Stadt Weiterstadt
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

— Wohngebiet ,,Am Stein“ —

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
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Beteiligte Trager offentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB
Nr. 1 Hessische Flugplatz GmbH

Nr. 2 i-21 / Interroute Germany GmbH

Nr. 3 Hessen Mobil Darmstadt

Nr. 4 Fraport AG, Frankfurt Airport

Nr. 5 Unitymedia GmbH & Co. KG

Nr. 6 e-netz Sudhessen GmbH & Co.KG

Nr. 7. Regierungsprasidium Darmstadt

Nr. 8. Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Keine Stellungnahmen eingegangen
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Beteiligte Trager offentlicher Belange

1. Hessische Flugplatz GmbH — Seite 1/1

Stellungnahme

Abwa

ungsvorschlag

05, Juli 2017

Hessische Flugplatz GmbH Egelsbach < Flugplatz - 63329 Egelsbach
planquadrat Architekten und Stadtplaner

Platz der Deutschen Einheit 21
64293 Darmstadt

EGELSBACH
AIRPORT

%nn NKFURT

Fon: +49 (0] 61 03/94 18-0
Fax: +49 (0) 61 03/94 18-18
fly@egelsbach-airport.com

www. egalsbach-airport.com

04.07.2017
B1707-01

g von planen

Bauleitplanung der Stadt Weiterstadt; Offentliche A

Beteiligung der Behérden und sonstlger Trager Mfentllcher Belanqe nach | § 4

Abs. 2 BauGB f des vorhab

- Woh

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir die Ubersendung des Planwerks bedanken wir uns.

Mit freundlichen GriiBen

Hessische Flugplatz GmbH Egelsbach

Bujz o \weaan)
ppa. Simon k-Jannlr:;)
Technischer Léiter

s mu sollschoft

Geschaftsfahrer / Bankverbindung

e him Bover
Amts mu,lrt Offentiach orioce
HAB 30186 m.u Wilson

+Am Stein" — mit Begriindung; Ihr Schrelben vom 03.07. 2017

Die uns {iberlassenen Unterlagen haben wir zur Kenntnis genommen und teilen mit, dass
aus rein flugbetrieblicher Sicht keine Einwédnde bestehen,

Ut AN
DF 1135 568 06
Stover-Nre
035 235 60063

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Keine Bedenken und Anregungen.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*

Stand 31.08.2017




Beteiligte Trager Offentlicher Belange

2.i-21/ Interroute Gemany GmbH — Seite 1/1

Stellungnahme

Abwa

ungsvorschlag

Interoute Germany GmbH

Auskunft bei nicht betroffenen (negativen) Plananfragen und Aufgrabungsgenehmigungen.
Ihre Anfrage vom: 04/07/2017

Lage der Baustelle: Feldbergstrasse/Am Stein, Weiterstadt

Thre Bearbeti : Wohngebiet .. Am Stein" - Weiterstadt

Unsere Bearbeitungsnummer: 94278

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch die oben genannte MaBnahme sind in dem angefragten Bereich keine Anlagen von 1-21 / Interoute Germany GmbH betroffen.

Allgemeiner Hinweis:

Wir bitten Sie, kiinftige Plananfragen fir die Firma 1-21 / Interoute Germany GmbH nur noch an oben genannte Adresse zu richten.
Wegen der stindigen Erweiterung unseres Netzes und der daraus resultierenden fortlaufenden Aktualisierung der Bestandspléne .
wird die Giiltigkeit unserer Antwort auf 3 Monate begrenzt.

Mit freundlichen GriiBen
Andreas Lehmann
Engineer Plant Inquiries
Interoute Germany GmbH
Albert-Einstein-Ring 5
D-14532 Kleinmachnow

T: +49-30-25431-0
F: +49-30-25431-1729
E: leitungsauskunft(@interoute.com

W: www.interoute.de

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
Keine Bedenken und Anregungen.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*

Stand 31.08.2017




Beteiligte Trager Offentlicher Belange

3. Hessen Mobil Darmstadt — Seite 1/1

hier: Stellungnahme im Rahmen der Behérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
Ihr Schreiben vom 03. Juli 2017

Sehr geehrte Damen und Herren,
gegen den oben genannten Bebauungsplan bestehen seitens Hessen Mobil keine

Einwande. Die von Hessen Mobil zu vertretenden Belange werden durch das
Planvorhaben nicht berthrt.

Mit freundlichen GriRen
im Auftrag

q,é:,; g S

Hessen Mobi Telefor: 06151/3308-0 Landesbank Hessen-Tharingen Kio. Nr.: 1000 512

08-G Weg4 Fax Zahiungen: HCC-Hessen Mobil BLZ: 500 500 00
64295 Darmstadt USH-IdNr.: DES11700237 SU-Nr.: 043/226/03501
wwow.mobl hessen. de BIC: HELADEFFXXX IBAN-Nr.: DE 67 500 500 00000 1000 512  EORI-Nr.: DE1653547

Stellungnahme Abwéagungsvorschlag
Hessen Mobil HESSEN
Shakon: und sl o ‘

Darmstadt — - “”\j/

Brrgegangen t / \

11 Juli 200 \ p—
m"xﬁmj‘;ﬁzﬁgﬂ:’a‘m SR :‘N'n‘enzmrm B4-c2_BE-15.01.2_17-1441
\ - . Sregor Scheurich
Planquadrat e 06151/3306-3404
Architekten und Stadtplaner s~ Fax 06151/3306-3450
z.H. M.Sc. M. Oetzmann a e
Platz der Deutschen Einheit 21 e SR hessence
D-64293 Darmstadt Datum 10. Juli 2017
P g der Stadt Wei dt

Entwurf des vorhabenb Beb — Wohngebiet ,,Am Stein“

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
Keine Bedenken und Anregungen.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*

Stand 31.08.2017




Beteiligte Trager Offentlicher Belange

4. Fraport AG, Frankfurt Airport — Seite 1/2

Stellungnahme

Abwa

ungsvorschlag

—

|
f
f
;

Haport AG - G057 Frankhin (Biekpost) - 60549 FrombAurt (POMIORT e e }

Planquadrat

Elfers Geskes Kramer PartG mbB
Postfach 10 11 30

64211 Darmstadt

Telefax

2~ Chraport

Rechtsangelegenheiten und
Vertrige

E-Mail
-49560177 tvitzthum@fraport.de

Ihr Zeichen Unser Zeichen Telefon

03.07.2017 RAC-AP vi-wi +49 69 690-6 01 77

g der Stadt d
Entwurf des vor hngebiet ,Am Stein*
hier: Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger Sffentlicher Belange nach
§4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu o.a. Bauleitplanung nehmen wir wie folgt Stellung

Das in Frage stehende Bebauungsgebiet liegt mit seinem westlichen Teil innerhalb
der Bauhohenbeschrankung des Bauschutzbereiches gemaR § 12 LuftvG und zwar
innerhalb des Anflugsektors der Startbahn 18 im Umkreis von 10 Kilometern bis 15
Kilometern Halbmesser um den Startbahnbezugspunkt 3. Die zulassige Hohe be-
tragt 100 m (Hohe bezogen auf den Startbahnbezugspunkt der Start- und Landefla-
chen der Startbahn 18 von 92 muNN) (§ 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 b) LuftvG)

Die Zustimmung der Luftfahrtbehorde ist erforderlich, wenn die Bauwerke die ge-
nannte Begrenzung (berschreiten sollen. Sofern die zulassigen Hohen nicht Gber-
schritten werden, bestehen gegen die angestrebte Nutzung hinsichtlich der uneinge-
schrankten Anfliegbarkeit und der Hindernisfreiheit des Verkehrsflughafens Frank-
furt/Main keine Bedenken.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Larmschutzbereichs, der gemal § 4
Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung Ober
die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main
vom 30.09.2011 (GVBI 2011, 438) festgesetzt wurde

Landesbank Hessen-Thiiringen:
S.W.LET/BIC HELADEFF

BLZ 50050000, Kto. 14690002 EUR
IBAN DFO9 500500000014 690002

Deutsche Bank AG
SW.LET/BIC DEUTDEFF

BLZ 500700 10, Kto. 2008407 EUR
BLZ 500700 10, Kto. 2008407 USD
IBAN DE44 5007 001002008407 00
Frankfurter Sparkasse:

SWLET/BIC HELADEF1822

BLZ 50050201, Ko. 36814

IBAN DEOS 50050201 00000368 14

Commerzbank AG:
S.W.LET/BIC DRESDEFF

BLZ 50080000, Kto. 330000600 EUR
IBAN DE34 5008 000003300006 00
812 50080000, Kto. 330000602 USD

IBAN DEZ7 5008 000003300006 02 IBAN DE24 500500000964 333603

B8LZ 50050000, Kto. 964333603 USD

Datum

10.07.2017

Fraport AG

Frankturt Akport

Services

60547 Fronkfurt/Main
Telelon +49 69 6900
Telelox +49 69 690-70081
infoStraport de
wwwfroport.de

Sitz der Geselischolt:
Fronkurt/Moin
Amtsgericht Frankurt/Moin
HRS 7042

USt-ddNe.: DE 114150623

Vorsitzender des Aulsichtsrates.
Hess. Minister der Finonzen a.0.

Vorstond:

O Stefon Schuke
(Vorsitzender)

Anke Giesen

Michael Maller

Dc. Motthios Zieschang

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Es liegen keine Betroffenheiten beziiglich der Bauhéhenbeschrénkung und des
Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Frankfurt/Main vor.

Die Regelungen zum Ausweisungsverbot neuer Bauflachen im
Siedlungsbeschrankungsbereich (Ziel 3.4.4-1) gelten nicht fir das Plangebiet.
Der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 benennt
Ausnahmen fir diese Vorgabe. Im Sinne einer nachhaltigen Flachenentwicklung
gilt dort, wo im Siedlungsbestand Wohnbauflachen durch stadtebauliche
UmstrukturierungsmafRnahmen verwirklicht werden, das Ziel 3.4.4-1 nicht (siehe
Seite 81, Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010).

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, der auf die Wiedernutzbarmachung einer
aufgegeben Brachflache im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung
abzielt. Der Ausnahmetatbestand vom Verbot der Neuplanung im
Siedlungsbeschrankungsbereich ist im vorliegenden Fall gegeben.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*

Stand 31.08.2017




275
Sl (F;aport

Datum
10.07.2017

Seite

2

Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom
17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt
Main umgebenden Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig ist.

