissigen Vollgeschosse ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

Zulissige Traufhdhe (§ 16 (3) BauNVO)

Die maximale Trauthtthe wird gemassan zwischen der Oberkante der Attika bzw. dem Schnifi-
punkt der vestiangerten Auftenwand mit der Oberkante Tragerkonstruktion und der Oberkante dar
erschilefendan StraBenverkehrsfiiche.

Bel Nebengeb3uden batragt dis zulassige Traufhthe 3,0 m.

Baygeblet der Kenvelffer 1:
Die maximale TraufhShe belraigt 6.5 m.

Be! Doppelh3usem lst eine TraufhShe von 6,5 m 2wingend einzuhalten. Abweichungen (niedriger
als 8,5 m) bis zu einer maximalen TraufhShe von 6,5 m sind 2ulfissig, wenn far bside Doppel-
haushalﬂ.en eine elnhaitiichs Traufhthe durch Baulast gesichert Ist.

Baugeblat des Kennziffer 2;

Die maximale Traufhthe betrgt

bel 2 zuldssigen Voligeschossen 85m
bel 3 zulassigen Valigeschossen 1.5m
bel 4 zulassigen Voligeschossen 14,5m

PLANUNGSTEAM-HRS  St-Festseizungen-w-159
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4.0

7.0

Oberschrelten von Baugrenzen (§ 23 (3) BauNVO)

Eine Oberschreitung von Baugrenzen durch elngeschossigs Gebaudateile auf max. 1/3 der Ge-
baudelénge bis max. 1,5 m (fiir Erker, Wintergéirten, Treppenhausvorbauten usw.) ist gem. § 23
(3) BauNVO, soweit nicht andere Regelungen entgegenstehen, zuldssig.

Baugeblot der Kennzlffer 2;
Elne geringfugige Uberschreltung der Baugrenzen fUr die Enichtung von Treppenanlagen lst zu-
lassig.

Bauwelse (§ 9 (1) 2 und 4 BauGB, § 22 BauNVO)

Baugeblat der Kepreiffer 1
Zulsssig Ist die offene Bauwelse, Es sind nur Elinzethduser und Doppelhduser 2ulassig.

Bauwgeblot dor Kennziftar 2:
Zulasslg ist dia abweichende Bauweise. Es sind Baukiirper iber 50 m Linga zulaadg.

Zulissigkelt von Garagen, Carports, Steliplitzen sowle Nebenan!agan
(§ 9 (1) 4 BauGB)
Nsbenanlagen sind auf dem gesamten Grundstlick zulsissig.

Garagsn sind nur innerhalb der Gberbaubaren Fliche sowie lnnééhalb der dafdr ausgewiesenan
Flachen zulassig. )

Baugebiol der Kennaiffer 1;

Steliplatze und Carports sind auf der gesamten Grundstiicksfidchs zuldsslg.
Baugeblet der Kennaiffer 2;

Steliplatze sind auf der gesamten Grundstilcksfiichs zuldsslg.

An der nérdlichen Grundsticksgrenze (ntrdlich der ErschlieBungsstraie) sind entgegen § 6 (10)

3 HBO Stelipiatze und Camorts elnschlielich Steliplatzbegriinung auf elner Liings von max. 57

m innerhalb der dafar ausgewiesenen Flache zuldsslg., -

Flhrung von Versorgungsleitungen {(§ 9 (1) 13 BauGB)
Dis esforderiichen Versorgungsleltungen sind unterirdisch zu fohren.

Besondsre baullche und technische Vorkehrungen 2um Schutz vor schiidlichen Umwelt-
elnwirkungen und sonstigen Gafahren im Sinne des Bundesimmisslonsschutzgesetztes

(§ 9 (1) 24 BauGB)

Schutz vor Lirmeinwirkungen durch Bahnverkehr

Bauasblet der Kennziffer 2;

Gemaf LArmkarte des Eisenbahn-Bundesamtes von 2008 Ist Im Norden des Piangebletss eina
Lamnbalastung durch den Schienenverkehr von 70 ~ 76 dB(A) zu verzelchnen,

An der Nord-, Ost- und Westfassade des Gebaudes Ist zum Schutz der hler angsordneten
Wohn-, Schial- und Aufenthaltsraume gegen AuBenlamm nachzuweisen, dass die Anforderungen

an die Luftschalldammung der Auflenbautelle gem. Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4100 .

(.Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachwelse") erflilit werden. Gegebenenfalls sind
passive Schallschutzmainahmen zu treffen.

PLANUNGSTEAM-}")‘I-FM»WdSB 16.08.2011 Scite 4



Textliche Festsetzungen ( Iexﬂm Fmemg..

Bebmangsplon Frehar-vom-Stein-Stralle’ in Wi 5 Stein-Strale’ in W
Wenn notwendig sind In schutzwilrdigen (Schiaf-) Raumen, dio 2ur Bahnlinle orientiart sind, dungsmalnahmen, Ausbildung von Kellem als ,weiRe Wanne® u.8.) vorzusehen, die eine was-
schaliddmmende Liftungselnrichtungen vorzusehen serdichte Ausbildung von Boden und Aulenwiindan von Keliergeschossen gawidihrielstan.
Tabelle 8 der DIN 4103: Anforderungen an dle Luftschatidammung von AuBlenbauteilen

Spatte | 1 [ 2 3 | | 5
Raumarten

Zdle |Lampegel- ["MaSgeblicher |Beltonrumain [Aufonthslisriume [ Bororgume ¥
bereich AuBientamm- Krankenanstal- | in Wohnungen, und ghnliches
peger” ten und Sana- ’
torion r3ume In Beher-

——

dB{A)
bis 55
58 bis 60
61bis65
68 bis 70
71bis 75
76 bis 80
> 80
) An Auientautedn von Rumen, bei denon dar eindringenda AuSenidmm sufgrund der in den Reumen qusgedbien Ta-
mmmmmmmmmwmmmmmmm
)Dwmmmshdhla Agrund der Setlichen G h festzulegen.
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Tabells 9 der DIN 4109: Korekturwerte fr das erfordedichs resultlerende Schalldamm-Maft
nach Tabelle 8 in Abhéingigkeit vom Verhalinls Sow.s/Sa
Spalta/Zelle 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 SewrySe | 25 20 1.8 1.3 1.0 08 08 ‘0,8 04
2 Komektur | +5 +4 +3 +2 +1 [} -1 -2 3

Sow+p: Gesamtfiacha des AuBenbautells eines Aufenthatisraumes inm*
S(o:Grundiiiche eines Aufenthaltsraumes in m?

8.0  Fliichen zum Anpfianzen von Blumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1)
253 BauGB)

Je angefangene 250 qm Grundstiicksflache ist mind. 1 heimischar Laubbaum gem. Pflanziiste 1
oder 2 anzupfianzen und dauarhaft 2u erhatten.

