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Textliche Festsetzungen
Bebauungsptan .1. Anderung Zwischen B 42 und Im Triesch” (Kellerranch) in Weiterstadt

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1.0 Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1) 1 BauGB, § 11 BauNVO)
Baugebiete 1a, 1b und 1c:

Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO

Zweckbestimmung Tierauffangstation/Tierheim, Vereinsheim/Schulungsraum mit Gaststéat-
tenbetrieb, untergeordnetes betriebszugehériges Wohnen sowie erforderliches Parken.

Dabei sind in den einzelnen Baugebieten folgende Nutzungen zuldssig:
Baugebiete 1a, 1b und 1c:

Tierauffangstation/Tierheim sowie erforderliches Parken

Baugebiet 1a:

Vereinsheim/Schulungsraum mit Gaststéttenbetrieb

Baugebiet 1¢:

Untergeordnetes betriebszugehériges Wohnen

Baugebiet 2:

Die Art der Nutzung ist: Private Grunflichen mit zu erhaltendem Baumbestand
Baugebiet 3:

Die Art der Nutzung ist: Fldchen fir die Landwirtschaft mit unterschiedlich starker vor-
handener Kontaminierung

20 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

2.1 Zuldssige Grundfliche / Grundfiichenzahl (GR2Z) (§ 9 (1) 2 BauGB, §§ 16, 17, 19
BauNVO)

Bauliche Anlagen sowie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksfliche zuldssig.

Baugebiete 1a, 1b und 1c:

Es wird eine GRZ von max. 0,8 festgesetzt. Die zuldssige GRZ ist bezogen auf die Ge-
samtheit der 3 Flurstiicke 183, 182/2 und 181/1.

Baugebiet 1a:

Far das Vereinsheim/Schulungsraum mit Gaststéttenbetrieb wird eine maximale Grund-
flache von 150 gm festgesetzt.
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2.2
2.21

2.2.2

3.0

4.0

Baugebiet 1c:
Fir das Wohngebéude wird eine maximale Grundflache von 150 gm festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB, § 18 BauNVO)
Zulassige Vollgeschosse

Es ist maximal 1 Vollgeschoss zuléssig.

2ulidssige Traufhéhe (§ 16 (3) BauNVO)

Baugebiete 1a und 1c:

Die maximale TraufthShe wird gemessen zwischen der Oberkante der Attika bzw. dem
Schnittpunkt der verlangerten AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut und der ge-
wachsenen Geldndeoberflache.

Die maximale Traufhdhe betragt 4,0 m.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2 und 4 BauGB, § 22 BauNVO)

Bauliche Anlagen sowie Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb
der Gberbaubaren Flédche zuldssig.
Baugebiet 1b:

Zulassig ist die abweichende Bauweise, hier halboffen mit einseitiger Grenzbebauung.
Dabei sind auch Baukdrperlangen Gber 50 m zuldssig.

Eine Abweichung von der abweichenden Bauweise und ein Zuriickspringen von der
festgesetzten Baulinie ist zuldssig, wenn betriebliche Ablaufe es erfordern.

Baugebiete 1a und 1c:

Zulassig ist die offene Bauweise.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Anwendung von Bioziden und Kunstdinger ist im gesamten Plangebiet nicht zuléssig.

Baugebiete 1a, 1b und 1c¢:
Erhaltung von Bidumen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bédume sind dauerhaft zu erhalten und bei
natlrlich bedingtem Abgang gem. Pflanzliste 1 zu ersetzen.

Anpflanzen von Badumen

An den in der Planzeichnung dargesteliten Standorten sind groflkronige heimische
Baume der Pflanzliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei natrlich beding-
tem Abgang sind die Badume entsprechend zu ersetzen. Bei den Baumstandorten han-
delt es sich um prinzipielle Standorte, die je nach Erfordernis um max. 10 m verandert
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werden kénnen. Sollten Gebdude an der Grundstlicksgrenze errichtet werden, kann von
der Anpflanzung der jeweiligen Badume abgesehen werden.

Gestaltung der Freiflichen

Freifldchen, die nicht zur Tierhaltung oder als Zuwegung genutzt werden, sind intensiv
zu begriinen. Dabei sind auf mindestens 50% der jeweiligen Flache heimische Straucher
der Pflanzliste 2 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf Flachen, die zur Tierhaltung genutzt werden, ist je angefangene 150 m? ein Laub-
baum der Pflanzliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhaiten. Bei natiirlich bedingtem
Abgang sind die Baume entsprechend zu ersetzen.