Mit freundlichen Grufen

FraportA{G
ppa. / ’ L@/ LA, /é(‘(

Th. Vitzthum J. Klei

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein* Stand 31.08.2017




Beteiligte Trager offentlicher Belange

5. Unitymedia GmbH & Co. KG — Seite 1/1

Stellungnahme

Abwa

ungsvorschlag

unitymedia

Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG | Postfach 10 20 28 | 34020 Kassel Bearbeiter(in): Frau Weise

Abteilung: Zentrale Planung
planquadrat Direktwahl: +49 561 7818-180
Elfers — Geskes ~ Kramer PartG mbB E-Mail: ZentraloPlanungND@unitymedia de
Herr Matties Oetzmann Vorgangsnummer: 269527
Platz der Deutschen Einheit 21
64239 Darmstadt
Datum Seite 1/1

13.07.2017

Bauleitplanverfahrens der Stadt Weiterstadt, Wohngebiet ,,Am Stein" - Weiterstadt - Beteiligung

Sehr geehrter Herr Oetzmann,

vielen Dank fir Ihre Informationen. Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia Hessen GmbH & Co.
KG. Wir sind grundsatzlich daran ir iert, unser f i Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und
damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fir Ihre Blrger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zusténdige Fachabteilung weiter geleitet, die sich mit Ihnen zu gegebener Zeit in
Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Fir Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an,

Freundliche Griie

Zentrale Planung Unitymedia

Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG
Postanschrift: Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel
Handelsregister: Amtsgericht Koin | HRB 55984 | Sitz der Gesellschaft: K6in | USID DE 813 243 353

Lutz Schiler )| Dr. Herbert Leifker | Frank Meywerk | Winfried Rapp
www.unitymedia.de

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
Keine Bedenken und Anregungen.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*

Stand 31.08.2017




Beteiligte Trager offentlicher Belange

6. e-netz Stidhessen GmbH & Co. KG — Seite 1/2

Stellungnahme

Abwa

ungsvorschlag

|
o-netz Sidhessen GmbH & Co. KG - Postiach 10 11 42 uzunb:;_’___

planquadrat Elfers, Geskes, Krdmer PartG
Postfach 101130
64211 Darmstadt

der Stadt
Vorhabenbezogener Bplan "Am Stein"
Stellungnahme zum Entwurf nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Zusendung der Unterlagen.

i
Telefon: (08151) 7|1|~6310
Edlak e farkQe-net- suadbessenda
Ihe 2 M.
Ihre Nxhﬂcm vom: 03. D7 207
Unser Zeichen: G132/Ch

Datum 18.07.2017

er nehmen dazu Stellung fir die Netze der ENTEGA AG und der ENTEGA Netz AG sowie deren
e-netz S GmbH & Co. KG und ENTEGA Medianet GmbH. Je nach
Area! beinhaltet die Stellungnahme dle Medlen Slrom Gas, Trinkwasser Fernwérme,

Fernwirktechnik, Gas und Wasser.

Gegen die gende Planung keine

Bel der weiteren Planung bitten wir zu beachten:

In Braunshardt sind wir Netzbetreiber der Sparten Strom, Telekomunikation sowie

Innerhalb des G: i fi sich Betri | unseres L 1s bzw. der
ENTEGA AG. Bei einer ing von Weg ellen sind die Belr im Grundbuch

dinglich zu sichern.

Falls im Ral der B

im Bereich der Leitungstrassen

geplant sind, ist zu beachten, dass tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen

Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von 2,5 m zu unseren gen al
miissen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die L gegen wi kungen zu
e-netz Sidhessen GmbH & Co. KG Komplementarin: St-Nr. 007 314 00770
Dorheimer Weg 24 e-netz Sidhessen Verwaltungs-GmbH Bankverbindung:
64203 Darmstadt Sitz der Geselischaft: Darmstadt Commerzbank AG Darmstadt
www e-nelz-suedhessen de Reg -Gericht Dimlllﬂ HRB 6812 IBAN: DE15 5084 0005 0133 0307 00
Sitz der Geselischaft: Darmstadt stihrer BIC: COBADEFF508
Reg.-Gericht Darmstadt HRA 8401 Dipl.-Volksw. Rmnm Kalisch
Dipl.-ing. Holger Kiein
Verwaltungsrat
Andreas Niedermaler (Vorsitzender)

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Keine Bedenken und Anregungen.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*

Stand 31.08.2017




sichern, oder die Standorte der Bdume dementsprechend zu verschieben. Pflanzmafnahmen im
Nahbereich unserer Betriebsmittel sind deshalb vorher mit uns abzustimmen.

Unterrichten Sie uns bitte auch tiber den weiteren Verlauf Ihrer Planungen.

i. A. Ralf Christof
Netzbetrieb

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*

Stand 31.08.2017
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Beteiligte Trager offentlicher Belange

7. Regierungsprésidium Darmstadt — Seite 1/4

Stellungnahme

Abwa

ungsvorschlag

Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt . 64278 Darmstadt

Unser Zeichen 11131.2-61d 02/01- 126-
Magistrat der Ihr Ansprechpartner: Petra Langsdorf
Stadt Weiterstadt Zimmermummer 3an
Postfach 1155 Telefon/ Fax 06151 12 6328/128914
64320 Weiterstadt E-Mail petra.langsdorf@rpda.hessen.de
Datum 2. August 2017

Bauleitplanung der Stadt Weiterstadt, Braunshardt
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Stein”
Stellungnahme nach § 4 Abs. 2i. V. m. § 13 a BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Planung ,Am Stein”, mit
der die Umstrukturierung einer bereits fiir Wohnbauzwecke konzipierten Flache innerhalb
eines Vorranggebietes Siedlung/Bestand” vorgesehen ist.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wird festgestellt, dass der Geltungsbereich des o.g. Be-
bauungsplans kein Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiet beriihrt. Ein Natura 2000-
Gebiet ist nicht betroffen.

Zu weiteren Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird auf die Stellung-
nahme der zustandigen unteren Naturschutzbehorde verwiesen.

Von Seiten der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt wird wie folgt Stellung ge-
nommen:

Grundwasser

In dem Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstanden (Grundwasserflurabstande 2-3 m,
Quelle: Grundwasserflurabstandskarten des Hessischen Landesamts fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie) zu rechnen. Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden
sind in der Bauleitplanung grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurab-
stande zu beriicksichtigen. Fir die Stadt Weiterstadt wurden Bemessungsgrundwasserstan-
de fiir Bauwerksabdichtungen ermittelt. Diese sind im Rahmen der Planung zu beriicksichti-

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten Fristenbriefkasten
WilhelminenstraBe 1-3, Wilhelminenhaus Mo. - Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2
64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Telefon 06151 120 (Zentrale) Offentliche Verk

Telefax 06151 126347 (aligemein)  Haltestelle Luisenplat 2

1) Regionalplanung

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Keine Bedenken bezuglich der Umstrukturierung einer bereits fur Wohnzwecke
konzipierten Flache innerhalb eines ,Vorranggebietes Siedlung/Bestand*®

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

2) Naturschutz

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

3) Arbeitsschutz und Umwelt
3.1. Grundwasser

a)
Der Anregung wurde teilweise gefolgt.

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*

Stand 31.08.2017
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D

gen, um Vernassungsschaden zu vermeiden. Die Bemessungsgrundwasserstande liegen der
Stadt Weiterstadt vor.

Die erforderlichen baulichen Vorkehrungen - z.B. Vorgaben zur maximalen Einbindetiefe von
Gebé&uden oder spezielle GrindungsmaBnahmen - sollten in dem Bebauungsplan festge-
setzt werden, damit die ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr der Vernéssung realisierbar ist.

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3,00 m Flurabstand) sind gemé&fB § 9
Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan als vernassungsgefahrdete Gebiete zu kennzeichnen.

Bitte nehmen Sie die entsprechenden Festsetzungen sowie die Kennzeichnung vor. AuBer-
dem bitte ich Sie den Hinweis C 4 beziglich der Bemessungsgrundwasserstande fir Bau-
werksabdichtungen zu erganzen.

Bei der Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist eine quali-
tative Beeintrachtigung des Grundwassers durch diese auszuschlieBen. Das Arbeitsblatt

DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-

ser” sowie das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-

wasser” sind zu beachten. Die Méachtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den mittleren
héchsten Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen. Die Klarung der Zulassigkeit ei-
ner Versickerung von Niederschlagswassers ist dem entsprechenden Verfahren vorbehalten.

Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

GemaB der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll das anfallende Nie-
derschlagswasser vor Ort versickert werden. Eine Baugrunduntersuchung ist beigeftgt.

Eine eventuelle Versickerung ist erlaubnispflichtig.

Die Verwaltungsvorschrift zur Durchfiihrung von wasserrechtlichen Zulassungsverfahren fir
kommunale Abwasseranlagen und - einleitungen sowie das Merkblatt fiir wasserrechtliche
Zulassungsverfahren in Hessen sind zu beachten.

Ich verweise im Hinblick auf die geplante Versickerung auBerdem auf die Ausfiihrungen des
Dezernates Grundwasser.

Bodenschutz
1. Nachsorgender Bodenschutz:

In der Altflaichendatei ALTIS des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemeldeten
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behérdlicherseits bekannten Flachen
mit schadlichen Bodenveranderungen erfasst. Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass
sich auf dem Flurstiick 160 ein Eintrag ergibt. Es handelt sich um eine Géartnerei. Das Gewer-
be ist mit Branchenklasse 3 bewertet. GemaB Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des Hessi-

schen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG) stellt dies ein maBiges Gefahrdungspo-

tential fir die Umwelt dar. Erkenntnisse tber Belastungen des Grundstiicks liegen mir nicht
vor. Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet sind mir nicht bekannt.

Ich bitte, folgenden Hinweis in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzuneh-
men:

¢ Beiallen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organo-
leptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die

Im Plangebiet ist mit stark schwankenden Grundwasserstanden zu rechnen.
Damit die ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr der Vernassung realisierbar ist,
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans als vernassungsgefahrdetes
Gebiet gekennzeichnet.

MaRnahmen zu baulichen Vorkehrungen werden nicht festgesetzt, da
weiterfihrende MaRnahmen zum Umgang mit den hohen GroRBwasserstanden
in der Ausfiihrungsplanung beriicksichtigt und getroffen werden mussen. Hierbei
sind inshesondere der Vorhabentrager bzw. dessen Architekten gefragt, die im
Rahmen der Objektplanung ggf. entsprechende bauliche Schutzmaf3nahmen zu
treffen haben, was nicht Regelungsgegenstand der Bauleitplanung ist.