Anpllenzfische;

Als Abgrenzung der Stellplédtze zur nSrdlich angrenzenden 8ffentlichen Wiesenfidche sind dichte
Geblsche in einem Pflanzabstand von 0.5 m bis 1,0 m aus he!mischan Struchem der Pflanzls-
te anzupfianzen und dauerhaft zu erhatten.

Ja 6 Stellplatze ist 1 helmhchef Laubbaum gem. Pfianziiste 1 oder 2 anzupfianzen und dausrhaft
zu erhalten.

9.0  Schutzvor Vemdssung

Aufgrund des varilerenden Grundwasserstandas sind zum Schutz vor Vemassungen ba! Neu-
bauten gem. § 9 (5) BauGB im gesamien Plangebiet bauliche Vorkehrungen (spezielle Grin-

PLANUNGSTEAM-HRS  St-FostsctzungenW-159 18.063.2011 Scio § PLANUKGSTEAM-HRS  S1-Fostssizungen-W-159 18.08.2011 Seo 8
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-vom-Stein-Strale’ In Wellerstadt

1.0
11

12

13

FESTSETZUNGEN NACH LANDESRECHT gem. §81HBO

Rechisgrundlagen in dsr zum Zeitpunkt des Satzungsbeschiusses giiitigen Fassung
- Hessische Bauvordnung (HBO)

Dachgestaltung

Dachlorm
Bauoghist der Kenmiffer 1;

Es sind nur geneigte Dicher zulassig.

Bel Doppelhausem sind zwingend Satte!ddcher vorzusehen.
Abweichungon sind nur dann zulsssig, wenn fOr beide Doppelhaushéiften eina einheitliche Dach-
nelgung durch Baulast gesichert ist.

Auf Nebengebluden wis 2.8. Garagen und Carports sind auch Flachdicher und flach geneigte
Dacher zulassig.

zumsdgmammummmgteoam

Dachnelgung
Solar- und Fotovoitaikantagen sind zutdssig.

Es st elne Dadmelgung von 20°bis 40°zulasslg.

Be! Doppelhdusem Ist zwingand eine Dachnsigung von 40° auszufihren. Abweichungen (von
20°bis 40" sind nur dann zulassig, wenn fir belde Doppelhaushéifien elne einheltliche Dachnel-
gung durch Baulast gaslchert ist.

Bel Dachfiachen von Nebengebauden ist eine Neigung von 0°bis 40° zulssig.

Baugeblel der Kennzifiar 2;
Es Ist elna Dachneigung von 0 bis 10°2ulassig.

Dachaufbauten und Dachelnschnitte
8olar- und Fotovoltaikaniagen sind zutdsslg.

Baugebiat der Kepnalffer 1;

Zwerchgiebe! sind zulasslg. lhre maximale Brelte betragt 4,5 m.

Gauben sind zulissig. Sle sind als Einzeigauben auseufihren; Gaubenbander sind unzul#ssig.
Auf einer Dachfiache darf nur eine Gaubenform 2ur Ausfohrung kommen.

Dle maximale Gaubenbrelte betragt 3,0 m.

Dls GaubenauBenwand Ist mindestens 0,5 m von der Aulenwand zurlickzusetzen.

Der Abstand von Gaubsan bzw. zwischen Gaubsn und Zwerchglebeln betragt mindestsns 1,0 m.
Der Gaubenfirst muss mindsstens 1,0 m unterhalb des Hauptdach-Firstes tegen.

Dle Gesamtiinge der Gauben und ivmchglebeln darf 49 % der Traufidnge des Gebéaudes nicht
tiberschreiten. )
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Frethorr-vom-Stein-Strale’ in Weiterslodt

Einfriedungen

Einfriadigungen entlang der GrundstOcksgrenzen sowle zum Straenraum sind bis zu elner H3he
von 1,5 m 2uléssig.

Bavqebist der Kenngiffer 1:

Sichtschutzwiinds an der Grundstlicksgrenze zwischen Doppelhaushaiften sind bis 2u einer H5-

he von 2.0 m und einer Linge von 4,0 m zulBssig. Sle sind direkt an das Gebdude anzuschlie-
Ben. Anstelle von Sichtschutzwiinden knnen auch Hecken in gleicher HShe angepflanzt warden.

Bezugsfléiche for dia Emmittung der Hohe Ist dle Obarkante das FertigfuBbodens des jewells hd-
har ieganden Erdgeschosses.

Baugehiot der Kennziffer 2
An dar Nerdgrenze des Grundsticks ist eine max. 2,0 m hohe Einfiiedigung zuléssig.
Zah| der Steliplitze

Baugebiat der Kennoiffer 1
Es gitt dia Steflplatzsatzung der Stadt Weiterstadt

FanQﬂorenwotmungm f0r dis eln Belegrecht der Stadt besteht, ist 1 Stellplatz pro Wohneinhelt
erforderiich, Bel Wohnungen ohne Belegrecht der Stadt sind die eforderichen Stelpiatze gem.
Stellplatzsatzung der Stad! Wetterstadt nachzuweisen.

Far die Betreuung von Demenzkranken und die zugehdeige Infrastruktur im Erdgaschoss des
Gebaudes Ist e!n Stellplatz jo angefangene 100 qm Nutzfiachs erforderiich.
Gostaltung dor nicht befostigton Grundstiicksfiichon

Die nicht Oberbauten / befestiglan Flachen der Grundstiicke sind zu mindestens 50% als Grin-
fiache zu gestalten und als soiche dausrhaft zu erhalten. Der Mindestantef], der mit Strduchem
und Baumen zu bepflanzen ist, wird auf 20% der Frelfidchen festgesetzt (1 Baumn entspricht
20 qm, 1 Strauch 2 gm). Dabel sind zu mindastens 50% he'mische Baume und Strucher der
Pflanziisten 1-3 zu verwenden. :

Bodsnvorslegolung

Die zu bsfestigenden Grundstcksflachen, wie 2.B. Stellplalzﬂwlen. Zufahrten und Zuwegungen
sind ausschligfilich mit wasserdurchifissigen Materiallen 2u versehen.

Verbot von Kunstdlinger und Blozidon

Im gesamien Plangebist st dsr Einsatz von Kunstdiinger und Bioziden unzulassig.

Pflanziisten

Pfianzlisto1  Heimlsche Laubblume

groSkronig

Trauben-Eiche Qusrcus pefrase
Berg-Ahom Acer pseudoplatenus
Spitz-Ahom Acer platanoldes
Esche Fraxinus excelsior
Wald-Kiefer Pinus sylvestris
Winter-Linds : Tilia cordals

Buche o Fegus syivalica
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsgion Frether-vom-Stein-Strafle’ in W dt

D HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Passiver Lanuschutz

Im Baugeblet der Kennziffer 1 wird im Bereich der Nordfassaden der Gebliude 2um Schutz der hier an-
geordneten Wohn-, Schiaf- und/oder AufenthalisrBums gegen AuSenlamm empfohlen, die Anforderungen
an die Luftschallddmmung der AuRsnbautells gem. Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schall-
schutz Im Hochbau - Anforderungen und Nachweise®) zu erfilien. Gegebenenfalls sind passive LAm-
schutzmaBnahmen 2u treffen.