MaBnahmen zum Artenschutz

Um Verbotstatbestdnde gemafl § 44 BNatSchG zu vermeiden, werden folgende MaR-
nahmen zum Artenschutz festgesetzt:

V 01 Individuenschutz von Flederméusen

Da die im Landschaftsraum zu erwartenden Arten Breitfligelfledermaus, Mickenfleder-
maus und Zwergfledermaus, die vorhandenen Geb&dude als Sommerquartiere (aufgrund
der Gebaudestruktur wohl ausnahmslos als Schlafplatze) nutzen kénnen, und auch eine
Uberwinterung hinter lockeren Fassadenteilen nicht ganzlich auszuschlieBen ist, sind im
Falle eines Gebaudeabrisses oder einer Sanierung lockere oder hinterfliegbare Fassa-
denverkleidungen von Hand zu entfernen. AuBerdem ist das Geb&udeinnere vor den
Arbeiten auf das Vorhandensein von Flederméusen zu Uberprifen. Im Nachweisfall ist
eine Umsetzung in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Der Abriss der Bestands-
gebéude ist aulerhalb der Setzzeiten und zudem vor dem Aufsuchen der Winterquartie-
re durchzufiihren. Vorbereitende Arbeiten wie bspw. eine Entkernung sind bereits vorher
mdglich,

MaBnahmenalternative: Solite diese zeitliche Befristung nicht eingehalten werden kon-
nen, missen die potenziellen Quartiere durch Entfernen, VerschlieBen oder Beseitigen
der Strukturen rechtzeitig zerstért werden, um eine Besiedlung auszuschlieen. Vor die-
sen Ma3nahmen sind die zu verschlieBenden Quartieréffnungen von einer fachlich qua-
lifizierten Person zu markieren. Der Verschluss muss dann nachts zwischen 0.00 Uhr
und 03.00 Uhr durchgefiihrt werden, da die Flederméause zu dieser Zeit ausgeflogen und
die Quartiere verlassen sind. Alternativ kann eine Uberpriifung mittels einer Endoskop-
Kamera oder durch eine detektorgestiitzte Ausflugkontrolle erfolgen. Im Nachweisfall ist
eine Umsetzung in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Sind die Gberpriften
Strukturen nachweislich nicht belegt, sind diese unverziiglich zu verschlieen.

V02 Erhaltung von Fledermauskisten

Die vorhandenen Fledermauskésten sind dauerhaft zu erhalten. Sollten die derzeitigen
Standorte nicht erhalten werden kénnen, sind die betroffenen Hilfsgerédte an geeignete
Ersatzstandorte (bereits fertiggestellte Stallungen oder Funktionsgeb&ude bzw. zu erhal-
tende Baumindividuen) umzuhéngen.
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V03 Begrenzung der Abrisszeiten

Da Gebaudeteile u.a. von Haussperlingen und Hausrotschwénzen als Nistplétze genutzt
werden, missen die notwendigen Abrissarbeiten auerhalb der Brutzeit zwischen dem
01. Oktober und dem 28./29. Februar erfolgen.

MaBnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung nicht eingehalten werden kén-
nen, sind alle nutzbaren Geb&dudenischen und -spalten auflerhalb der Brutzeit zu
verschlieBen, um eine erneute Nutzung wéhrend der Brutperiode zu verhindern.

V04 Beseitigung von Gehdlzen

Die Beseitigung von Gehélzen muss auBerhalb der Setzzeit — zwischen dem 01.
Oktober und dem 28./29. Februar — erfolgen. Dies gilt auch fur kleinflichige Gehdlze
und die Beseitigung ggf. vorhandener Ziergehbize.

MaBnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung nicht eingehaiten werden kon-
nen, miissen die zu beseitigenden Gehélze unmittelbar vor dem Eingriff durch eine fach-
lich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern berprift werden. Soliten
Nester mit Gelegen, briitenden Végeln oder noch nicht fliggen Jungvageln angetroffen
werden, muss das Ausfliegen der Jungvégel vor der Beseitigung abgewartet werden.
Die UNB erhélt in diesem Fall einen Ergebnisbericht.

V05 Erhaltung vorhandener Nistgeréte

Die im Plangebiet vorhandenen Nistk&sten sind dauerhaft zu erhalten. Soliten die der-
zeitigen Standorte nicht erhalten werden kénnen, sind die betroffenen Hilfsgerate an ge-
eignete Ersatzstandorte (bereits fertiggestellte Stallungen oder Funktionsgebdude bzw.
zu erhaltende Baumindividuen) umzuhé&ngen.