Beschlussvorschlag

Die Kennzeichnung des Geltungsbereichs als vernassungsgefahrdeter Bereich
wurde als redaktioneller Hinweis in den Bebauungsplan tibernommen. Der
bestehende Hinweis zu den Grundwasserstanden im Plangebiet (D 4) wurde
nach Abstimmung noch weiter prazisiert.

Redaktionelle Anpassung des Bebauungsplans

b)
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll gemaf verschiedener Arbeits- und
Merkblétter unter Einhaltung bestimmter Vorgaben versickert werden.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

3.2. Abwasser

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Im Plangebiet ist eine Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen. Fur
das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefuhrt. Fir die
Versickerung von Niederschlagswasser sind eine Erlaubnis einzuholen sowie
weitere Vorschriften zu beachten.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

3.3. Bodenschutz
3.3.1. Nachsorgender Bodenschutz

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*

Stand 31.08.2017
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Bim

den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umge-
hend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

e Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufiihren.

2 Vorsorgender Bodenschutz:

Nachverdichtung im Innenbereich

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, da Fléchen innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich entstandenen Orts-
geflges fir eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung). Hiermit wird
ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuBenbereich geleistet.

Die Belange des Dezernates 41.5 sind in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf hin-
reichend berticksichtigt.

Von den Dezernaten ,Oberflaichengewasser” und ,Immissionsschutz” werden gegen den
Bebauungsplanentwurf keine grundsétzlichen Bedenken erhoben.

Von der Bergaufsicht wird mitgeteilt, dass als Datengrundlage fiir die Stellungnahme fol-
gende Quellen herangezogen wurden:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungs-
plan 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und genehmigte
Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse, in
der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts Weil-
burg tber friiheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Ak-
tenplans inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer Bergbau-
betriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme
basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstindigen Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Der RPS/RegFNP 2010 verzeichnet ca. 250 m nérdlich des Plangebiets ein
.Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten” fir Kiessand. Der Bergaufsicht liegt der-
zeit kein Antrag auf einen Betriebsplan fir Gewinnungstatigkeiten vor. Im Falle eines eventu-
ellen kiinftigen Abbaus sind jedoch trotz der dazwischen liegenden Bebauung entsprechen-
de Auswirkungen (Ldrm- und Staubemissionen) nicht auszuschlieBen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen naherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Un-
terlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Im Plangebiet ist eine Altflaiche mit schadlichen Bodenverénderungen erfasst.
Es liegen jedoch keine Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstucks vor. Es
ist bereits im Vorentwurf ein Hinweis zum nachsorgenden Bodenschutz (D 3) in
den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

3.3.2. Vorsorgender Bodenschutz

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

4) Oberflachengewasser

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
Keine Bedenken und Anregungen

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

5) Immissionsschutz

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
Keine Bedenken und Anregungen

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

6) Bergaufsicht

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
Keine Bedenken und Anregungen

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.
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Der Kampfmittelraumdienst wurde nicht beteiligt. Eine Beteiligung des Kampfmittelrdum-

te im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mégliche Vorkommen
von Kampfmitteln gegeben werden. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren
sind keine Hinweise dieser Art enthalten. Es steht Ihnen jedoch frei den Kampfmittelrdum-
dienst direkt zu beteiligen. Miindliche Anfragen kénnen Sie richten an Herrn Schwetzler, Tel.
06151-125714. Schriftlich Anfragen an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18,
Zentraler Kampfmittelrdumdienst.

Mit freundlichen Grii3en
Im Auftrag

Petra Langsdorf

dienstes im Rahmen von Bauleitplanverfahren erfolgt nur dann, wenn von gemeindlicher Sei-

7) Kampfmittelraumdienst

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.
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Beteiligte Trager offentlicher Belange

8. Kreisausschuss des Landkreises DA-DI- Seite 1/4

Stellungnahme

Abwa

ungsvorschlag

||
Darmstadt-Dicburg

Natur-, Gewiisser- und Boden-

64331 Weiterstadt

The Zeichen/Schreiben vom  Unser Zeichen
411-TOB-58/9
Bei Schriftverkehr bitie angeben!

Frau Kreher

Bauleitplanung der Stadt Weiterstadt

L

STT Braunshn:dl

hier: Stellungnahme gemiB § 4 (2) BauGB

Bezug: Schreiben des Planungsbiiros Planquadrat
vom 03. Juli 2017

Sehr geehrte Damen und Herren,

Stellung genommen:

Gewiisser und Bodenschutz

Internet.

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt- Dieburg Lingeg, schutz, Landschaftspflege
64276 Darmstadt -Untere Naturschutzbehdrde-
| Kreishaus Darmstadt
0g | Jagertorstraie 207
/ 2017 | Raum1s02
Magistrat dér | i
i [ Telefon

Stadt Weiterstadt | (Durchwahly:  (06151)881-22 09

ie S . — / J Telefax (06151) 881-22 29
R'dem’lm& 6 % / E-Mail naturschutziladadi de

Telefonzentrale: (06151) 881-0
Telefax, zentral: (06151) 881-10 95
http//www ladadi de/

Sachbearbeiter/-in Datum
7. August 2017

Vorhabenb Beb lan Wohngebiet ,,Am Stein* mit Begriindung,

seitens des Landkreises Darmstadt-Dieburg wird in vorstehender Angelegenheit wie folgt

Das Vorhaben liegt auBerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.

33

Das Vorhaben liegt auBerhalb eines festgesetzten Ubersch
§ 46 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Postanschrift: Dienstgebiude/Hausadresse: Stadh- u. Kreissparkasse Darmstadt
Der Kreissusschuss des Landkreises  Jigertorstralle 207 (BLZ 508 501 50) 549 096
Darmstadt-Dicburg Darmatadt-Kranichstein BIC HELADEFIDAS

64276 Darmstack IBAN DEA7 50850150 0000549096
Fristeabriefkasten Sprechzeiten: Ust-1dNe. DE 111 608 693
Jageniontrabe 207 Donnerstag 08:00 - 12:00 Uhr

Darmstadt-Kranichstein 14:00 - 17:00 Uhe

Das Vorhaben liegt im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried* (StAnz. 21/1999 S. 1659). Vom Planungstriiger sind die stark schwanken-
den Grundwasserstéinde zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von Ge-
biudeschiiden in Siedlungsbereichen sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefah-

Sparkasse Dicbury,

(BLZ 508 526 51) 33 200 114

BIC HELADEF1DIE

IBAN DE21 50852651 00332001 14

Postbank Frank furtMain
(BLZ 500 100 60) 115 44-609

BIC PBNKDEFF

IBAN DESO 50010060 0011544609

im Sinne des

1) Gewasser und Bodenschutz

Der Anregung wurde teilweise gefolgt.

Der Hinweis zu den stark schwankenden Grundwasserstanden wurde zur
Kenntnis genommen und der bestehende Hinweis des Bebauungsplanentwurfs
zum Grundwasser erganzt und angepasst (siehe auch Stellungnahme Nr. 7).
Die Versickerung von Niederschlagswasser ist bereits Bestandteil der textlichen
Festsetzungen und durch das Bodengrundgutachten bestatigt. Es kénnen keine
Altlasten auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

Redaktionelle Anpassung des Bebauungsplans

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*
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B

ren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bo-
denschichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernidssungen durch
zu hohe Grundwasserstinde zu beriicksichtigen.

Im Hinblick auf die wasserwirtschaftlichen Belange ist der gemeinsame Erlass der zustandi-
gen Ministerien vom 23. Juni 1997 (StAnz. 25/1997 S. 1803) sowie die dazugehdorige Ar-
beitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung®
vom 30. Juli 2014 zu beachten.

Diese Arbeitshilfe kann von der Internetseite des Regierungsprésidiums Darmstadt https:/rp-
darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/content-

down-
loads/Erlass%20mit%20Arbeitshilfe%20zur%20Ber%C3%BCcksichtigung%20von%20wass
erwirtschaftlichen%20Belangen%20in%20der%20Bauleitplanung.pdf unter Umwelt — Ge-
wiisser- und Bodenschutz — Vorschriften & Merkblatter — Erlass mit Arbeitshilfe zur Be-
riicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung aufgerufen werden.

Nach § 37 Abs. 4 HWG soll insbesondere Niederschlagswasser in geeigneten Fillen verwer-
tet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Wasserbehorde zu beantragen.

Nach § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewisser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige dffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen. Wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Bedenken bestehen in aller Regel, wenn Nie-
derschlagswasser aus den Herkunftsbereichen von Gewerbe, Industrie, Verkehrsfldchen und
Stellpldtzen stammt und Versickerungsanlagen (Mulden, Rigolen, Schichte oder versicke-
rungsfihige Oberflachenbefestigungen, wie z. B. Pflaster etc.) zugeflihrt werden soll.

Laut Bebauungsplan soll anfallendes Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht wer-
den. Eine Versickerung mittels Versickerungsanlagen ist grundsétzlich nur moglich, wenn
der Durchlissigkeitsbeiwert des Bodens (Kf) zwischen 1*¥10-3 und 1*10-6 m/s liegt. Die
Michtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den hochst gemessenen Grundwasserstand,
mindestens 1 Meter betragen. Die Versickerung muss grundsitzlich schadlos erfolgen. Dies
gilt auch gegeniiber Dritten. Sofern diese Vorgaben nicht eingehalten werden kénnen, ist ein
Anschluss an den Kanal zu erméglichen.

Wenn die o.g. Bedingungen eingehalten sind, kann die Verwertung von Niederschlagswasser

durch geeignete Versickerungsanlagen in Mulden, Rigolen oder Mulden-Rigolen-Systemen

gesammelt und der Versickerung zugeflihrt werden. Bei der Bewertung der Niederschlags-
wasserabfliisse und der Planung, Dimensionierung und dem Betrieb der Versickerungsanla-
gen sind grundsitzlich die allgemein anerkannten Regeln der Technik zu beachten (insbeson-
dere Merkblatt DWA-M 153 und Arbeitsblatt DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung fiir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.). Gegebenenfalls erforderliche Erlaubnisse sind
bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Die Versickerung darf nicht auf Grundstiicken mit Altlast oder altlastverddchtigen Fldchen
bzw. in behdrdlich festgestellten Gebieten mit flichenhaft schiddlichen Bodenverénderungen
(§§ 2 Abs., 3 bis 6 und 21 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) erfolgen. Fiir das

Bebauungsplan Braunshardt ,Am Stein*
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Einbringen von Stoffen in das Grundwasser oder eine temporire Forderung bzw. Ableitung
von Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde einzu-
holen. Das entsprechende Formular ,,Erteilung einer Erlaubnis zur Entnahme von Grundwas-
ser steht Zur Verfligung unter

umwelt/gewaesserschutz/formulare-und-merkblaetter.htm]

https://www.ladadi.de/bauen-|

Fiir die Errichtung von Erdwirmesonden ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg einzuholen.