Es wird empfohisn, das auf Dachfiachen anfallende Niederschlagswasser in Zistomen zu sammeln
und als Brauchwasser oder fir dle Grundsticksbewassarung zu nutzen. Solite der Obertauf der Zisternen
in den Kana! elngeleilet werden, ist eine Retentionszistems mit ausrelchender Dimenslonlerung zw-
schenzuschatten.

Snundwasgser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des von der Landesregterung fesigasteliten
und am 24.05.1999 in Kraft gatretenen Grundwasserbewlrtschaftungsplans Hessisches Ried. Die Umse!-
2ung dieses Planes wird Auswirkungen auf dis aktusllen Grundwasserstiinde haben. Es sind groflfidchi-
ge Grundwasseraufsplegelungen mdglich, dis bei einer Bebauung zu berlicksichtigen sind.

Aus diesem Grund ist der Planbereich gemaB § 9 (5) BauGB als vemassungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnst, bel der basondare baulichs Vorkehrungen gegen 8uBere Einwirkungen erforderiich sind.

Altlasten

Bel dllen BaumafAnahmen, die einen Eingiiff In den Boden erfordem, Ist auf sensorische Auffélligkelten zu
achten. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes festgestellt, dia auf das Vorhandensein von
schadiichen Bodenverinderungen hinweisen, ist umgehend das Reglerungsprasidium Damstadt, Abtel-
lung Arbeitsschutz und Umwe!t Dammstadt (Dez. IV/Da 41.6) zu informieren

Bodendankméler

Es wird darauf hingewlesen, dass bel Erdarbaiten jedarzeit Bodendenkmaler wie Mauem, Steinsetzun-
gen, Bodsnverfarbungen und Fundgegenstande z.B. Scherben, Steingerite, Skeletireste entdackt wer-
den kdnnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt far Denkmalpflege Hossen,
Archiislogische Denkmalpfiege odsr der unteren Dankmalschutzbehdrde 2u melden. Funde und Fund-
stells sind In unverandertem Zustand zu erhalten und In gesignetar Welse bls zu einer Enischeldung zu
schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Bel sofortiger Meldung ist In der Regel nicht mit einer Verzbgerung der
Bauarbeiten 2u rechnen. Es wird darum gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu be-

lehren.

5 B[ D R4t el Leitinogn

Bei den Baumstandorten Ist eln Mindestabstand gemaB Anforderungen dar jewelligen Leitungstriiger 2u
benachbarten Versorgungskabeln/-lsitungen einzuhalien. Bel Unterschreltung dieses Abstandes sind dle
Kabe! bzw. Leltungen vor schadlichen Wurzelelnwirkungsn zu schitzen.

Mutterboden

Mutterbodsn, der bei der Enichtung und Anderung baulicher Anfagen sowle bel wesentfichen anderen
Veranderungen der Erdoberfiiche ausgehoben wird, ist gem. § 202 BauGB in nutzbarem Zustand 2u er-
haitsn und vor Vemichtung und Vergsudung zu bewahren.

(mmmmmmdmmmwummmmmwmgmmm
DIN 18915, Blatt 3)
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Bebauungsplan Freiherr-vom-Stein-Strale” in Welterstadt

18.08.2011 Stadt Weiterstadt N o 10

Bebauungsplan

‘Freiherr-vom-Stein-StraBBe’
gem. § 13a BauGB

Begriindung gem. § 2a BauGB

2.0

30

64293 Darmstadt far 08151 . 539309.28

v to@plangngstesm-kes Je wwan plannuasiesm-beg Je

PLAMNUNGSTEAM g LiebigstraBe 25 A  fun 061S1- 539309- 0

Dl Ing. Qeitiet Sisher:

Planungsanlass und Planungszisle

Die im Eigentum der Stadt befindliche Plangebietsfiiche wurde bisher von elner 220 kV
Hochspannungsleitung in Nord-Stid-Richtung (berspannt, was in der Frefhaltezone der
Hochspannungsleitung eine Nutzung als Wohnbaufltiche verhindarte. Nach nunmehr er-
folgtem Rickbau der Freileitung soll die Fliche einer Wohnbebauung zugefiihrt werden.

Es sollen Grundsticks fiir Einzel- und Doppeth#user mit max. 2 Geschossen ausgewle-
san warden. Den n8rdlichen Abschluss soll elne 1- bis 4-geschossige Pflegeeinrichtung
mit Altentagesstétta und Demenz WG sowle angeschliossenen Fléchen fiir betreutes
Wohnen und entsprechenden Infrastruldureinrichtungan bilden. Der Stadt ist dabei das
Vorvermistungsrecht fiir 11 Wohnungen vorbshalten. Zusétziich sollen in dem Gebau-
dekomplex einige Jnormale” Wohnungen 2.B. fir Mitarbeiter angeboten werden. Ein ge-
plantes Cafe, aber auch dle vorgesehenen Infrastruktureinrichtungen' (z.B. Physiothera-
pls, Praxen, Kiosk) sollen allan Bewohnem sowie der Offentlichkeit zur Verfiigung ste-
hen..Mit diesem Angebot kdnnen alte und zeitwelse pflegebedirftige Menschen im
Quartier verblelben; jongere Bewohner haben die M3glichkeit ihre Angehbrigen in unmit-
telbarer N&he versorgen zu lassen. Es soll ein lsbendiges Zentrum entstehen, das offen
far Nachbam sein soll und damit zur Aufwertung des Quartiers beitragen wird.

Um die geplantan Vorhaben realisieren zu k8nnen, Ist die Aufstellung des Bebauungs-

planes erforderiich. ] .

Plangeltungsbereich

Der Gsltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet dis Parzellen der Gemarkung
Weiterstadt, Flur 3, FI.St.Nr. 440 tiw., 441 tiw., 442, 445, 446, 447, 448 tiw., 449 tiw., 455
thw., 456 tiw., 457, 464 tiw..

Er umfasst eing Flache von ca. 8.155 gm.

Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden be! der Aufstellung des Bebauungsplanes in der
jewells glitigan Fassung berGcksichtigt:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichonverordnung 1980 (PlanzV 90)
- Hessische Bauordnung (HBO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Hsasslsche Gemeindeordnung (HGO)

- Hessisches Naturschutzgesetz (HENa!G)
- Hessisches Wassergesetz (HWG)

Far das Bebauungsplanverfahren soll von den Beschleunigungsmaglichkeiten des § 13a
BauGB - Bebauungsplane der Innenentwicklung - Gebrauch gemacht werden.