CEF-MaBnahmen
C 01 Einbau von Quartiersteinen

Als Ersatz fir Quartierverluste synanthrop adaptierter Fledermausarten durch Gebdude-
abriss oder Sanierung sind am Neubau des Vereinsheims finf Fledermaussteine
(Typ 27) als entsprechende Hilfsgerédte in die oberen Hauswandbereiche einzubauen.
Die Umsetzung der MaBnahme erfolgt zeitgleich mit dem Neubau. Ein gruppenhafter
oder kolonieartiger Einbau ist méglich, um einen Konzentrationseffekt zu erzielen.

C 02 Installation von Nistgeriten

Als Ersatz fur den Verlust von Rauchschwalben-Nisthilfen im Bereich der derzeitigen
Stallungen sind in den Neubauten (Stallgebduden) insgesamt zehn Nisthilfen Typ 10 zu
installieren.

C 03 Einbau von Niststeinen

Als Ersatz fir Bruthabitatverluste synanthrop orientierter, hohlen- oder halbhéh-
lenbriitender Vogelarten durch Geb&udeabriss sind am Neubau des Vereinsheims ins-
gesamt funf Niststeine der Typenauswahl 24 (3x) und 26 (2x) als entsprechende Hilfsge-
rate in die oberen Hauswandbereiche einzubauen.
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5.0 Schutz vor Vernédssung (§ 9 (5) BauGB)

Aufgrund des variierenden Grundwasserstandes sind zum Schutz vor Verndssungen bei
Neubauten im gesamten Plangebiet bauliche Vorkehrungen (spezielle Griindungsmaf-
nahmen, Ausbildung von Kellemn als ,weie Wanne" u.4.) vorzusehen, die eine wasser-
dichte Ausbildung von Boden und Auenwénden von Kellergeschossen gewdhrleisten.

PLANUNGSTEAM-HRS  20-Festsetzungen W-164 10.12.2012 Seite 6



Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan 1. Anderung Zwischen B 42 und Im Triesch® (Kellerranch) in Weiterstadt

B FESTSETZUNGEN NACH LANDESRECHT gem. § 81 HBO

Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung
- Hessische Bauordnung (HBO)

Die Festsetzungen betreffen nur die Baugebiete 1a, 1b und 1c.

1.0 Dachgestaitung
Es sind Flachdacher und geneigte Dacher bis 20° Neigung zul#ssig.

Baugebiete 1a und 1c:
Flachdécher und flach geneigte D4cher bis 20° sind zu begriinen.

2.0 Bodenversiegelung

Die zu befestigenden Grundstiicksflachen sind ausschlieflich mit einer wasserdurchids-
sigen Befestigung zu versehen.

3.0 Pflanzlisten

Pflanzliste 1 Heimische Laubbiume

groBkronig

Trauben-Eiche Quercus petraea
Wald-Kiefer Pinus sylvestris
Winter-Linde Tilia cordata
Hainbuche Carpinus betulus
kleinkronig

Speierling Sorbus domestica
Elsbeere Sorbus torminalis
Mehlbeere Sorbus aria
Wildkirsche Prunus avium
Feld-Ahomn Acer campestre
Wildbirne Pyrus pyraster
Wildapfel Malus sylvestris
Hange-Birke Betula pendula
Pflanzliste 2 Heimische Striucher

Hartriegel Comnus sanguinea
Gewdhnliche Felsenbirne Amelanchier ovalis
Kornelkirsche Comus mas

Hasel Corylus avellana
Weilldorn Crataegus monogyna, C. laevigata
Schiehe Prunus spinosa
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia
Acker-Rose Rosa arvensis
Hunds-Rose Rosa canina
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c FESTSETZUNGEN NACH DEM HESSISCHEN WASSERGESETZ
§ 37 (4) HWG

Die Festsetzungen betreffen nur die Baugebiete 1a, 1b und 1c.

Behandlung des Niederschlagswassers - Zisternen / Versickerung

Das auf den Dachflichen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Zusétzlich kann
das Dachflachenwasser in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser oder fur die Grund-
stiicksbewésserung genutzt werden. Den Regenriickhalteanlagen darf nur Niederschlagswas-
ser von Dachfldchen zugefiihrt werden.