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Sind Anhaltspunkte einer schidlichen Bodenverinderung bekannt oder ergeben sie sich im
Zuge von Baumafinahmen, ist die Bodenschutzbehrde unverziiglich zu unterrichten. Die
Bauarbeiten sind einzustellen.

Der Bodenschutzbehérde ist mitzuteilen, wenn Materialien von {iber 600 m? auf oder in den
Boden eingebracht werden. Das entsprechende Formular steht zur Verfligung unter
https://umweltministerium.he .de/umwelt-natur/boden/vorsorgender-bodenschutz/auf-|

Brand- und Katastrophenschutz

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Loschwassermenge von 1.600 Litern
pro Minute bei einem FlieBdruck von 2 Bar erforderlich.

Begriindung:

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 Hessisches Geset-
zes {iber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz - HBKG-, aus §
13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW Ar-
beitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung -BauNVO-.

Die Loschwassermenge muss fiir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem 6ffentli-
chen Wasserversorgungsnetz zur Verfligung stehen. Beim Einbau von Hydranten nach DIN
3221 zur Loschwasserentnahme ist das DVGW-Regelwerk W 331 zu beachten. Die Hydranten
sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Kann die jeweils angegebene Loschwassermenge vom offentlichen Wasserversorgungsnetz
nicht erbracht werden und/oder stehen keine unerschopflichen Wasserquellen (z.B. aus offe-
nen Gewissern) zur Verfligung, so ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete Maf3-
nahme (Loschwasserteiche, Loschwasserbrunnen oder Loschwasserbehilter) sicherzustellen.

Die StraBen sind fiir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzulegen, dass
der Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten moglich ist.

Altlasten

Laut KGIS liegen Altlasteneintrige auf dem Grundstiick Braunshardt, Flur 4, Nr. 160/0 vor. Beziig-
lich weitergehenden Informationen verweisen wir hiermit auf das Regierungspréisidium Darmstadt.

2) Brand- und Katastrophenschutz

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Die fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans festgelegte
Léschwassermenge von 96 m3/h fur den allgemeinen Brandschutz steht bei
einem Mindest-FlieRdruck von 2 bar fur mindestens 2 Stunden bei Entnahme
aus Unterflurhydranten vor Ort zur Verfigung.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

3) Altlasten

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Ein entsprechender Hinweis zu Altlasteneintragen war jedoch bereits auch
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.
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Liéndlicher Raum

Aus der Sicht der vom Fachgebiet Landlicher Raum zu wahrenden 6ffentlichen Belange der
Landwirtschaft / Feldflur bestehen gegen o.g. Planung keine grundlegenden Bedenken.

Sollte sich die Notwendigkeit naturschutzrechtlicher Kompensationsmafnahmen ergeben,
bitten wir zu gewihrleisten, dass die naturschutzrechtlichen Kompensationsmafnahmen mit
dem ortlichen Vertreter der Landwirtschaft (Ortslandwirt) und dem Bewirtschafter der Fliche
gemdB § 15 Abs. 3 des Gesetzes iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz) abgestimmt werden und dass die MaBnahmen analog zu den Vorgaben von § 2
Abs. 3 Satz 1 der Kompensationsverordnung (Verordnung iiber die Durchfithrung von Kom-
pensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Aus-
gleichsabgaben vom 1. September 2005) entwickelt und umgesetzt werden.

Untere Naturschutzbehorde

Gegen den vorgelegten Bebauungsplan-Entwurf bestehen aus Sicht des Naturschutzes keine
grundsitzlichen Bedenken.

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Beurteilung
abgehandelt. Als Ergebnis wird festgehalten, dass bei Umsetzung der dort beschriebenen pro-
jektbezogenen Malnahmen (Vermeidung, Minderung und Ersatz) die Verbotstatbestinde des
§ 44 (1) BNatSchG voraussichtlich nicht eintreten,

Im Bebauungsplan-Entwurf sind diese jedoch nicht ausreichend konkret festgesetzt. Es ge-
niigt hier nicht unter dem Punkt ,,Hinweise* beispielhaft geeignete Nisthilfen aufzulisten. Die
Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen fehlen hier véllig.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sollten zur Vermeidung des Eintretens der v. g. artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestinde folgende MalBnahmen aus der artenschutzrechtlichen Beurtei-
lung verbindlich textlich festgesetzt werden:

- Umsetzung der Ersatzmafnahmen El1 und E2 wie in der artenschutzrechtlichen
Beurteilung beschrieben

- Bei den ausfiihrenden MafBnahmen (Abrissarbeiten, Baufeldfreimachung, Rodungen,
falls unumginglich) ist eine oOkologische Baubegleitung vorzusehen, da nicht
ausgeschlossen werden kann, dass bis Umsetzung der Planung, die vorhandenen
Gebdude, Gehdlze und Gartenkleinstrukturen inzwischen wieder von Tieren besiedelt
werden.

Wirtschaft, Standortentwicklung
Untere Denkmalschutzbehérde
Schulservice

Sportkreis Darmstadt-Dieburg

Es werden keine Bedenken und Anregungen vorgetragen.
Mit freundlichen Griilen

" Im Auftrag
gez. Dr. Fischbach

4) Landlicher Raum

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

5) Untere Naturschutzbehorde

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Es bestehen keine grundséatzlichen Bedenken gegen die Planung. Die Belange
des Artenschutzes wurden in einer artenschutzrechtlichen Beurteilung
abgehandelt. Bei Umsetzung der dort beschriebenen projektbezogenen
MaRnahmen treten die Verbotstatbestédnde des § 44 (1) BNatschG
voraussichtlich nicht auf.

Unter Ziff. 8.2 sind die Vermeidungsmaf3nahmen V1-V3 festgesetzt, die unter
anderem eine 6kologische Baubegleitung bzw. Umweltbaubegleitung bei
Baumfallungen und Rodung von Gehdlzen aufRerhalb gesetzlich zuléssiger
Zeiten vorgeben.

Die in der artenschutzrechtlichen Beurteilung beschriebenen Ersatzmafnahmen
sind als KompensationsmafRnahmen K1 und K2 unter Ziff. 8.3 festgesetzt. Somit
sind nicht nur unter ,Hinweise“ beispielhaft geeignete Nisthilfen aufgelistet.
Vielmehr ist die Umsetzung konkreter Malinahmen wie die Anbringung oder
Verlagerung von Nistkésten als Ersatz fiir den Verlust der Nistmoglichkeiten im
Bebauungsplan konkret festgesetzt.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

6) Wirtschaft, Standortentwicklung, Untere Denkmalschutzbehdrde,
Schulservice, Sportkreis Darmstadt-Dieburg