PLANUNGSTEAM-HRS St-Begrandung W-159 18082011 Seite 2
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Begrindung

Bebauungsplan .Fralm-vun-&dn.s&alle‘ In Weiterstadt
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4.1

PLANUNGSTEAM-HRS

Im § 13a BauGB wird geregelt, dass ein Bebauungsplan fiir die Wiedemutzbarmachung
von Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im
beschlsunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Dies ist nur dann méglich, wenn die
darin festgesstzte Grundfiiche entwedsr weniger als 20.000 gm betrégt oder 20.000 gm
bis weniger als 70.000 qm und auf Grund einer Gberschitigigen Prifung die Einschat-
zung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erhsblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach § 2 (4) 4 BauGB in der Abwiigung zu berilcksichtigen wi-
ren.

Da dle 0.g. Kriterlan erflllit sind, wird das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes gemaB § 13a BauGB durchgefhrt. Auf die frihzeitige Untenichtung und Er8riarung
nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB, einen Umweltbericht sowie dis Erarbeitung ei-
ner zusammenfassenden Erkifirung kann verzichtet warden.

Obergeordnete Planungen
Raumordnung und Landesplanung

Das Piangebiet ist im Reglonalplan Sfidhessen 2000 als ,Siedlungsfiiche - Bestand’
ausgewiasan,

Flachepnumngsplan
Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Stadt Weiterstadt stellt das Plangablet als

,Granfiiche’ und geplante Stralentrasse dar. Das weiteren ist elne Elektrizitatsieitung -

(Frelleitung) in Nord-Sad-Richtung dargestellt, die mittlarweile abgebaut ist sowie eine
Trinkwassereitung, die am westiichen Rand des Geltungsbereiches entfangfihrt. Das
Plangeblet liegt innerhalb des Richtfunkstrecken-Korridors der Telekom AG. In Verllings-
rung der Strafe Im Laukesgartan war vormals eine VerbindungsstraBe zur Arheilger
Strale geplant, die im Flachennutzungsplan als geplante Strae mit B&schungsberei-
chen fUr eine UnterfGhrung der Eisenbahntrasse dargestellt ist. Dieses Vorhaben wurde
mittierwelle aufgegebaen.

Der Flichennutzungsplan wird gem. § 13a {(2) 2 BauGB im Wege der Berichtigung an-
gepasst.

Rochtskritftiger Bebauungsplan
Der Bebauungsplan .Im Laukesgarten - Neufassung® von 1983, setzt den nberwlegen-

den Teil des Plangabletes als ,Griinfliche - Dauerkleingdrien’ fest. Im Osten, als Verlin- .

gerung der StraBe Im Laukesgarten, Ist gine Verkehrsfiiche mit B6schungsbaereich ein-
getragen. Femer sind Im Sldosten, angrenzend an dis bestehende Wohnbebauung
mehrere BAume dargestelit.

Der Bebauungsplan .Im Laukesgerten - Neufassung® wird durch die Festsetzungen des
voriiagenden Bebauungsplanes fir den Berelch des Plangebletes gedindert.

S1-Begrondung-W-159
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Aktuslier Zustand

Das Plangeblet befindet sich dstlich des Weiterstidter Ortskems. Es wird &stlich von der
Frelherr-vom-Stein-StraBe sowle sldlich von der EinsteinstraBe eingerahmt. N&rdlich
schiieft eine dffentiiche Rasenfliiche an, die direkt an den Larmschutzwall der Eisen-
bahntrasse, die hier In West-Ost-Richtung vorbeifiihst, grenzt. Westiich schlieBt verdich-
tate Bebauung mit Rethenhfiusem und Gaschosswohnungsbau an, wihrend dstiich und
sddstlich ein Einfamillenhausgeblet angrenzt. Stdlich des Geltungsbereiches liegt ein
Sffentlicher Parkplatz.

Ein Grofiteil der Plangsbletsfiiche stelit sich als Rasenfiiche dar. Nur der dstiiche Teil-
des Gebletes wurde von den angrenzenden Grundstlickseigentimem jeweils hinzu ge-

- pachtet, um ihre Freifidchen zu vergréem. Dieser Gebletsstreifen ist als Hausgarten mit

unterschlediicher Begrinungsdichte angelegt.
Das Geléinde ist topografisch eben,

Planung
Stidtebauliches Konzept

Die Gbamlante Fiiiche wird als ,Aligameines Wohngabiet’ festgesetzt. Es sollen 10 Ein-
zeil- und Doppelhaus-Grundstlicke sowis ein Grundstlick fir die in Pkt. 1.0 gsnannts
Pflegesinrichtung mit Senlorenwohnungen ausgewiesen werden,

Entlang der Einsteinstrale glledem sich Einzelh#user in die bestehende StraBenbebau-
ung ein. An der Frelhem-vom-Stein-Strale hingegen wird das stidiebauliche Bild der
westiichen StraBenbebauung mit seinen, den Relhenhdusem zugeordneten Garagenhd-
fen nicht aufgenomman. Es werden vieimehr als Abschluss des locker bebauten Einfa-
milisnhausbereichs Ostlich der Freiham-vom-Stein-StraBe Einzel- und Doppelhaus-
grundstiicke ausgewiasen. Von der Fretherr-vom-Stein-Strate fOhrt eln kurzer Stichweg
nach Osten, der im Ostiichen Tell nach Sdden abknickt. Dadurch werden 4 weitere
Wohngrundsticke erschiossen. Das Doppelhausgrundstiick am Ende des Stichweges
kann als separat erschiossene Hinterfiegerbebauung der 8stlich angrenzenden Flurstl-
cke 455 und 456 fungleren.

Die bestehsnde, stadisbaulich zwar nicht erforderliche Fulwegeverbindung zwischen
Einsteinstrale und dem Wendeberelch des Eichenweges wird erhaiten. Die genannte
Wegefliche, die tellweise zur bisherigen Freihaltezone zahlte, soll tellweise dem an-
grenzenden Grundstlick zugeschlagen werden, Dadurch wird der von Norden nach Sa-
den fohrende FuBlwegetell als 1,65 m breite Verkehrsfiiiche ausgewissen - diese Brelts
wird als ausreichend angesehen, da der Fulweg nur eine kurze Distanz Qberbriickt —
wihrend der in Ost-West-Richtung verlaufende Wegetel! In einer Brelte von 3 m erhalten
blelben wird. Dle In der Filiche lisgenden Versorgungsleitungen, dls Jetzt teliwelse auf
dem privaten Grundstiick verlaufen, und durch eln Laltungsrecht gesichart werden, sind
bel der Bebauung zu beachten.

Dis GRZ soli an die durchschnittiche Oberbauungsdichte der angrenzendsn Bebauung
angepasst werden. Dle zulisslge GebaudehShe der Wohnbebauung nimmt die westiich
des Piangeblsts gangige Hshensntwicklung auf. Sle schafft somit einen Ubergangsbe-
relch - zwischen der 1-gaschossigen Babauung im Osten und den 2-geschossigen Ge-

§1-Bogrndung-W-169 18.082011 Seita 4
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Bebauungsplan Freiherr-vom-Stein-Strae” In Weiterstadt

8.2

7.0
71

bauden Im Westen - in welchem 1- und 2-geschossige Geb#iude erichtet werden kén-
nen.