Die Versickerung ist erlaubnisfrei.
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D HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des von der Landesregierung fest-
gesteliten und am 24.05.1999 in Kraft getretenen Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Die Umsetzung dieses Planes wird Auswirkungen auf die aktuellen Grundwasser-
stdnde haben. Es sind groRflaichige Grundwasseraufspiegelungen méglich, die bei einer Be-
bauung zu beriicksichtigen sind.

Aus diesem Grund ist der Planbereich gemaR § 9 (5) BauGB als verndssungsgefdhrdete Flache
gekennzeichnet, bei der besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen erfor-
derlich sind.

Altlasten

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffallig-
keiten zu achten. Werden solche Auffilligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schéadlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5) zu informieren.

ArtenhilfsmaRnahme

Da es sich bei der Gruppe der Flederméuse um eine sehr stark bedrohte Artengruppe handelt,
sollten an den Neubauten — zuséatzlich zur CEF-Manahme C 02 - nutzbare Quartierstrukturen
durch geeignete Holzverschalungen geschaffen werden. Bauweise: Doppelte Verschalung aus
Larchenholzbrettern mit sdgerauer Unterschalung aus schrdg verlaufenden Hilfsbrettern, dar-
Gber eine horizontale Deckverschalung; nach unten offen.

Bodendenkméler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfdrbungen und Fundgegensténde z.B. Scherben, Steingeréte, Ske-
lettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutz-
behérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger
Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Es wird dar-
um gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Abstand der Bdume zu den Leitungen

Bei den Baumstandorten ist ein Mindestabstand gem&R Anforderungen der jeweiligen Leitungs-
trédger zu benachbarten Versorgungskabeln/-leitungen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses
Abstandes sind die Kabel bzw. Leitungen vor schidlichen Wurzeleinwirkungen zu schitzen.

Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veradnderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist gem. § 202 BauGB in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu bewahren. (Schutz des Mut-
terbodens erfolgt zu Beginn aller Erdarbeiten durch Abschieben und Lagerung gemé&R DIN
18915, Blatt 3.)
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Blatt Nr. 1

Emittiung der Abgabe nach § 6b des Hessischen Nalurschulzgesstzes (HENGIG) und der Kompensatonsveroranung (KV) 10.12.2012
Bebauungsplan ,1. Anderung Zwischen B 42 und Im Triesch' der Stadt Weiterstadt bilanzierter Bereich: 9.843 gm
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B
|
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=
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Planungsanlass und Planungsziele

Die Kellerranch' wurde 1966 gegriindet. Wihrend anfangs der Hande! mit Tieren im
Vordergrund stand, entwickelte sle sich zunehmand 2u einem Tierhelm bzw. einer Tier-
auffangstation, dis von privater Seite, der Stadt Weiterstadt, aber auch von Stellan des
Kreises und dem Flughafen Frankfurt als Anlaufstelle fir aufgefundane, hilfsbed@rftige
oder baschlagnahmte Tlare genutzt wird. Mittlerwslle laben mehr als 300 Tiere auf dem
Geltindo, die vorwiegend [n provisorischen Bauten untergebracht sind. Da diese Situatl-
on auf Dauer nicht den Anforderungen an eino addquate Haltung der betreuten Tiere
entspricht, soll nun durch den Neubau von Stallungsn und Gehegen, der mit einer Um-
strukturierung des gesamten Geliéindes einhergehsn wird, Abhilfe geschaffen warden.
Daruber hinaus wird filr den von der Betreiberfamilie 2002 gegrindeten gemsinnitzigen
<Tierhifevereln Keller-Ranch e.V." ein Vereinsheim bendtigt, insbesondere fiir Schulun-
gen, die fr zahlreiche Besuchsargruppen und Schulklassen durchgefahit werden. Durch
den Bau eines neuen Wohngebiudes - bisher besteht nur eina provisorischs Wohn-
mdglichkeit - 8ol es der Betraiberfamifie zudem ermtglicht werden, auf dem Gelande 2u
wohnsn. Diss ist notwendlg, da in der Vergangenheit In den Nachtzeiten immar wieder
Versuche von Elnbruch bzw. Brandstiftung stattgefunden haben.

Das Plangebiet befindet sich Im Plangeftungsberelch des Bebauungsplanes 2wischen
B 42 und Im Triesch', in dem das in Rede stehande Areal als landwirtschaftliche Fiache /
Ackerland festsetzt ist. Obwohl die derzeitige Nutzung nicht den Vorgaben des Bebau-
ungsplanes entspricht und zudem auch nicht den Schutz der Privileglerung nach § 35
BauB genisBit, wurde die Elnrichtung einschliefich [hrer Baulichkeiten in der Vergan-
genheit aligemein gedu!det. .Da-die Bauaufsicht des Kreises Darmstadt-Dieburg nun ei-
ne Legalisierung dieser Nutzungendondent, wird eine Anderung des rechtskréftigen Be-
bauungsplans fir diesen Tellbereich erforderlich.

