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04.06.2013 Stadt Weiterstadt

Bebauungsplan

.3. Anderung Wohn- und Gewerbege-
biet Weiterstadt West — Teilbereich |”
gem. § 13a-BauGB

Begriindung gem. § 2a BauGB
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Begrindung .

Bebauungésplan «3. Anderung Wohn- und Gewerbegebiet Weiterstadt West - Teilbereich I in Weiterstadt

1.0

Planungsanlass und Planungsziele / Planungsinhalit

Der Eigentimer des in Weiterstadt gelegenen Flurstticks 358/5 der Flur 7 mit einer Gro-
e von 7.785 qm, hat Ende 2012 einen Bauantrag eingereicht, der nicht an die zeichne-
rischen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Wohn- und Gewerbege-
biet Weiterstadt West — Teilbereich I, in dessen Geltungsbereich die Parzelle liegt, an-
gepasst ist. Am 29.01.2013 wurden von der Bauaufsicht des Kreises Darmstadt-Dieburg
Befreiungen nach § 31 BauGB von bauplanungsrechtlichen Vorschriften des Bebau-
ungsplanes erteilt. Diese betreffen die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (3)
BauNVO sowie die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur Strafenverkehrs-
ftache. Um die Planung aus dem Bebauungsplan entwickein zu kénnen, ist eine Ande-
rung des bestehenden Bebauungsplans in dem, das genannte Grundstiick sowie umge-
bende Fléchen betreffenden Teilbereich erforderiich.

in der Vergangenheit wurden bereits 2 Anderungen des Bebauungsplanes durchgefihrt.
Die voriiegende 3. Anderung ist im Zusammenhang mit der aktuellen Parzellierung und
dem damit einhérgehenden Wegfall der im Ursprungs-Bebauungsplan festgesetzten
RingerschlieBung zu sehen. Es sind anstatt eines groen Grundstiicks nun mehrere
kleine Gewerbegrundstiicke vorgesehen, die durch eine neue Stichstrale erschlossen
werden sollen.

Der Grundsttickseigentiimer plant die Errichtung eines Verwaltungs- und eines Lagerge-
badudes sowie die Hersteliung von Stellplédtzen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind
Lagerhduser und Lagerplétze als selbsténdige betriebliche Anlagen ausgeschiossen. Da
es sich hier aber um ein betriebszugehdriges Lagergeb&ude handelt, ist die geplante
Nutzung zuléssig und eine Anderung des Bebauungsplanés in Bezug auf die Nutzung
des Grundstlicks nicht erforderiich.

Die im Ursprungsbebauungsplan dargestellte, von Stidwesten nach Nordosten fiihrende
Verkehrsfliche wird in die neue Grundstiicksfliche integriert. Zusétzlich wird zur Er-
schlieBung des Plangebietes sowie weiterer im Osten und Siiden angeordneter Gewer-
beflachen eine Stichstrale mit Wendemd&glichkeit festgesetzt. Die Breite der mittlerweile
realisierten StralRenverkehrsflache Im Rédling’ soll, unter Einbeziehung des bisherigen
,Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der HEAG', bis zur Einmindung der neuen
Stichstrale weitergefilhrt werden. Die Errichtung einer StraRenbahnverbindung soll
durch Eingliederung der ,Freihaltetrasse fur die StraBenbahn’ in eine dffentliche Fiéche
auch weiterhin erméglicht werden. Aus diesem Grund wird die Einbindung dieser Frei-
haltetrasse in die StraRenverkehrsfliche vorgenommen.

Um das geplante Vorhaben realisieren zu kénnen, wird ein Teilbereich des Bebauungs-
planes ,Wohn- und Gewerbegebiet Weiterstadt West —Teilbereich | zeichnerisch geén-
dert. :

Die Textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes werden von
‘der Anderung nicht beriihrt und gelten weiterhin.
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Begriindung

Bebauungsplan .3. Andelmg_ﬁohn- und Gewerbegebist Weiterstadt West - Teilbereich I” in Weitarstadt

2.0

3.0

4.0
4.1

Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Slidosten der Gemarkung Weiter-
stadt, westlich der BAB A5 und siidlich der Grundstiicksfldche der ,Metro’. Er beinhaitet
die Parzellen der Gemarkung Weiterstadt, Flur 7, F1.St.Nr. 352/5 tiw., 358/5 und 358/7
tiw.

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von 10.858 qm.

Rechtsgrundiagen

Folgende Rechtsgrundiagen werden bei der Anderung des Bebauungsplanes in der je-
weils glitigen Fassung beriicksichtigt:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

- Hessische Baudrdnung (HBO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Hessische Gemeindeordnung (HGO)

-+ Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG)
Hessisches Wassergesetz (HWG)

Flr das Bebauungsplanverfahren soll von dén Beschleunigungsmdglichkeiten des § 13a
BauGB - Bebauungspléne der innenentwicklung - Gebrauch gemacht werden.