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen

Keine Bedenken und Anregungen
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\ ~ A
N 161/41 161/32 (
]ﬁ}ﬂ/ﬁ 1 V3: Im Falle einer Baufeldfreimachung ist es notwendig, die vorhandenen Gartenkleinstrukturen (z.B. VERFAHRENSVERMERKE
220 1617/% 611 163/27 Gartenschnitthaufen, Holzhaufen, Laubhaufen etc.) handisch abzurdumen, um eine Tétung besonders
161/46 ° geschutzter Tierarten (Igel, Gartenschlafer etc. in Winterruhe/Winterschlaf) zu vermeiden. Im Fall eines
161/47 5 6114 Fundes ist die UNB zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzustimmen. Aufstellungsbeschluss
61/48 .
8.3 Kompensationsmalinahmen . . . .
@ Y 2 \ K1: Als Ersatz fiir den Verlust der Nistmoglichkeiten sind acht neue Nistkasten an den neuen Gebauden aDrlr? g }a(;iév%?r?dng’;ﬁg\éeés; r,:g]sl u?ch;ierta;cii;VXSfl;?;ﬁLa:t zztslgsg;uslfusn%anes beschlossen
o 161/13 \ WA oder an ausreichend hohen Pflanzpfahlen von Neupflanzungen oder als direkter Einbau in die Fassade T 9 ' 9 9sp )
N 0.4 (0.7) vorzusehen. Nach Abschluss der Mallnahme ist eine kurze fotografische Dokumentation der Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.06.2017 ortsiiblich bekanntgemacht.
b o [FD Durchfuihrung der MalRnahme mit Verortung der Kasten an die UNB zu senden.
161712 & ”9 = K2: Vor der Baumfallung ist die Verlagerung drei vorhandener Nistkasten in verbleibendem
161/11 max. 9,75 M Baumbestand im Umfeld oder nach Abschluss der Neubebauung an die neuen Gebdude vorzusehen. - s : : ..
Alternativ sind als Ersatz drei neue mardersichere Hohlenbriterkasten an den neuen Gebauden Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
y aufzuhangen. Nach Abschluss der Malnahme ist eine kurze fotografische Dokumentation der Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weiterstadt hat in der Sitzung
3 Durchfiihrung der Mallnahme mit Verortung der Kasten an die UNB zu senden. am 01.06.2017 die Offenlage des Bebauungsplanes beschlossen.
9 Gehrecht Der Entwurf des Bebauungsplanes hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 06.07.2017 bis einschlielich
: (§e9 ;\ebcs 1eNr 21 BauGB) zum 07.08.2017 offentlich ausgelegen.
. ' ' i ) } o Die Offenlage wurde am 26.06.2017 ortsublich bekanntgemacht.
Die Belastung der im Plan gekennzeichneten Flachen mit einem Gehrecht erfolgt zugunsten der Die Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
GH rmax 975 m jeweiligen Eigentiimer (Anlieger) der angrenzenden Grundstiicke. 03.07.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 07.08.2017 aufgefordert.
\ \ 16152 B QLEJ;':GEMESPI\_IE# AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN |IN DEN Satzungsbeschluss
7~
GH max. 9,75 m \ \ Aufgrund § 81 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46) i.V.m. § 9 Abs. 4 Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am den Bebauungsplan geman
161/51 BauGB wird festgesetzt: § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemaf § 81 HBO
//\‘ i.v.m. § 9 Abs. 4 BauGB als Satzung beschlossen.
o 1. Dachgestaltung
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
1.1. Im gesamten Plangebiet sind alle Dacher als Flachdacher mit einer Neigung von hdchstens 5 Grad
- ~ herzustellen. Weiterstadt, den ..........ccooeiiiies
\/' 2 1.2. Flachdacher und schwach geneigte Dacher sind extensiv als Gras-Staudendach entsprechend der Birgermeister
“ Richtlinien der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung - Landschaftsbau e.V. Bonn zu
‘g begriinen.
WA Ausfertigung
151 2, Abfallsammelanlagen
OE’)4 ‘(0’? (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO) Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den
[ Miilltonnenstandplétze sind im Freien einzuhausen oder intensiv mit hochwachsenden Gehélzen und Beschllssen der Stadtverordnetenversammlung bereinstimmt.
GH max. 9,75 m 15271 mit rankenden Pflanzen zu begriinen.
3. Grundstiicksfreiflachen
s (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO) Weiterstadt, den ... e
153 3.1.  Begriinung der privaten Grundstiicksfreiflachen ’ Birgermeister
1551 Die privaten Grundstucksfreiflachen sind, soweit sie nicht als Zufahrt oder Stellplatz befestigt werden,
gartnerisch anzulegen und zu begriinen.
1 Je angefangene 100 m? nicht GUberbauter Grundstiicksfreiflache ist mindestens ein standortgerechter Inkrafttreten des Bebauungsplans
7 Laubbaum 2. oder 3. Ordnung mit mindestens 18 - 20 cm Stammumfang zu pflanzen und zu erhalten.
154 32 Einfriedun Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit der im Plan enthaltenen Satzung durch amtliche
156/4 2. gen I
Einfriedungen entlang &ffentlicher Straen sind bis maximal 1,50 m Héhe zuléssig. Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB.
156/3 "
155/2 C KENNZEICHNUNG VON FLACHEN Der Bebauungsplan mit Begriindung wird gemaf § 10 Abs. 3 BauGB zu jedermanns Einsicht wahrend
- (§ 9 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB)) der Dienststunden beim Magistrat der Stadt Weiterstadt bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
< oA Verlangen Auskunft gegeben.
Vernassungsgefiahrdeter Bereich
. Im Plangebiet ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Das Plangebiet wird als
ZEICHENERKLARUNG TEXTLICHE FESTSETZUNGEN vernassungsgefahrdet gekennzeichnet.
Weiterstadt, den ... e
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN D HINWEISE Blrgermeister
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) ) ) 1. Artenschutz
1. Bedingte Festsetzung nach § 12 Abs. 3a BauGB (i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB) Fiir die Kompensationsmainahme K1 sind folgende Nisthilfen beispielhaft geeignet: 4 x 2HW und 4 x
. Im Rahmen der im Folgenden festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren 1N (Fa. Schwegler), 8 x Nr.325 (Fa. Strobel Naturschutzbedarf), 8 x NBH (Fa. Hasselfeldt).
2. Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Fir die KompensationsmaRBnahme K2 sind folgende Nisthilfen beispielhaft geeignet: 3 x 1B (Fa.
o . Schwegler), 3 x Mardersicherer Héhlenbriterkasten Flugloch 26 cm (Fa. Strobel Naturschutzbedarf)
0,4 (0,6) Zulassige Grundflachenzahl GRZ 2. Art der baulichen Nutzung oder Nistkasten mit ovalem Flugloch (Fa. Hasselfeldt).
(zulassige Uberschreitung der GRZ) (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO) Grundsétzliche Hinweise zur Anbringung von Nischen- und Hoéhlenbriiterkésten an Gehélze oder
(§ 19 Abs. 2 und 4 BauNVO0), z. B. 0,4 (0.6) Fiir das gesamte Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt (§ 4 BauNVO). Gebaude:
; 5 cain i = . e Holz-, Faser- oder Porenbetonkasten sind zu bevorzugen o
08 Zulassige Geschossflachezahl GFZ als Hochstmal Nicht zulassig sind gemafs § 1 Abs. 6 BauNVO:  Ein Anstrich von Nistkdsten mit ungiftiger, atmungsaktiver Farbe farblich zur Gebaudefassade - 3 K165
(§ 20 BauNVO), z. B. 0,8 e Gartenbaubetriebe, ist moglich Smaer J UBERSICHTSPLAN (ohne Mal}stab) @
e Tankstellen e Einflu i I i i
. . . gloch ist nach Siiden bis Osten auszurichten
GH max. Zulassige max. Gebaudehdhe, z. B. 9,75 m s Maf der baulichen Nutzung e Freie An- und Abflugmdglichkeiten notwendig -
I Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR, z.B. Il (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO) - ;. (\BN?h'erl‘ der Geb:querste'te’ d:eltGr””ﬂ"f‘Zhe” Z;Jghﬁwa”dtt'ftt eimische Geh ; g™ e
31 Grundfiachenzahl — GRZ (§ 19 Abs. 2 und 4 BauNVO) Ur die Griinanlagen- und Gartengestaltung wird empfohlen, gebietsheimische Gehdlze zu verwenden. & o
3 B . 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i V 22 BauNVO 3.1.1  Es gilt die nach Planeintrag in der iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssige Grundflachenzahl GRZ. 2. Bodendenkmaler (§ 2 Abs. 2 Nr. 2 HDSchG) Mo 6 ),
' auweise (§ s. 1Nr.2BauGB . V.m.§ auNvo) Die Flachen von Terrassen werden der GRZ angerechnet. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, o9 49 | SchioBoark @ b
o Offene Bauweise 3.1.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste = ‘ X, o B J’r, a:i Pots %,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, entdeckt werden koénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir B Mainstrabe 93 A fL: G 2 =
E Nur Einzelhduser zulassi durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, tberschritten werden, jedoch héchstens bis zur Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in % B € L] = a
g . . . . . . . . . . . .. A - = = 5 !
einer zulassigen Grundflachenzahl nach Planeintrag. unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ Sirafe T, o - (i )l < higifwed
D Nur Doppelhéuser zuléssig 32 Geschossflachenzahl — GFZ (§ 16 Abs. 2 BauNVO) 20 Abs. 3 HDSchG): Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten .r;i ) EJ_;J;“' ~ N Lelpziger2
Es gilt die nach Planeintrag in der (iberbaubaren Grundstiicksflaiche zuldssige Geschossflachenzahl zu rechnen. B ndenst2® Ludwigstrae
. . ; . GFZ. 3. Bodenschutz T i
4. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO) 3.3 Zahlder Voligeschosse _ ) o _ o Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffalligkeiten ST e Am Kircht oy
_____ Es gilt die nach Planeintrag in der (berbaubaren Grundstiicksflache maximal zulassige Zahl der zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von e - 3
Baugrenze Vollgeschosse. schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, B
3.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) Abteilung Umwelt Darmstadt (Dez. 1V/Da 41.5) zu informieren. i s
4.1 H9henbezugspunkt . . . . 4, Grundwasser (Grundwasserschutz/\Wasserversorgung) = Grungyeg - 'H
3 ’ 11 Hoéhenbezugspunkt zur Bestimmung der durch Planeintrag festgesetzten maximal zulassigen ) o ) i Bahnhof
3. Verkehrsflache (§ 9 Abs 1 Nr. 11 BauGB) Gebzudehdhen GH ist die Oberkante der néchst gelegenen éffentlichen Verkehrsflache. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des von der Landesregierung festgesteliten s Weiterstadt
342 Maximale Gebaudehsh und am 24.05.1999 in Kraft getretenen Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried. Die = o
Private Verkehrsflache, mit Straenbegrenzungslinie o Alaxr'nma.; le aulue 0 eG baudehdhe GH ailt das Mak vom ieweiligen Héhenb Akt bis zum Umsetzung dieses Planes wird Auswirkungen auf die aktuellen Grundwasserstande haben. Fur die
obsersti):: A?)secﬁ:'l :S(;g?a ? ear?enedeon \eNand %Attikis) ai> vom jewetligen Hohenbezugspu IS zU Stadt Weiterstadt wurden Bemessungsgrundwasserstande ermittelt. Diese sind im Rahmen der
! U9 . ) . ' . . . Planung zu beriicksichtigen, um Vernassungsschaden zZu vermeiden. Die
Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Fuweg, Carports und Nebenanlagen durfen eine Hohe von max. 3,00 m Uber dem Hohenbezugspunkt nicht Bemessungsgrundwasserstande liegen der Stadt Weiterstadt vor. Es wird deshalb empfohlen, vor Brau nShardt
mit Strallenbegrenzungslinie uberschreiten. Beginn von Planungen fiur BaumaRnahmen sowohl bei der Stadtverwaltung als auch bei den
. . . zustandigen Wasserbehorden (Landrat, Regierungsprasidium) Auskinfte Uber den zu erwartenden I
. ) 4. Uberbaubare Grundstupksflache Grundwasserstand einzuholen sowie ggf. entsprechende bauliche SchutzmalRnahmen zu treffen. Stadt We Ite rStadt
6. Mit Gehrechte (zu belastende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO) Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen im Rahmen baulicher Vorkehrungen bedirfen einer
T ] _ Baugrenzen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde.
LSS Gehrechte zugunsten der Anlieger Terrassen und Balkone dirfen die festgesetzten Baugrenzen um 15 m? Gberschreiten.
5. Nebenanlagen _ RECHTSGRUNDLAGEN
7. Sonstige Planzeichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
N — _ Nebenanlagen sind bis zu einem maximalen Bruttorauminhalt von je 20 m? zulassig.
Geltungsbereich Nebenanlagen in Form von Gartenhiitten/Gerateschuppen sind jeweils nur an der riickwartigen Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 2 des
D Flachdach Grundstﬂcksgrenze zu|éssig_ Gesetzes vom 20.07.2017 (BGB| I S. 2808)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gedndert durch Art.
6. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) VO rhabenbezogener Bebauungsplan
8. Kennzeichnungen und Hinweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 W h b t A St T ke
Pro Gebaude ist nur eine Wohneinheit zulassig. des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) O nge Ie ’ m e I n
m Vernassungsgefahrdeter Bereich, ) . . Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), geandert durch Art. 2 des
besondere bauliche Vorkehrungen gegen &dullere Einwirkungen oder 7. Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294)
liche Sich h Nat It 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
besondere bauliche Sicherungsmaltnahmen gegen Naturgewalten ® y ' au ) . . . N , Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches i.d.F. vom 17.04.2007 (GVBI. | S. 259), zuletzt
Entsprechend der Planzeichnung wird eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als geandert durch Verordnung vom 23.03.2017 (GVBI. S. 36)
Art der Nutzun Nutzungsschablone FuRweg zur ErschlieRung der Grundstiicke festgesetzt. ) o e )
utzung Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Art. 2
GRZ GFz 8. Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und des Gesetzes vom 15.09.2016 (GVBI. S. 167)
Hausform | Bauweise | Dachform Landschaft Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert SatzunngeSChIUSS
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) durch Art. 3 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193) M B t b 1 500
Zahl der Voligeschosse 8.1 Behandlung von Niederschlagen (§ 55 Abs. 2 WHG) Hess. Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.d.F. vom 20.12.2010 alssia .
max. Gebiudehdhe Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist vollstandig vor Ort auf dem Grundstiick (GVBI. | S. 629), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GVBI. S. 607)
Z:ff V?Ir_s;(]:kekrn oﬁert_zu .Vf”’.verﬁe”-l..E'”.e Sammiung und Ableitung von Niederschlagswasser in die Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) i.d.F vom 31.07.2009 GBI. |
- 3 en 'f; © a”ar';a ';’” ISt nicht zulassig. S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)
""""""""""" Vorschlag Parzellierung der Grundstiicke nach Vorhabenplan, . ermeidungsmalsnanmen ; -- .
Vorschlag Stellplatzanordnung an dffentlicher Strae V1: Baumfallungen und die Rodung von Gehdlzen kénnen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. ;Igzz %?gs(grsglsestzéglg;m) i.d.F.vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Gesetz vom Entwurfsverfasser:
Februar durchgefiihrt werden (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). Zu anderen Zeiten ist eine Befreiung bei der T T planquadrat )
Unteren Naturschutzbehérde (UNB) zu beantragen und eine 6kologische Baubegleitung bzw. eine Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211) planquadrat EIferS Geskes Kramer PartG mbB
Grundlage Kataster: Wittig + Kirchner, 6ffentlich bestellte Vermessungsingenieure, Stand 11.11.2016 Umweltbaubegleitung muss die auszuflihrenden MalRnahmen begleiten, um die Verbotstatbestande Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt . Architekten und Stadtplaner
des speziellen Artenschutzes ausschlieRen zu kénnen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG). geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBL. | S. 2771) ELFERS GESKES KRAMER BDA/DASL / dwb
Vv2: Offen stehende Fenster des Abbruchgebdudes sind mittels Bauschaum oder ahnlich dicht Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt L
verschlieBendem Material vor Gebaudeabbruch zu verschlieRen, um einen Einschlupf von Tieren zu geandert durch Art. 12 des Gesgtzes vom 27 06 29027 (BGI)BI I'S. 1966) ( ) Platz der Deutschen Einheit 21
vermeiden. ' o o D-64293 Darmstadt