Um die erfordesiichen Abstandsfifichen bezogen auf den Brandschutz einhalten zu kén-
nen wird ein 5m breiter Geléndestreifen westliich und dstlich des Kellerranch-Gsléindes
in den Geltungsberseich einbezogen, wobei hier die Festsetzungen des rechtskritftigen
Babauungsplanes .2wischen B 42 und Im Triesch® keine Anderung erfahren.

Pilangeltungsbereich

Das topographisch ebene Plangeblet lisgt im sGdwestliichen Teil der Gemarkung Weiter-
stadt, sldlich der B 42, &silich der Justizvolizugsanstatt und nérdiich der A 67 in der
Flur 14 der Gemarkung Weiterstadt. Es umfasst das Grundstick FL.SLNr. 181/2 (ehe-
mals 181/1, 18272 und 183). Zusétzlich ist aus Brandschutzgrinden ein jewsils & m brei.
ter Streifen wastlich und &stlich der genannten Grundstiicke auf den Parzellen F1.StLNr.
180 und 185/1 (ehemals 184) in das Plangebiet mit einbezogen worden.

Dis Fitiche der Kelleranch betriigt ca. 9.900 qm, wihrend die beiden 5 m breiten
Grundsticksstrelfen eins GroRe von ca. 2.300 gm aufweisen. Zusammen Ist der Pian-
geltungsbereich ca. 12.200 qm groR.

Das Piangebiet wird im Nerden und SOden von offentlichen Wegeparzellen begrenzt.
Nach Westen schiiet das Flurstilck Nr. 184 an, das vom Imkerverein Weiterstadt ge-
nutzt wird. Dessen Vereinshelm befindet sich direkt an der Grundstilcksgrenze. Im Os-
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ten grenzt das Plangebiet an eine landwirtschaftiich genutzie Fléche des Irenanhofs.
Beide Fliichen wurden tellwsise in das Plangebiet itegriert.

3.0 Rechtsgrundlagen
Folgende Rechtsgrundlagsn werden bel der Aufstellung des Bebauungsplanes in der
Jewslls glitigen Fassung beriicksichtigt:
- Baugesetzbuch (BauGB)
. Baunutzungsverordnunp (BauNVvQ)
- Planzelchenverordnung (PlanzV)
- Hessische Bauordnung (HBO)
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
- Heasische Gameindeosdnung (HGO)
. Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGS-
NatSchG)
- Hessisches Wassergesetz (HWG)
- Gesetz Ober dlis Umweltvertriiglichkeltsprifung (UVPG)
40 Obergoordnete Planungen
441 Reumordnung und Landesplanung
Das Plangabiet ist im ,Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flichennutzungsplan 2010°
als ,Vorranggebist Regionaler Grinzug' ausgewiesen. Es liegt zusétzlich in einem ,Vor-
behaltsgebiet fr die Forstwirtschaf'. Da aber in der Umgebung dar Justizvollzugsansialt
Weiterstadt keine waiteren Aufforstungen erfolgen sollen, steht diese Auswsisung dem
Bebauungsplan nicht entgegen.
4.2  Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Welterstadt stelit das Plangebist als
MaRnahmenfiiche' dar. Das Plangebiet liegt mit seinem sidlichen Tellbereich zudem
Innerhalb des Richtfunkstrecken-Kormridors dar Telekom AG, der in West-Ost-Richtung
veritiuft.
Der Flachennutzungsplan soll im Rahmen der Neuaufstellung des FNP fiir die Gesam?-
gemarkung Welterstadt angepasst werden. Disse Vorgehenswelse ist mit der Regional-
planung beim RP Darmstadt abgestimmt,
43 Landschaftsplan
In der Bestandskarte des Landschafisrahmenplans ist das Plangebiet lediglich als Tell
der Offenlandschaft (Acker), in der Entwicklungskarte aber als Tell eines Entwicklungs-
raums fir den Biotopverbund dargestelit.
Im Entwickiungskonzept des Landschafisplans ist das Plangebiet Teil elner Magnah-
menflche, fr die die Entwickiung extensiv genutzten Grilnlandes empfohlen wird.
PLANUNGSTEAN-HRS  20-Begrisndung+ UmweRbericht W-164 10.122012 Seke 2