Im § 13a BauGB wird geregelt, dass ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRinahmen der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestelit werden kann. Dies ist nur dann méglich, wenn die
darin festgesetzte Grundfléche entweder weniger als 20.000 gm betrégt oder 20.000 gm
bis weniger als 70.000 gm und auf Grund einer Uberschidgigen Prifung die Einschét-
zung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-

auswirkungen hat, die nach § 2 (4) 4 BauGB in der Abwéigung zu berlicksichtigen wi-
ren.

Da die o.g. Kriterien erfilit sind, wird das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes geméf § 13a BauGB durchgefiihrt. Auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB, einen Umweltbericht sowie die Erarbeitung ei-

- ner zusammenfassenden Erkldrung kann verzichtet werden.

Ubergeordnete Planungen
Raumordnung und Landesplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sidhessen / Regionaler Fléichennutzungsplan 2010
als ,Vorranggebiet industrie und Gewerbe - Bestand' ausgewiesen. Die Planung ist somit
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.
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Begrindung .
Bebauungsplan ,3. AndeLm Wohn- und Gewerb;ogeblet Woeiterstadt West — Tellbereich I* in Weiterstadt

4.2

4.3

5.0

6.0

Flachennutzungsplan

" Der rechiswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt (1. Teilbereichsénde-

rung zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan, bekannt ge-
macht am 14.02.2002) stellt das Plangebiet als ,gewerbliche Baufliche’ dar. Da der Be-
bauungsplan aus dem FNP entwickelt werden kann, ist eine Anderung des FNP nicht er-
forderlich.

Rechtskriftiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Wohn- und Gewerbegebiet Weiterstadt West — Teilbereich I von

- 2003 setzt einen Teil des Plangebietes als Straenverkehrsflache, einen Teil als Gewer-

begebiet (iberbaubare und nicht iberbaubare Grundstticksfliche) fest. Zus#tzlich ist im
Sudwesten ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der HEAG festgesetzt.

Der Bebauungsplan ,Wohn- und Gewerbegebiet Weiterstadt West — Teilbereich I wird
durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes fiir den Bereich des Plan-
gebietes zeichnerisch gedndert.

reum
wwrwens

|- / Lage der 3. Anderung

Textliche Festsetzungen

Die textiichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes bleiben von der An-
derung unber(ihrt. Sie gelten fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes unveréndert
weiter,

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die bereits bestehende Strale ,Im Réd-
ling’, von der im Stidwesten des Plangebietes eine Stichstrale mit Wendemdglichkeit

" abzweigt. '

Die erforderlichen Stellplétze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

PLANUNGSTEAM-HRS O-Begrlindung-W-167 04.06.2013 Selte 4



Begriindung '
Bebauungsplan ,3. Anderung Wohn- und Gewerbegebiet Weiterstadt West - Teilbereich 1* in Weiterstadt -

7.0

8.0

9.0

10.0

Ver- und Entsorgung (Technische Infrastruktur) sowie Abfallentsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) sowie die Abfall-
entsorgung ist gesichert.

Grundwassersituation v | |
Das Plangebiet liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

Die Stadt Weiterstadt und damit auch die tiberplante Flache liegt im Einflussbereich des
.Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried'. Die Umsetzung dieses Planes
wird Auswirkungen auf die aktuellen Grundwassersténde haben..

Das Plangebiet ist als verndssungsgefahrdeter Bereich gekennzeichnet.

Altlasten

Im Schreiben vom 10.12.2007 des Regierungsprésidiums Darmstadt wurde beziglich
der schédlichen Bodenverdnderungen im Bereich des Wohn- und Gewerbegebietes
Weiterstadt West mitgetellt, dass die Bodensanierung in diesem Abschnitt gemaf dem
Sanierungsplan vom 18. Mai 2006 mit den Anderungen vom 25. Oktober 2006 erfolgt ist.
Des Weiteren wird mitgeteilt, dass im 2. Bauabschnitt das Sanierungsziel ebenfalls er-
reicht ist und die Sanierung insgesamt damit abgeschlossen ist.

Bei allen MaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auf-
falligkeiten zu achten. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes festgestellt, die
auf das Vorhandensein von schédlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend

das Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 zu
informieren. |

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Alffiichen, schédliche Bodenverédnderungen und
loder Grundwasserschéden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 (zusténdige Bodenschutzbehd&rde) zu beteiligen.

Planungsstatistik

Geltungsbereich ca. 10.858 gm
Verkehrsfldche 3.073gm
Private Grundstiicksfliche 7.785gm
davon Giberbaubare Fliche : ' , 4671 gm
davon nicht Gberbaubare Flache : : 3.114 gm
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