Das im Norden des Plangebists angsordnete Geblude, das im Nordwesten 4-
geschossig, im Osten 1-geschossig und im Stidwesten 2- und 3-geschossig geplant Ist,
wird einen Obergang zwischen der Hochhausbebauung nordwestlich des Plangebistes
und der dstlich angrenzenden, 1-gaschossigen Wohnbebauung schaffen. Durch Anord-
nung des Gebaudes entlang der Frelhem-vom-Stein-Strale kann 2ur 3stlich angrenzen-
den Wohnbebauung eln maximaler Abstand geschafien werden. Durch die 1-
Geschossigkelt nach Osten und den Standort des Geb#iudes direkt an der StralRe wer-
den die Anregungen der dstlichen Anwohner nach minimaler nachbarlicher Stdrung und
maximalsr Entfemung des Gebiudes zur Wohnbebauung am Eichenweg aufgenom-
men. Die Ausrchtung des Gebiudes erm3glicht die Anlage einer 0ffentlichen Frelfiiche,
die als Puffar zwischen dar Seniorenanlage und der Wohnbebauung diensn kann, aber
auch zur Verbesserung der Wohnqualitiit im Plangeblet beitréigt.

. Die Nutzung der Solarenergie ist bel allan Gebauden mbdglich.

Grilnordnerisches Konzept

Durch die grilnordnerischen Festsatzungen soll die Gberplante Fliche harmonisch In die
babaute und unbebaute Umgebung elngebunden warden. Gleichzeitig kann durch sle
eine Minimierung und Kompensation der unvermeidiichen Eingriffe in den Naturhaushalt
erfolgen. An dar Nordgrenze des Geltungsbereiches ist als Eingrinung der Stelipiiitze
sowle als Abgrenzung zur Wissenfiliche elne 2m breite Strauchhecke anzupflanzen.
DarQiber hinaus ist elne intensive Begriinung der Grundstlcksfreifitichen vorgesehen,
bei der zur Stitzung der lokalen Fauna mindestens 50% haimische Gehdize zu verwen-
den sind. Die Anlage einer dffentiichen Grinfliche sorgt zusétziich fir eins weltere
Durchgrinung des Plangebletes und fir elne Verbesserung der kiimatischen Bedingun-
gen.

Die festgesetzten Steliplatze sind mit Bdumen 2u Obaerstellen. Die ausschiieBiiche Fest-
setzung wasserdurchlissiger Materialien fOr zu befaestigende Fiichen soll zur Minimle-
rung des Eingrifi's in den Grundwasserhaushalt beitragen.

Pianungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangsblst, das in 2 Baugseblete untergliedert ist, wird als ,Aligemeines Wohngeblat’
festgesatzt.

im Baugsbist der Kennziffer 1 (Einzel- und Doppelhausbebauung) sind Wohngebdude
und Anlagen for kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke 2ulfissig.

Nicht zuléissig sind folgende Nutzungen:

Die der Versorgung des Gebiates diensnden Liden, Schank- und Speisewirtschaften
sowle nicht stdrende Handwerksbetriebe. Auch Anlagen fOr sportliche Zwecke, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen f0r Verwaltungen, Gartenbaubetrisbe und Tank-
stellen sind hier nicht zuldssig.

1.2
.24

1.22

Durch diese Nutzungsfostsetzungen wird sichergestellt, dass die Verkehrsbelastung flr
dla Bewohner des Plangsbietes bzw. das zusétzliche Verkehrsaufkommen fir die umlie-
genden Anwohner sowie dis Emissionsbelastungen mdglichst gering ausfallen.

Im Baugablet der Kennziffer 2 sind Wohngebéiude sowie Pflegseinrichtungen und Al-
tenwohnungen, die gem. § 3 (4) BauNVO als Wohngebaude gelten, mit entsprechenden

Infrastruktureinrichtungen zulésslg. Weiter sind die der Versorgung des Gebietss die-
nenden Léden, Schank- und Speisewirtschafien sowia nicht stérende Handwerksbetrie-

_be zulaissig. Auch Anlagen fir kirchiiche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

kénnen hler emichtet werden.

Ausnahmswelse sind Betriebe des Beherbergungsgewerbss, sonstige nicht stbrends
Gewerbebatriebe und Anlagen flir Verwattungen zuléissig.

Nur Gartenbaubetriebe und Tankstsllen mit ihrem hohen Flichenvarbrauch soflen in
dem Baugeblet nicht angeordnet werden.

MaB der baulichen Nutzung
Zuliissigs Grundfliche / Grundfiichenzahl (GRZ)

FOr das Plangebiet ist elne GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze der in
§ 17 BauNVO zulaissigen GRZ fOr eln WA eingehalten und glsichzsitig dle in der Umge-
bung zu verzeichnende Bebauungsdichte aufgenommen. Eine Uberschreitung der zu-
lassigen GRZ far die in § 19 (4) BauNVO aufgefihrten Nutzungen Ist bis zu einer GRZ
von 0,6 mogtich. .

Im Baugeblat der Kennziffer 2 ist eine geringfigige Oberschreitung der Béugranun zur
Anlage von Treppen zullssig.

HBhe dear baulichen Anlagen
8 Voligaschosse / zu! T he

For das Baugsblst der Kennziffer 1 werden eine maximale TraufhShe von 6,5 m sowie
max. 2 Vollgeschosse festgesetzt. Bel Doppelhfiusem ist aus Gestaltungsgrinden zwin-
gend eine Trauthdhe von 6,5 m festgesetzt. Nur wenn fir beide Doppelhaushiilfien eine
elnheitiiche Traufhdhe durch Baulast gesichert ist, ist eine Abweichung (nach unten) von
der zwingenden Festsetzung mglich.

Im Baugsbist der Kennziffer 2 werden die zullssigen Vollgeschosse gestaffelt festge-
setzt - im Nordwesten sind 4, im Osten 1 Vollgeschoss und im Sidwesten 2 bzw. 3
Vollgeschosse zullissly — so dass dis Bebauung zwischen der Hochhausbsbauung im
Nordwasten mit ihren 8 Geschossen und der Einfamillenhausbebauung im Osten mit 1
Voligeschoss vermittelt. Gleichzelig wird durch die geplante HBhenentwickiung eine
Verkehrslamreduzierung (Freiherr-vom-Stein-StraBe) fir die 8stiich angrenzendsn Ge-
baude erreicht. Den einzeinen Voligeschossen werden maximale TraufhShen zugeord-
net So entsprechen in diesem Baugebiet 2 Vollgeschosse einer maximalen TraufhShe
von 8,5 m, 3 Voligeschosse ~ 11,5 m und 4 Vollgeschosse — 14,5 m. Die geganiiber der
HBhenfestsetzung des Baugebiets der Kennziffer 1 h3hsre maximale TraufhShs ist den
grdferen Anforderungen an die Unterbringung technischer Einrichtungen innerhalb der
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1.3

74

75

76

Geschosshbhen der angestrebten Nutzungen geschuldet. Kompensation der Gesamt-
héhe durch Flachdach statt Satteldach.