Begrandung und Umwalidenctt
Bedawngapian 1. Anderung Zwischen B 42 und Im Triosch” (Kelerranch) in Weiterstadt

44

45

8.0
8.1

8.2

Bebauungsplan

Das Piangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Zwi-
schen B 42 und Im Triesch®. Das Gelande der Kelleranch (Baugebiete 1a, 1b und 1c)
ist hisr als [Fliiche fir die Landwirtschaft mit unterschiedlich starker Kontaminierung®
ausgewlesen. Das westlich engrenzende Flurstiick 184 (Baugebist 3) Ist als Private
Grinfiiche mit zu erhaltendem Baumbestand”, das dstiich angrenzende Flurstlck 180
(Baugeblet 4) ebenfalls als Filiche fOr die Landwirtschaft mit unterschiedlich starker vor-
handener Kontaminierung' festgosetzt.

Um die bestehende bzw. goplante Nutzung auf dem Kelieranch-Geliinde rechtiich ab-
zusichem, ist die Anderung des Bebauungsplanes erfordertich. Die beiden Flurstilcke
180 und 184 wurden teitwelse in den Plangettungsbereich integriert, um die erforderti-
chen Brandschutzabstande einzuhalten.

Naturschutzgsbist / Landschaftsschutzgeblet
Es Ist kein Netur- oder Landschaftsschutzgebiet betrofien.

Aktueller Zustand und Umgebung des Plangsbletes
Aktueller Zustand

Auf dem Gelinde der Kelleranch (Baugebiets 1a, 1b und 1¢) betreibt die Famiie Kelfier
eine Tierauffangstation / Tisrhelm mit geschlossenen Stallungen sowie ofienen Koppein
und Gehegen. Dabe! werden Lege und Grofie der Gehege und Koppeln sowis dis Ge-
bauds zur Unterbringung der Tiere je nach Bedarf an die jeweiligen Notwendigkeiten
angepasst. Um die Tiere auch nachts betreuen zu kdnnen und weil s schon mehmmals
zu néchtlichen Obergriffen kam, hat dis Familie Keller zusatziich ein Geblude proviso-
risch zu Wohnzwecken susgebaut. Alle Bestandgebauds und Stallungen sind maximal
1-geschossig susgefihrt. Die privaten Verkehrsfidchen sind wasserdurchidssig befestigt.
Das Kellerranch-Geléinds ist mit einem Zaun und grofiem Eingangstor gesichert.

Der Baumbestand auf dem Grundstiick wird vorwisgend von Neophyten (Robinie, G5t-
terbaum) gepragt, im SGdosten befinden sich zudem zwei heimische Laubbiiume.

Der Tell dos FlurstOcks 180, der in den Plangeltungsbereich integriert wurde, wird vom
Imkerverein Weiterstadt genutzt, whrend dis einbezogsne Grundstlicksfidche 184 vom
Irenanhof als Ackerfiliche bandligt wird.

Umgoebunp des Piangebletes

Im Ostsn und Norden grenzen bewirtschaftste Ackerfilichen, im Siden Waldfidchen an
das Plangebist an. Im Westen schlieit eins groBtenteils mit B&umen Oberstandene Par-
zelle an, die vom Imkerverein Weiterstadt genutzt wird.

In westlicher Richtung, in einer Entfemung von ca. 580 m, befindet sich die Justizvoll-
zugsanstalt Wetterstad?. Sichtbeziehungen zur Justizvo!lizugsanstalt sind nicht vorhan-
den,
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Planung

Dis auf dem Gelands der Kellerranch (Baugeblete 1a, 1b und 1¢) bestshenden baul-
chen Anlagen des Tisrheims kdnnen erhalien werden. Zusétzlich ist geplant, ein Ver-
elnsheim bzw. Schulungsraum mit Bewlrtungsmaglichkeit im ntrdiichen Plangeblet
{Baugsbiet 1a) sowie ein Wohnhaus mit Gartenbereich und Garagen/Steliplatzen im
stdiichen Geltungsbereich (Baugsbiet 1¢) des Bebauungsplans zu errichien. Dls Grile
und Position der Stallungen, Volieren, Gehego usw. muss sich den jeweiligen rlumil-
chen Anforderungen des Tierheims anpassen kdnnen, so dass fir diese Nutzungen eine
maximale Gberbaubare Grundsticksfiiche, aber kein genausr Standort festgesetzt wird.
Aus dlesem Grund miissen guch dis Koppein und Freigehege flexibe! gestaltet werden.
Einzig fir das Vereinsheim bzw. den Schulungsraum sowie den Neubay des Wohnhau-
ses wird eine Flache auf dem Gesamtgrundstick vorgegeben. Der Hauptzugang zu dem
Gelande der Kellerranch befindet sich Im Norden. Im SGden ist eine private Zuganglich-
keit gegeben.