Vorhabenbezogener Bebauungsplan
— Wohngebiet ,Am Stein“ —

Begrindung
gemal 8 9 Abs. 8 BauGB
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Teil A: Stadtebauliche Begriindung

1.

Erfordernis der Planung und Planungsziel

Bei dem zu entwickelnden Plangebiet handelt es sich um den Standort eines
ehemaligen Gartenbaubetriebes mit einer angeschlossenen eingeschossigen
Flachdachvilla inmitten eines Wohngebiets im Stadtteil Braunshardt in Weiterstadt.
Nach Nutzungsaufgabe des Areals und der Beendigung der Wohnnutzung besteht
nun das Ziel, diesen Bereich zligig einer neuen Wohnbebauung zuzufithren und ein
qualitativ hochwertiges Wohnquartier zu entwickeln.

Mit dem Bebauungsplan ,Am Stein“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, um im Plangebiet neue Wohnbauflachen zu generieren. Mittels
der Planungen sollen dem auch kinftig zu erwartenden Bevolkerungszuwachs und
der bestehenden Nachfrage nach Wohnraum in der Rhein-Main Region begegnet
und attraktive Wohnmaglichkeiten vor Ort in Braunshardt geschaffen werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geéndert durch Art.2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294)

Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches i.d.F. vom 17.04.2007
(GVBI. | S. 259), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.03.2017 (GVBI. S. 36)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.09.2016 (GVBI. S. 167)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)

Hess. Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.d.F.
vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GVBI. S. 607)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) i.d.F
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
18.07.2017 (BGBI. 1 S. 2771)

Hess. Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 28.09.2015 (GVBI. S. 338)

Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) i.d.F. vom 24.02.2010
(BGBI. I S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI. |
S. 1966)



4.2

4.3

Geltungsbereich

Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Stein" umfasst die
Gemarkung Braunshardt, Flur 4 mit den Flursticknummern 160, 161/51, 161/52 und
163/25. Er wird begrenzt

e im Norden durch die Bebauung an der StralRe Im Pettches Garten,

e im Osten durch die Bebauung zwischen den Stral3en Im Pettches Garten und
Am Stein,

e im Westen durch die Feldbergstrale und
e im Slden durch die StralRe Am Stein.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 3.575 m2.

Planungsrechtliche Situation
Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der seit dem 17.10.2011 wirksame Regionalplan Sudhessen stellt die Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Vorranggebiet Siedlung im Bestand dar.
Die geplante Nutzung ist mit dieser Festlegung konform.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der seit dem 13.07.2006 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt weist
den gesamten Bereich des Plangebiets als Wohnbauflache im Bestand aus. Die
geplante Nutzung ist mit dieser Darstellung konform. Zurzeit findet eine
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans statt. Der gegenwartige Entwurf des
kunftigen Flachennutzungsplans der Stadt Weiterstadt sieht fur den Vorhabenbereich
auch zukinftig eine Wohnbauflache vor und steht somit auch langfristig weiter in
Ubereinstimmung mit dem vorgesehenen Vorhaben.

Gegenwartiges Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Der
derzeit gultige Bebauungsplan ,2. Anderung Feldbergstr.-Mainstr.“, rechtsverbindlich
seit dem 27.02.1987, setzt fur den Planbereich ein allgemeines Wohngebiet fest.
Insgesamt sind die bisherigen Festsetzungen aber nicht mit dem geplanten Vorhaben
vereinbar. Zur Umsetzung der beabsichtigten Planungsziele wird der neue
Bebauungsplan ,Am Stein“ als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt. Fur den derzeitig rechtskraftigen Bebauungsplan wird im
Abschnitt des Geltungsbereichs des neuen Bebauungsplans ein
Aufhebungsverfahren angestrebt.

Fachbeitrag und Gutachten

Der Bebauungsplan wird durch mehrere Gutachten gestitzt, die insbesondere die
Belange des Artenschutzes und die Beurteilung des Baugrundes betreffen. Aufgrund
der gewahlten Verfahrensweise zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a
BauGB kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die Erstellung eines Umweltberichts
verzichtet werden. Die durch die Gutachten gepriften Umweltauswirkungen des
Vorhabens werden in Kapitel 10 dargestellt.
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5.1.

5.2.

5.3.

Umweltbericht

Auf die Erstellung eines Umweltberichts kann verzichtet werden.

Artenschutzgutachten

Es wurde ein Artenschutzgutachten (Artenschutzrechtliche Beurteilung, Ausschluss
der Betroffenheit gem. § 44 BNatSchG, Braunshardt (Weiterstadt), Abbruchvorhaben
& Rodung zur Baufeldfreimachung, Neubauvorhaben, Februar 2017) durch die
Beratungsgesellschaft NATUR dbR erstellt.

Ergebnis

Im Plangebiet, insbesondere im Gehdlz- und Gebaudebestand, wurde kein aktueller
Besatz von besonders und/oder streng geschiitzten Tierarten nach 8§ 44 BNatSchG
nachgewiesen.

Die Suche nach potenziell nutzbaren quartierbietenden Strukturen in/an den
Gebauden, wie z.B. Spalt-/Nischenbereiche, sowie in den Geholzen, wie z.B.
Baumhohlen, blieb erfolglos. Im Keller wurde Marderkot nachgewiesen. Ein aktueller
Marderbesatz konnte ausgeschlossen werden. Im Gartenschuppen wurde Mause-
und Schlaferkot nachgewiesen. Ein aktueller Tierbesatz konnte ausgeschlossen
werden.

Vereinzelt vorhandene Gartenkleinstrukturen, wie Gartenschnitthaufen, haben
Potenzial Tieren, wie z.B. Igel oder Gartenschlafer, im Winter Unterschlupf zu bieten.
Einschlupfmdglichkeiten in das Geb&ude sind vereinzelt vorhanden. Hinweise auf
(potentielle) Nutzung weiterer streng geschuitzter Tierarten wurden nicht gefunden.
Aus Sicht des Artenschutzes sind projektbezogene Malnahmen (Vermeidung,
Minderung, Ersatz) notwendig. Die Malinahmen zur Vermeidung von Tatbestanden
gem. 8 44 BNatSchG wurden als textliche Festsetzungen und Hinweise in den
Bebauungsplan tbernommen.

Die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG werden bei Durchfiihrung
dieser projektbezogenen MalRnahmen voraussichtlich nicht einschlagig. Es wird auf
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung verzichtet.

Altflachen/Altlasten

Fur das Plangebiet wurde eine Altflachenabfrage beim RP Darmstadt vorgenommen.
Laut Auskunft der Altflachendatei des Altflachen-Informations-System Hessen
(ALTIS) ist der Standort zeitweise als Anlage zur Herstellung von Grinanlagen
genutzt worden, was der Branche Gartnerei/Gartenbau/Gemisebau zuzuordnen ist.
Die Branche fallt laut Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 — Hessisches Landesamt fir
Umwelt und Geologie (HLUG) unter die Branchenklasse 3. Die Branchenklassen
spiegeln die mdgliche Gefahr wider, welche von einem Altstandort mit einem Betrieb
der jeweiligen Branche ausgehen kann. Die Branchenklasse 3 bezeichnet ein
mafiges Gefahrdungspotenzial, sodass davon ausgegangen werden kann, dass der
Standort keine schadlichen Belastungen aufweist. Die Auskunft aus der
Altflachendatei ALTIS ist nicht rechtsverbindlich.

Madgliche Bodenbelastungen im Plangebiet werden auch mittels
Bodenuntersuchungen gutachterlich abgeprift (siehe Geo- und Abfalltechnisches
Gutachten, Kapitel 5.4).



5.4.