Bauweise

Flir das Baugebist der Kennziffar 1 ist die offene Bauwsise mit der Einschriinkung .nur
Einze!- und Doppelhiuser zulisslg’ festgasetzt. Damit wird die Im Osten angrenzende
Bauwsise fortgefihrt.

Im Baugebiet der Kennzifiar 2 Ist, entsprechend der geplanten Bebauung, eine abwel-
chende Bauweise festgesetzt. Hier kdnnen die Geblude elne Linge von 50 m (ber-
schreiten.

Zulissigkelt von Garagen, Carports, Stellplitzen sowie Nobenanlagen

Im Baugsbiet der Kennziffer 1, in dem nur Einzelhduser und Doppelhliuser zuldssig sind,
sind Garagen ausschlieBlich innerhalb der Oberbaubaren Fléiche und innerhalb der hier-
filr vorgesehenen Fléchen zul8issig. Stellplitze und Zufahrien knnen auf den gesamten
Grundsticksfiachen angeordnet werden. Mit dieser Festsetzung soll der Standort baull-
cher Anlagen gesteuert und eforderliche Frelfischen von Bebauung freigehalten war-
den.

Im Baugebiet der Kennziffer 2 sind Garagenbauwerke nur innsrhalb der Oberbaubaren
Flache zulfissly. Ausschllefilich fOr Garagen vorgesehens Fliichen werden Im o.g. Bau-
geblet nicht ausgewlesen. Die erforderichen Stellplitize kOnnen auf dem gesamten
Grundstlck angeordnet werden, wobel der Schwerpunkt der Stallplatzauswelsung an
der Nordgrenze des Grundstiicks legt. Nordlich der erschlieBenden Verkehrefisiche ist
deshalb eine separate Fiiche ausgewlesen, auf der, entgegen § 6 (10) 3 HBO die Er-
richtung von Stellplitzen und Carports einschilefiich Steflplatzbegrinung an der Grund-
stlicksgrenze zuldssig ist.

Fithrung von Versorgungsleltungen

Dis unteridische Flhrung der Versorgungsieltungan ist aus stiidiebaulichen und gestal-
terischen Grinden sowle zur Vermeldung von Gefahrenpunkten im StraBenraum im Be-
bauungsplan verbindlich festgesetzt.

Besondere baulliche und technlache Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen
Umweltelnwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgosstxtes

- Schutz vor Lirmeinwirkungen durch Bahnverkehr

Die Bahnstrecke Darmstadt — Mainz / Wiesbaden fiihrt in elner Entfemung von ca. 80 m
ndrdlich am Piangeblet vorbsl. Das Eisenbshnbundasamt hat elne Lirmkartierung fOr
Schienenwege von Eisenbahnen des Bundes durchgefiihit. FOr die vorbsifihrende
Haupteisenbahnstrecke fiegt eine Lénmkarte von 2008 vor, die fir den Gberwiegenden
Tell des Plangebietss eins Laimmbelastung (24 Stunden) von ca. 65 — 70 dB(A), fiir elnen
schmalen Streifen im Norden des Plangebletes von 70 - 75 dB(A) kartiest. Die hohen

S1-BegrOndung- W-158
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1.7

7.8

Lambelastungen resultieren .hauptsachllch aus elner LOcke im vorhandenen L&rm-
schutzwall nordBstiich des Plangebietes, deren SchiieBung nicht absehbar ist.

Festzustellen Ist, dass durch den Schienenverkehr insbesondere an der Nordfassade
des Gebdudes im Baugabiet der Kennziffer 2 die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
allgemeine Wohngsbiate von 45 dB(A) Gberschritten werden. Da die Oberschreitung flir
den Nachtzeitraum nicht separat untersucht wurds, kann die nachtiiche Uberschreitung
nicht genau beziffert werden.

Da aufgrund des Abstandes zur Bahntrasse aklive Schallschutzmalnahmen in Form ei-
ner LAmschutzwand im Plangebiet nicht sinnvoll realisiert werden knnen, werden pas-
sive LArmschutzmaBnahmen fostgesetzt.

Grundsétzlich Ist bis zum Larmpegelbereich Il (61 — 65 dB(A)) vorbehaltlich des objekt-
bezogenen Schallschutznachwelses die Schaliddmmung von Fenstem ausrelchend, die
der Energleeinsparverordnung genligen. Diese Fenster besitzen i.d.R. gemaf VDI 2719
die Schalischutzklasse 2. Durch die Entfemung der Wohnbebauung zur Bahnlinie kann
im Baugeblet der Kennziffer 1 von einer etwas geringeren Belastung als 65 dB(A) aus-
gegangen werden. Trotzdem werden hier passive LérmschutzmaBnahmen empfohien,
um dan n#ichtlichen Lamschutz zu gewahrieisten.

im Baugeblet der Kennziffer 2 ist im Bereich der Nord- und West- und Ostfassade des
Gebaudes zum Schulz der hier angeordnaten Wohn-, Schiaf- und/oder Aufenthalisriiu-
me gegen AuBenlimn nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddm-
mung der Aulenbauteile gem. Ziffer 5 und Tabells 8 und 8 der DIN 4109 (.Schallschutz
im Hochbau - Anforderungen und Nachwelse®) erf(lit werden. Gegsbenenfalls sind pas-
sive SchallschutzmaRnahmen zu treffen.

Fldchen zum Anpflanzen von Bliumen, Strluchem und sonstigen Bepflanzungen

Zur Minimlerung des Eingriffs In den Naturhaushalt und zur Verbesserung der Orts-
gestalt werden die folgenden griinordnerischen Festsetzungen in dan Bebauungsplan
integriert.

Je angefangene 250 qm Grundstiicksflache ist mindestens 1 heimischer Laubbaum an-
zupfianzen und dausrhaft zu erhalten.

Als Abgrenzung zur nbrdiich an das Plangebiet grenzenden Wiesenfiche sowie zur zu-
séitzfichen Eingriinung der Stellplitze sollen an der Nordgrenze des Piangebletes dichte
Geblsche aus heimischen Striiuchem angepflanzt werden,

Im Bereich der ausgawlesenen Stellplatze des Baugebists der Kennziffer 2 ist je 6 Stell-
platze ein heimischer Laubbaum zu pfianzen und dauerhaft zu erhalten.