Far dis angrenzenden Anteile der Flursticke 160 (Baugebiet 3) und 184 (Baugebist 2)
sind keine Nutzungsiinderungen festgesetzt.
Die gréSeren Bestandsbéiums sollen erhalten werden. An dar nbrdlichen, dstiichen und

sidlichen Grenze soll das Piangebiet durch Baumpflanzungen harmonisch in die umge-
bends freis Landschaft eingsbunden wenden.

Planungsrechtiiche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Baugebiete 1a, th und i¢;

Dsr grofite Tell des Piangebiets wird als Sondergebiet’ mit der Zweckbastimmung: Tier-
suffangstation/Tierholm, VereinsheinvSchulungsraum mit Gastsidttenbetrieb, unterge-
ordnetes betrisbszugehtriges Wohnen sowis erforderiiches Parken festgesetzt. Damit
wird der Bestandssituation Rechnung getragen. Des weiteren soll dis MOglichkeit erSf-
net werden, auf dem Geldnde ein Vereinshelm mit Schulungsraum und Bewirtungsmdg-
lichkeit fir den gameinniitzigsn ,Tierhilfeverein Keller-Ranch .V emrichten zu kdnnen.
Auch eln Wehngebaude fiir die Betreiberfamilis soll suf dem Geltinds zulassig sein.

Saugebiete 2 upd 3:

In den Baugebieten 2 und 3 wird keine bauliche Nutzung zugelassen, Hier wird dle im
rechtskréiftigen Bebauungsplan ,Zwischen B 42 und im Triosch® festgesetzte Nutzung
Jprivate Grinfldchen mit 2u erhattendem Baumbsastand' fir das Baugebiet 2 und Fld-

chen fir die Landwirtschat mit unterschiediich starker vorhandener Kontaminiarung' fir
das Baugebiet 3 Gbernommen.

Mag der baulichon Nutzung
Zullissige Grundfiiche / Grundfiichenzahl (GRZ)

Bauliche Anlagen sowle Garagen und Steliplitze mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb
der Oberbaubaren Fidchs zulassig.

PLANUNGSTEAM-HRS  20-Begrindungs Unrwvelbencht W-104 10122012 Sckod



Begroncung und Uimwaltbericht
4. A

Zwiachen B 42 und Im Trieset? (Ketervanch) in Welerstadt
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Fir das Gebist der Kellerranch (Baugebiete 1a, 1b und 1¢) wird elne GRZ von 0,8 fest-
gesetzt. Das MaB der baulichan Nutzung wird (ber die maximale GRZ und die festge-
setzte TrauthShs geregelt, wobel filr die beidan Nutzungen Vereinsheim/Schulungsraum
mit Gaststéittenbetrieb sowie flir das Wohngebdiuda einschrénkends maximale Grundfis-
chen von jeweils 150 qm fastgesetzt werden.

Damit wird die Obergrenze der in § 17 BauNVO zuilissigen GRZ fir ein SO (0,8) ein-
gehalten.

Hbha dor baullchen Anlagen

Zulfissige Vollgegchosse / zuldssige Traufhdihe

Fir die Gebtiude in den Baugebleten 1a und 1c wird eine maximals Traufhthe von 4,0
m sowle max. 1 Voligeschoss festgesetzt. Die TraufhShe Im Bereich des Baugeblets 1b

kann an die entsprechenden Anforderungen far Stéllle und geschlossena Baulichkeiten
far die Nutzung Tierauffangstation/Tierheim angepasst werden.

Bauwelse

F(r das Wohngebaude und das Vereinsheim/Schulungsraum (Baugebiete 1a und 1¢) ist
die offens Bauweise festgasetzt.

im Berelch der Kelleranch wurden Stallungen und andere baulichen Anlagen der Tier-
auffangstatlon/Tierheims groRtenteils auf die Grundstlcksgrenzen gebaut. Durch die
Breite des Gesamigrundstilcks (FL.SLNr. 181/1, 182/2 und 183) ist es erforderiich, dass
baulichs Anlagen aber auch weiterhin nicht nur an den Grundsticksgrenzen sondem
auch, mit Grenzabstand, im Innem des Gesamtgrundstlicks emichtet werden kénnen.
Durch diese Anforderungen ist fiir das Baugebiet 1b die Festsetzung einer abweichen-
den Bauweise - einseltige Grenzbebauung - mit mdglichem Zurickspringen von der
Baulinie erfordertich.