6.2

6.3

Geo- und Abfalltechnisches Gutachten

Es wurde ein Gutachten (Wohnbebauung Am Stein 4, 6, Weiterstadt Braunshardt, 1.
Bericht: Baugrunduntersuchung Geo- und Abfalltechnisches Gutachten, 17. Marz
2017) durch Dr. Hug Geoconsult GmbH erstellt, welches Aussagen zu mdglichen
Bodenbelastungen sowie zur Baugrundbeschaffenheit und Versickerungsfahigkeit der
Bdden enthalt.

Ergebnis

In den aus den kinstlichen Aufflillungen (Homogenbereich 1) und den quartaren
Sanden (Homogenbereich 2) zusammengestellten Bodenmischproben MP 2 und MP
3 wurden im Feststoff und im Eluat keine erhdhten Schadstoffgehalte festgestellt.
Diese Bdden sind somit in die Einbauklasse Z 0 nach LAGA bzw. Merkblatt einzustu-
fen. Insofern kénnen diese Boden dem Grunde nach uneingeschrankt verwertet wer-
den konnen. In den Oberbtden (Mischprobe MP 1) sind Herbizide analytisch nicht
nachweisbar. Vorbehaltlich einer ggf. noch durchzufihrenden Analyse auf die
Parameter der LAGA-Boden sind die Oberbéden damit auf Grundlage der
durchgefiihrten Untersuchungen (Herbizide) in die Einbauklasse Z 0 einzustufen.

Weitere Ergebnisse und Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes und
zu Versickerungsmaoglichkeiten von Niederschlagswasser im Baugebiet finden sich in
Kapitel 11.2.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen
Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Weiterstadter Stadtteil Braunshardt in nordwestlicher
Richtung nahe des Ortsrandes. Es wird nérdlich von der Bebauung an der Strafle Im
Pettches Garten, westlich von der Feldbergstral3e und sudlich von der Stralle Am
Stein begrenzt. Das umgebende Quartier ist maf3geblich ein Wohnstandort ohne
pragnante Gewerbenutzung und vornehmlich durch Wohnnutzung gepragt.

Verkehrsanbindung

Erschlossen wird der Standort hauptsachlich tber die Feldbergstral3e und die Stral3e
Am Stein. Eine Anbindung an den OPNV ist an den Bushaltestellen ,Weiterstadt-
Braunshardt Sportplatz® in ca. 350 m und ,Weiterstadt-Braunshardt Schlo3* in 450 m
fuBlaufiger Entfernung gegeben, von wo Verbindungen nach Darmstadt und zum
Bahnhof Weiterstadt bestehen. Der Bahnhof Weiterstadt befindet sich ca. 1,3 km vom
Plangebiet entfernt.

Gebaudebestand

Bebauungstypologie Umgebung

Die am Plangebiet dominierende Wohnnutzung bewirkt eine Umgebungsbebauung
unterschiedlicher Gebaudetypologien. So finden sich Ein- und Mehrfamilienhauser,
Hausgruppen, Reihen- und Kettenhduser sowie Geschosswohnungsbau in
raumlicher Nahe. Unmittelbar direkt an den Vorhabenbereich grenzen in ndrdlicher
Richtung freistehende Einfamilien- und Doppelhduser sowie in dstlicher Richtung
Gebauderiegel mit zweigeschossiger Bebauung. Im Sidwesten des Planbereichs
befindet sich zudem ein freistehendes Mehrfamilienhaus.



Insgesamt bestehen keine pragenden Gestaltungsprinzipien im Umfeld des
Plangebiets. Durch verschiedene Errichtungs- und Entwicklungszeitraume treten die
vorherrschenden Geb&audetypologien und deren Anordnung unregelmafiig auf. Dabei
ist die Bebauung Uberwiegend stral3enbegleitend giebelstéandig oder traufstandig.

Vorhabenplan

Inmitten eines Wohngebiets befindet sich ein aufgegebenes Gelande eines
ehemaligen Gartenbaubetriebes mit einem groRen leerstehenden eingeschossigen
Gebaude, Parkplatzflachen sowie Frei- und Griunflachen mit umfangreichem
Baumbestand. Durch die Nutzungsaufgabe kann das Areal einer neuen Verwendung
zugefuhrt werden. Aufgrund der Lage im Stadtgebiet und der Umgebungsnutzung
bietet sich auch zur Deckung der grolien Wohnraumnachfrage in der Rhein-Main
Region und in Weiterstadt die Entwicklung des Areals zugunsten neuer
Wohnangebote an. Geplant sind 15 Wohneinheiten (WE), wovon 14 WE als
Doppelhauser und 1 WE als Einzelhaus errichtet werden. Jeder Wohneinheit sind
zwei private Stellplatze (Stellplatzflachen) zugeordnet. Die Stellplatze sind entweder
vollstandig auf den Grundstiicken, teilweise auf dem Grundstiick und an gebindelten
Flachen an den ErschlieBungsstralien oder vollstandig an gebiindelten Flachen an
den ErschlieBungsstralen verortet. Diejenigen Stellplatze, die sich nicht unmittelbar
auf den privaten Grundsticken befinden, sind den jeweiligen Grundstiicken
zugeordnet. Alle Stellplatze sind direkt anfahrbar. Garagen sind im Vorhabenplan
nicht vorgesehen. Die ErschlieRung erfolgt maf3geblich Uber eine Privatstral3e und
private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuRBweg. Zur ErschlieBung des
Grundsticks im &auBersten Nordosten des Plangebiets sowie den dstlichen
Grundstucken muissen zudem Geh- und Leitungsrechte auf Flachen zur Zuwegung
eingetragen werden. Das Einzelhaus an der Feldbergstra3e wird von der dortigen
offentlichen Verkehrsflache erschlossen.
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Abbildung 1: Ausschnitt Vorhabenplan




8.2.

Der abgebildete Schwarzplan verdeutlicht, wie sich das geplante Vorhaben raumlich
in die Umgebung einbindet. Anhand der festgelegten Grundtypologie flgt sich die
Bebauung homogen in den drtlichen Bestand ein. Die vorgesehenen Doppelhduser
sowie das Einfamilienhaus schliel3en die Liicke der Bebauungsstruktur, welche durch
die vormalige Nutzung des Areals als Gartenbaubetrieb mit groRztgigen Freiflachen
hervorgerufen wurde. Der Vorhaben stellt insgesamt eine Aufwertung der Mikrolage
im Stadtteil dar.

Abbildung 2: Schwarzplan mit Gebaudebestand und geplanter Bebauung

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB
Bedingte Festsetzung nach 8 12 Abs. 3a BauGB

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
Die textlichen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan lassen
gegeniber dem Entwurfs- und Nutzungskonzept eine gewisse Bandbreite an
mdglichen Nutzungen zu, um ggf. geringfligige Spielrdume fiir entwicklungsbedingte,
notwendige Anpassungen einraumen zu kénnen.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Entsprechend der allgemeinen Ziele des Bebauungsplans zur Schaffung neuer
Wohnbauflachen wird fir das gesamte Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal 8 4 BauNVO mit Einschrankungen nach 8 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt.

Nicht zuldssige Nutzung

Generell ausgeschlossen sind nach 8 1 Abs. 6 BauNVO die in allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und



8.3.

8.3.1.

Tankstellen, um der beabsichtigten Wohnnutzung groRes Gewicht zu verleihen und
ein mogliches zusatzliches Verkehrsaufkommen und daraus resultierende
Larmbeeintréachtigungen zu vermeiden.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemanR 8 16 Abs. 2 BauNVO im Bebauungsplan
durch die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Fir
das geplante allgemeine Wohngebiet wird je Uberbaubarer Grundsticksflache
(Baufeld) eine der stadtebaulichen Konzeption angepasste GRZ und GFZ festgesetzt.
Die GRZ betragt dabei je nach Planeintrag 0,3 bzw. 0,4, die GFZ einheitlich 0,8. Die
Flachen von Terrassen werden der GRZ zugeschlagen.

Ziel ist es, mit den Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung das Einflgen der
geplanten Bebauung in die bestehende und angrenzende Siedlungsstruktur zu
steuern. Dabei wird ein verantwortungsvolles Mal3 definiert, das der Nachbarschaft
mit seiner gegenwartigen Bebauungsdichte angemessen Rechnung tragt.

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung fur allgemeine Wohngebiete
(WA) nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO mit einer GRZ von 0,4 und GFZ von 1,2 werden
eingehalten.

Bei Grundlage des Entwurfs nach dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan ergeben
sich insgesamt folgende Kennwerte:

Gesamtgrundstiick 3.575 mz 100 %
Nettobauland 3.150 m2 88 %
Grundflache nach Vorhabenplan 1.077 m2 GRZ |l von 0,34
Zuzuglich Nebenanlagen, Zuwegung, etc. 1.674 m2 GRZ Il von 0,53
Zulassige Grundflache Bebauungsplan 1.233,56 mz

Zulassige GRZ | von 0,4/0,3 (Haus 1- 14/Haus 15)

Zulassige Uberschreitung GRZ | bis zu max. 697 m2 (insgesamt 1931 m2)

Zulassige GRZ Il von max. 0,61

Zulassige Geschossflache 2.520 m2 entspricht GFZ von 0,8

Grundflachenzahl

Gemald der Regelung nach 8 19 Abs. 4 BauNVO kann die zuldssige Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO bis max. 50 % des zulassigen Wertes
(Grundflache pro Uberbaubarer Grundstlcksflache) tGberschritten werden. Nach § 19
Abs. 4 S. 3 BauGB kdnnen im Bebauungsplan abweichende Regelungen getroffen
werden.

Aufgrund der geringen GroRe des Geltungsbereichs und der stadtraumlichen
Gegebenheiten sind zur Umsetzung des vorgesehenen stadtebaulichen Konzepts im
Bebauungsplan Regelungen getroffen, die von den Vorgaben des BauGB zur
Uberschreitung der GRZ abweichen. So gilt die nach Planeintrag zulassige
Uberschreitung der GRZ je Baufeld.

Mittels der Differenzierung der Uberschreitungsmdglichkeiten je Baufeld ist ein dem
Standort angepasstes stadtebauliches Konzept umsetzbar, was attraktive
Grundstucks- und Gebaudegroflen samt Nebenanlagen ermdglicht. Durch die
Vermeidung einer allgemeingiiltigen GRZ Uberschreitung fiir das gesamte Plangebiet
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8.3.3.

8.3.4.

8.4.

zugunsten einer Uberschreitung je Baufeld kann der Versiegelungsgrad geringer
gehalten werden.