Die ausgawiesene Offentliche Griinfldche sorgt fiir eine weitere Durchgrlinung des Pian-
gebletes, flir mehr unversiegelte Fliche im Plangeltungsbersich und dadurch fOr eine
Verbesserung der kiimatischen Bedingungen Im Quartier.

Schutz vor \iemﬂssung

Aufgrund des varilerenden Grundwasserstandes sind zum Schutz vor Veméissungen bei
Nsubauten gem. § 9 (5) BauGB im gesamten Plangebiet baufiche Vorkehrungan (spe-
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8.0
8.1
8.1.1

8.1.2

8.1.3

zislle Grindungsmafnahmen, Ausbildung von Kellem als Jweie Wanne® u.4.) vorzuse-
hen, die eine wasserdichte Ausbildung von Boden und Aulenwéinden von Kellerge-
schossen gewdhreisten. Das gesamte Plangebliet ist als ,vemassungsgefahrdeter Be-
relch’ gekennzeichnet.

Festsetzungen nach Landesrecht
Fostsetzungen nach Hessischor Bauordnung (HBO)
Dachgestaltung

Um die Dachgestaltung der Nachbarbebauung aufzunehmen sind Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen wordan, die Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten
bzw. Dacheinschnitte regsin.

Fdr die Wohnbebauung (Baugeblst der Kennziffer 1) sind ausschliefilich geneigte Da-
cher mit einer Dachnsigung von 20°bis 40° zulissig, dab el sind aus Grinden der Stadt-
gestattung Doppelhauser zwingend mit einer Dachneigung von 40°auszufihren. Abwel-
chungen davon (zwischen 20°und 407 sind nur zugefassen, wenn sie fir beide Doppel-
haushalftan einhettiich ausgefohrt werden.

Im nérdiichen Baugsblet (Baugebiet der Kennziffer 2) sind aufgrund der zuldssigen H3-
henentwickiung der baulichen Anlagen ausschiieflich Flachdéicher und flach geneigte
Dacher bis 10° Neigung zulssslg. Damit wird die realisie rbare Gebaudehdhe mit ROck-
sicht auf dle niedrigere Nachbarbebauung maglichst gering gehatten.

Einfrisdungen

Einfriedigungen sind an allen Grundstiicksgrenzen bis zu einer Hbhe von 1,5 m zulassig.
Im Norden des Piangebistes ist als Abgrenzung des bebauten Bereiches zur ndrdlich
angrenzenden Wiesenfiiche eine maximal 2 m hohe Einfriedigung zuldssig.

Zushtziich sind bel Doppethiusem, als Beitrag zum Nachbarfrieden, Sichtschutzwinde
im Berelch der Terrassen zuldsslg.

Zahl der Steliplitze

Im Baugebist der Kennziffer 2, In dem eine Pflegesinrichtung mit Seniorenwohnungen
geplant ist, werden Festsetzungen zu erdorderichen Stellpldtzen getroffen, die von der
aktuellen Stellplatzsatzung abwelchen. So Ist fir Wohnungen, fiir die ein Belegrecht der
Stadt besteht, 1 Steliplatz pro Wohnelnhelt erfordedich. Durch das Belegrecht der Stadt
kann sichergsstelit warden, dass die Wohnungen ausschlieBlich durch Senioren genutzt
werden. Da der Motorislarungsgrad der 8iteren Bevdlkerung im Aligemeinen einge-
schridnkt ist, ist in dlesem Fali die Erforderichkeit nur einas Steliplatzes pro Wohnung
vertrethar.

Bel Wohnungen ohne Belegrecht der Stadt sind die erforderlichen Stellplétze gem.
Ste!lplatzsatzung der Stadt Weiterstadt nachzuweisen. Fir die Betreuung von Damenz-
kranken und die zugehdrige Infrastruktur im Erdgeschoss des Gebéaudes ist 1 Steliplatz
Ja angefangene 100 qm Nutzfidche erforderiich.

C

egrandung )
Bebauungsplan Frelhasr-vom-Stein-Strofie” in Walterstodt

8.14

8.1.8

8.1.8

8.1.7

Far die Obrigen Wohnungen Im Bereich des Baugebletes der Kennziffer 2 sowie fir alle
Wohneinheiten im Baugeblet der Kennziffer 1 sind die erforderlichen Steliplétze gem.
Stellplatzsatzung nachzuwelsen.

Gestaltung der nicht befestigten Grundstilcksfrelfiichen

50 % der nicht bebauten Freiflichen der privaten Grundstiicke sind 2u begrinen, wobel
mindestens 20 % dieser Flachen mit Strluchern und Biumsn zu bepflanzen sind. Zu
mindestens 50% sind dabel heimische Gehdize zu verwenden. Die Gshjize sind aus
den Pflanzlisten zu wihlen. Erhaltene Bestandsbiume werden angerechnet Diese
Festsetzungen dienen zur Minimisrung des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Bodenvemlegelung

Stellplitze, Zufahrten und Zuwegungan und andere zu befestigenden GrundstOcksfia-
chen sind ausschiieBlich wasserdurchifissig zu befestigen. Hierdurch soll eine Minimie-
rung dss Eingriffs In den Wasserhaushait (Grundwassemeubildung) bei gleichzeitiger
Entiastung der Kanalisation erfolgen.

Einsatz von Bloziden

Im gesamien Plangeblet ist dor Einsatz von Kunstdlinger und Bioziden unzulissig.
GOnstig beeinfiusst werden hierdurch die Schutzgliter Boden und Wasser,

Pflanziisten

Durch dle Verankerung der Pflanzisten in den textiichen Festsetzungen wird deren rech-
tiiche Verblndlichkeit im Bauleitplan gastiirkt.

Festsetzungen nach Hossischom Wassergesetz (HWG)

Zur Entlastung der Kanalisation werden Festsetzungan nach dem Hessischen Wasser-
gesetz gotrofien. So sind dis Im Baugeblet der Kennziffer 2 anfallenden Nlederschidge
2u versickem (sighe auch Pkt, 12.0). Nur ausnahmswelse kann das Niedarschiagswas-
ser hier Gber eine zwingend einzubauende Retentionszisteme dsm Kana! 2ugefGhrt
werden.

Im Baugeblet der Kennzifier 1 k3nnan die anfallenden Nlederschidge entweder versi-
ckert oder Ober eine Retentionszistame als Pufier dem Kanal zugefihrt werden.

Hinwelse und Empfohlungen

in den Bebauungsplan werden zusaiziich Empfehlungen bzw. Hinwelse zum passiven
Lamschutz, zur Anlage von Zisternen, zum Grundwasser, zu Altlasten, zur Behandlung
von Bodendenkmatam, zum Abstand der Bdume 2u den Leitungan, sowle zur Erhaltung
des Mutterbodens aufgenommen.
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Begrandung
Bebauungsplan Freiher-vom-Stein-State" In Wellorstadt

100
10.1

102

110

120

ErschlieBung
Individuatverkehr und ruhender Verkehr

Die ErschiioBung des Plangebletes erfoigt Uber die Einsteinstrae und die Fretherr-vom-
Stein-Strale. Zusatzlich fGhit von der Frethem-vom-Stein-Strale etwas sldlich des
FuBlweges, der die Reihenhfiuser Nr. 8 erschlielt, eine Stichstralle, die im Osten nach
Stidan abknickt ins Piangebiet. Von hier aus werden 4 Grundstlicke erschlossen.