Da Bestandsgebsiude eine Lénge von Gber S0 m aufwelsen, wird dies auch weiterhin
emdglicht.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im gesamten Plangebiet sind aus Griinden des Natur- und Gewdsserschutzes Biozide
und Kunstdtinger unzulfissig.

Die gréteren Bestandsbiume auf dem Gelinde des Tierheims (Baugsbiste 1a, 1b und
1¢) sind zu erhatten. Dardber hinaus soli die Einvichlung mit thren Gebduden durch das
Anpflanzen grofikroniger heimischer Biums an der ndrdlichen, dstiichen und sddlichen
Grenze harmonisch in dis umgebende freie Landschaft eingebunden werden. Die nicht
zur Tierhaltung oder als Zuwegung genutzten Freifliichen sind intenslv zu begrinen,
wobel mindestens 50% heimische Striucher anzupflanzen und dauerhaft zu erhatten
sind. Des Weiteren wird fir dle Gebaude in den Baugebieten ta und 1c eine Dachbe-
grinung f0r geneigte Dacher bis 20° festgesetzt.
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Schutz vor Vernlissung

Aufgrund des varlierenden Grundwasserstandes sind zum Schutz vor Vemassungen bal
Neubauten gem. § 9 (5) BauGB im gesamten Plangebiet bauliche Vorkehsungen (spe-
zlelle Griindungsmaginahmen, Ausbildung von Kellem als ,weite Wanne® u.8.) vorzuse-
hen, dle eine wasserdichts Ausbildung von Boden und AuBenwéinden von Kellerge-
schossen gewahrieisten. Das gesamte Plangebiet ist als vernissungsgefahrdeter Be-
reich’ gekennzeichnet,

8.0 Festsetzungen nach Landesrecht

8.1  Festsotzungen nach Hesslscher Bauordnung (HBO)
Dia Festsetzungen nach HBO betreffen nur die Baugebiete 1a, 1b und 1c

8.1.1 Dachgestaltung
Es sind nur Flachdéicher und flach geneigte Dacher bis 20° zuldissig. GroSere Dachnel-
gungen werden in Anbetracht der méglichen GebdudegréBien und einer damit einharge-
handan mdglichen Hohe des Firstes nicht zugelassen.

8.1.2 Bodenversiegalung
Steliplitze, Zufahrien und Zuwegungen und andere zu bsfestigenden Grundsticksfld-
chen sind ausschilefilich wasserdurchlissig zu befestigen. Hierdurch soll eine Minimie-
rung des Eingriffs in den Wasserhaushalt (Grundwassemeubildung) bei gleichzeitiger
Entlastung der Kanallsation erfolgan.

8.1.3 Pflanzlisten
Die Gehdize filr die Bepflanzung sind aus den Pfianzlisten zu wahlen. Diese Festset-
zung dient zur Minimisrung des Eingriffs in den Naturhaushalt und unterstiitzt die An-
pfianzung heimischar Arten.
Durch die Verankerung der Pflanzlisten In den textlichen Festsetzungen wird deren
rechtliche Verbindlichkeit im Bauleitplan gestarkt.

8.2 Fesisetzungen nach Hessischem Wassergesetz (HWG)
Die Festsetzungen nach HWG betreffen nur die Baugebiste 1a, 1b und 1c.
Da dle Geltungsbereichsfiache nicht an die &rtliche Kanalisation angeschiossan ist, ist
das anfallenden Nlederschlagswasser - wie bisher - zu versickemn. Zusétzlich kann das
Dachfiachenwasser In Zistemen gesammelt und als Brauchwasssr oder fir dis Grund-
stlicksbewdisssrung genutzt werden.

9.0 Hinwelse und Empfehlungen
In den Bebauungsplan werden zusétziich Empfehlungen bzw. Hinweise zur Anlage von
Zistemen, zum Grundwasser, zu Altiasten, zur Behandlung von Bodendenkmalem, zum
Abstand der Bume zu den Leitungen, sowie zur Erhaltung des Mutterbodens autgo-
nommen.
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