Im Norden des Piangebistss fihrt in Veriingerung des von West nach Ost fithrenden
Tells der Fretharr-vom-Stein-Stralle eine 6 m breite Sffentiiche ErschlieBungsstraBe, die
in elnen Fulweg Obergeht, bis zum Bstlich angrenzenden Weg, der das Plangsbiet mit
dem im Osten llegenden Eichenweg verbindet. Ober diese ErschlieBungsstrae kann die
Pflegeeinrichtung mit thren nérdlich angeordneten Stellpldtzen angefahren werden. Zu-
séitziich gewdhrieistet die Strale elne Verbindung zwischen den westiich und dstlich an-
grenzenden Baugebleten. Weitere private Stelipitze kBnnen entlang der Freihemr-vom-
Stein-Stralle angeordnat warden.

Eine 2usatziiche fullitufige Verbindung besteht Gber die im Nordosten geplante 3ffentii-
che Grilnfiiche. Hier Ist eine zusétzliche Nord-Siid-Verbindung zwischen dem Eichen-
wag und der intemen StichstraBe und damit der Frethesr-vom-Stein-StraBe m3glich, -

Die erforderfichen Stellpliitze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuwsisen.

Offentiicher Porsonennahverkehr

Das Plangebist ist Ober dis Buslinisn 5506, 5515 und 5513 an den &ffentiichen Perso-
nennahverkehr In Richtung Damstadt, Gro8-Gerau und den Weiterstédter Stadtteflen
angebundsn, wobei dis Haltestelle ,SudetenstraBe, in einer Entfemung von ca. 440 man
der Darmstadter Stralle angeordnet ist. Durch die Buslinie 5515 ist auch der Bahnhof
Waeiterstadt z11 emelichen, Damit ist eine Anbindung an das Oberegionale Schienennetz
gewdhrieistet.

Ver- und Entsorgung (Technische Infrastruktur) sowle Abfallentsorgung

Die technische Varsorgung (Strom, Wasser, Gas) sowie die Abfalientsorgung Ist gesi-
chert.

Der vorhandene Kanal Ist fir den Schmutzwasserabfluss ausreichend, jedoch fiir das
Nisderschlagswasser zu gering dimensionlert. Aus dlesem Grund ist das anfallende
Nlederschlagswasser Im Baugebiet 2 zu versickem und im Baugebiet 1 bei Einfeitung In
den Kanal (ber zwingend erforderiiche Retentionszistemen zu puffem. Im Baugebiet 2
kann nur ausnahmswelse elner Einleitung des Niederschlagswassers in den Kana! zu-
gestimmt werden. Auch hier ist eine Retentionszistems als Puffer zwingend zwischen-
zuschalten.

Grundwassersituation / Versickerung
Das Plangablet liegt auBerhalb elnes fastgesetzten Jberschwemmungsgebletes.

13.0

Die Stadt Weiterstadt und damit auch die Oberplante Fldiche liegt im Einflussbereich des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hassischas Ried’. Die Umsetzung dieses Plangs
wird Auswirkungen auf die aktuellen Grundwasserstéinde haben.

In der Studis Bemessungsgrundwasserstinde filr Bauwerksahdichtungen in Welter-
stadt’ (BGS Umwalt 2005) wird von einem zukinfiig durchganglg hSheren Grundwasser-
standsniveau ausgegangen. Durch entsprechende bauliche Vorkehrungen z.8. spezielle
GriindungsmaBinahmen, Ausbllidung von Kellem als weile Wanne', soll dissem Um-
stand Rechnung getragen werden.

Aktuell steht das Grundwasser mit 104 mONN ca. 3, § m unterhalb der Gelandeoberfil-
che an, die hier mit 107-108 mUNN angegeben wird. Laut o.g. Studie liegt das Plange-
bist in elnem Bereich mit Flurabstinden von > 1,0 bis 1,5 m. In der Untersuchung Er-
mittlung des Versickerungspotentials im Stadigebiet von Weiterstadt® (BGS Umwelt
1998) llegt das Plangeblet in der ,Zone D mit elnem Flurabstand zum Grundwasser-
hochstand von 1983 > 4,0 m, in der eine edaubnisfrele Versickerung ber Flache, Mul-
de, Rigole und Schacht maglich wiire’. Auch wenn der Flurabstand aktuell geringer aus-
fallt, kann elne Versickerung durchgefilhst werden, allerdings chne die M3glichkeit einer
Schachtversickerung. .

Die genannten Daten berlicksichtigend, ist eine Versickerung des Niederschlagswassers
Im Piangsbiet mdgtich und aus technischen Grilndsn (geringe Kanatkapazititen) auch

- geboten. Die Versickerung ist aktusll erlaubnispflichtiy. Erforderiche Edaubnisse sind

bei der untsren Wasserbehdrde zu beantragen.

Das Sammelin bzw. Puffem des Dachnigderschiagswassers in einsr Retentionszisterne
wird bel Einleltung In den Kana! verbindiich festgesetzt.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altfiichen (Altablagerungen/ Alistandorte), Alt-
lasten, schidiiche Bodenverinderungen oder Grundwasserschdden bekannt. Bei allen
MaBnahmaen, die einen Eingriff in den Boden erfordem, Ist auf sensorische Auffilligkel-
ten zu achten. Werden solche Auffiliigkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schiidiichen Bodenverinderungen hinweisen, ist umgehend das
Reglerungspriisidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Daz. IV/Da 41.5 2u in-
formieren.

Bel Baugenshmigungsverfahren, die Altfiichen, schiidliche Bodenverinderungen und
loder Grundwasserschiiden betreffen, ist das Reglerungspriisidium Dammstadt, Abteilung
Darmstadt, Dez. (V/Da 41.5 (zustéindige Bodenschutzbehdrde) zu betelligen.
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Begrindung
Bebauungsplan JFrelhem-vom-Stein-Strale” in Weiterstadt

140 Planungsstatistik

Geltungsbereich ca. 8.155 qm
Verkehrsflache 816 qm
Anpfianzfidche 151 qm
Offentiiche Grinfidche 900 qm
Nettobauland Qaugeblet der Kennziffer 1 3.645 qm
Nattobauland Baugeblet der Kennziffer 2 ohne Anpflanzflache 2.643qm
Oberbaubare Flache (6.288 qm mit GRZ 0,4 + 0,2 Oberschrel- 3.773qm

tung) '

Nicht Oberbaubare Fische 2515qm
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