Insgesamt ist ein grofRer Anteil versiegelter Flachen zu erwarten, der tber das
vorgesehene Mald nach BauNVO fir allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4 bzw. 0,6 mit
Uberschreitungsmaglichkeiten) geringflgig hinausgeht. So betragt die GRZ des
gesamten Vorhabenplans inklusive Uberschreitung 0,61. Jedoch erfolgt eine sinnvolle
Nachdichtung auf dem Areal einer aufgegebenen Gewerbenutzung inmitten eines
Wohngebiets. Der grof3en Nachfrage nach Wohnraum in der Rhein-Main-Region,
insbesondere nach Wohnmdglichkeiten mit angeschlossenem Gartenbereich, kann
durch das geplante Vorhaben begegnet werden. Mittels der Festsetzungen ist eine
sinnvolle Ausnutzung der Freiflachen zugunsten attraktiver Wohnangebote unter
Beachtung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen mdglich.

Geschossflachenzahl

Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird eine maximal zuléssige
Geschossflachenzahl von 0,8 je nach Planeintrag und Baufeld festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur Gewabhrleistung eines bestimmten stadtebaulichen Erscheinungsbildes, welches
Bezug auf die bebaute Umgebung nimmt, wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
mit einer maximalen Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Fir das Plangebiet sind flachendeckend zwei Vollgeschosse vorgesehen. Die
Geschossigkeit passt sich den Gebaudehthen der Umgebungsgebdude an und
reagiert so im Sinne eines guten nachbarschaftlichen Miteinanders und eines
harmonischen Ortsbildes. Staffelgeschosse sind nach MaRgabe der Hessischen
Bauordnung (HBO) und unter Wahrung des festgesetzten HOchstmalles der
Gebaudehbhe zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

Nach § 16 Abs. 4 BauNVO wird im Bebauungsplan die Héhe der baulichen Anlage
durch das Hochstmald der Gebaudehthe (GH) festgesetzt. Bei den Flachdachern ist
die maximale Geb&udehthe der oberste Abschluss der aufgehenden Wand (Attika).
Mittels der Festsetzung wird die Hohenentwicklung der Gebaude auf ein
regelmaiiges Hohenmall beschrankt, das sich in die Siedlungsstruktur der
Nachbargebiete einfugt.

Als Hohenbezugspunkt zur BemalRung der Hohe der baulichen Anlagen und als
Gelandeoberflache gem. HBO wird jeweils die Oberkante der nachst gelegenen
offentlichen Verkehrsflache als Bezugspunkt festgesetzt. Der Bezugspunkt wird tber
die StralRenbegrenzungslinie, bezogen auf die jeweilige Gebaudemitte, ermittelt.

Die Hohe fur Carports und Nebenanlagen wird begrenzt, damit das stadtebauliche
Bild nicht von Nebenanlagen dominiert wird.

Bauweise

Offene Bauweise

Die nach Planeintrag festgesetzte offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand
gemal 8§ 22 Abs. 2 BauNVO ermdoglicht eine lockere Bebauung mit der Errichtung
freistehender Geb&dudeeinheiten im Sinne des Plankonzepts. Hierbei sind
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8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

insbesondere Doppelh&duser vorgesehen, die sich vielfach auch in der unmittelbaren
stadtebaulichen Umgebung des Plangebiets wiederfinden. Weiter ist auch die
Errichntung eines Einzelhauses festgesetzt. Somit sind je nach Planeintrag
ausschlie3lich Einzel- oder Doppelhduser zulassig und Gebaudetypologien wie
Reihenhauser im Rahmen der offenen Bauweise ausgeschlossen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist der Teil der Baugrundstiicke, auf dem das
zulassige MalR der baulichen Nutzung realisiert werden darf. Im Bebauungsplan
werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen gemafR § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt, die Gebaude und Gebaudeteile grundsatzlich nicht
Uberschreiten durfen.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen orientieren sich am
stadtebaulichen Konzept des Vorhabenplans und berlcksichtigen einen
angemessenen Abstand zwischen den geplanten baulichen Anlagen und seinen
Nachbargrundsticken.

Die Baugrenzen dirfen von den Flachen fir Terrassen und Balkone bis zu einer
GrolRe von 15 m2 Uberschritten werden. Den Bauteilen soll ein gro3erer Freiraum als
den Hauptbaukdrpern bei der Gré3e und Positionierung eingerdaumt werden.

Nebenanlagen

Um die Vorgartenbereiche und Grin- und Freiflachen aus stadtebaulichen Grinden
von zusatzlichen Bauten freizuhalten, sind Nebenanlagen in Form von
Gartenhitten/Gerateschuppen jeweils nur an der rickwartigen Grundstlicksgrenze
zulassig.

Zudem dirfen Nebenanlagen einen Bruttorauminhalt von je max. 20 m3 nicht
Uberschreiten. Die GroRe gewahrleistet, dass Nebenanlagen weiter die ihnen
unterordnende Funktion wahrnehmen und die raumbildenden Kanten im Plangebiet
sowie die stadtebauliche Gestalt von den Hauptbaukdrpern geformt werden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Im Plangebiet ist héchstens 1 Wohnung je Wohngebdude zuldssig. Mit der
Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude wird den geplanten
Wohnformen und Wohnungsangeboten nach Vorhabenplan Rechnung getragen.

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Im nordlichen Plangebiet ist eine private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
FuRweg festgesetzt, um die wegemanige ErschlieBung der Grundstiicke von Westen
und Suden zu sichern. Ebenso wird mittels dieser Festsetzung die Erreichbarkeit der
den Grundsticken zugeordneten Stellplatze ermdoglicht. Des Weiteren erlaubt die
private Verkehrsflache eine fu3laufige Durchquerung des Plangebiets.
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8.9.1.

8.9.2.

8.10.

9.2.

Flachen oder MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Behandlung von Niederschlagen

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Mal3Bhahmen sind in der Regel
eine  Versiegelung von Fldche und damit eine Verringerung der
Grundwasserneubildung zu erwarten. Um dieser Entwicklung entgegen zu wirken, ist
die Versickerung von Niederschlagswasser von versiegelten Flachen vorgesehen.
Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) stellt hier Anforderungen an die Bauleitplanung.
Durch die Festsetzung zur Verwertung oder Versickerung von Niederschlagswasser
kénnen Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes vollstédndig vermieden werden.

Dies betrifft nicht nur die Grundwasserneubildungsrate im Geltungsbereich, sondern
im besonderen Mafie auch die Reduktion des Oberflachenabflusses und damit die
Belastung der Vorfluter (Reduktion von Anzahl und Ausmal von
Hochwasserereignissen).

Vermeidungs- und Kompensationsmaflinahmen

Auf Grundlage der artenschutzrechtlichen Begehung wurden Maflnahmen zur
Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange benannt, wozu insbesondere
Vermeidungs- und Kompensationsmal3Bhahmen gehoéren. Dazu zahlt u.a. die
Bereitstellung von Nisthilfen und  Nistmdglichkeiten  fir  Nischen- und
Halbhohlenbruter. So ist die Anbringung von Nisthilfen zur Kompensation der
Lebensraumverluste fur Nischen- und Halbhohlenbriter erforderlich.

Gehrechte

Um die Erreichbarkeit der Grundsticke zu gewadhrleisten, wird fur die
gekennzeichneten Flachen ein Gehrecht fir die jeweiligen Eigentimer festgesetzt.
Das Gehrecht nur fiur die Anlieger soll zudem die Privatsphare der Anwohner
schitzen.

Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen nach § 81 HBO
Dachgestaltung

Aufgrund einer fehlenden ortstypischen Dachlandschaft werden zugunsten einer
modernen Architektursprache und eines hohen angestrebten Durchgriinungsgrades
im Plangebiet einheitlich Flachdacher festgesetzt. Die Festsetzung einer maximalen
Dachneigung soll die Grundvoraussetzung fiir eine erfolgreiche Dachbegriinung
gewahrleisten. Dachbegriinungen haben v. a. positive Wirkungen auf das Stadtklima
(Temperaturregulierung, Schutz vor unerwiinschter Sonneneinstrahlung durch
geringe Strahlungsreflexion, Luftreinigung), die Tier- und Pflanzenwelt und den
Wasserhaushalt.

Abfallsammelanlagen

Die Festsetzungen sollen eine angemessene Form und Gestaltung der Grundstiicke
ermdglichen und damit negative Auswirkungen auf das StrafRen- und Ortsbild
vermeiden.
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9.3.
9.3.1.

9.3.2.

10.

11.
11.1.

11.2.

Grundstucksfreiflachen

Begriinung der privaten Grundstticksfreiflachen

Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen und zu begriinen.
Entsprechend 8§ 1la Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen und die Bodenversiegelung auf das notwendige Mald begrenzt werden.
Die Festsetzung dient der Versickerung des Niederschlagswassers und Minimierung
der Versiegelung und reduziert die negativen Auswirkungen auf den Boden, das
ortliche Klima und den Wasserhaushalt.

Je angefangene 100 m2 nicht Uberbauter Grundstiicksfreiflache ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung mit mindestens 18-20 cm
Stammumfang zu pflanzen und zu erhalten.

Einfriedungen

Die Festsetzungen sollen eine angemessene Form und Gestaltung der Einfriedungen
ermoOglichen und damit negative Auswirkungen auf das Stralen- und Ortsbild
vermeiden.

Umweltauswirkungen

Das vorgesehene stadtebauliche Konzept fugt sich nach Art und MaR in die
unmittelbare Umgebung ein und l6st keine negativen Umweltauswirkungen aus. Die
Belange des Artenschutzes wurden in einer artenschutzrechtlichen Beurteilung
abgeprift (siehe Kapitel 5.2). Als MalBhahme der Innenentwicklung gemal 13 a
BauGB sind fur das Vorhaben weder AusgleichsmalRnahmen umzusetzen noch ein
Umweltbericht anzufertigen.

Eine belastende Verkehrszunahme im Umfeld des Plangebiets ist bei der Errichtung
von lediglich 15 Wohneinheiten nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung
Bestehende Infrastruktur

Es ist davon auszugehen, dass die Ver- und Entsorgung (Trink- und
Léschwasserversorgung, Abwasser, Gas, Strom und Telekommunikation) Uber die
bestehenden Systeme erfolgen kann, da sich das Plangebiet bereits voll erschlossen
innerhalb des Stadtteils Braunshardt befindet. Durch die vorgesehene Nutzung ist
keine wesentliche Mehrbelastung der Ver- und Entsorgungssysteme zu erwarten. Es
bestehen Forderungen von der Gemeinde zum Umgang mit Niederschlagswasser.

Regenwasser

Fur das Planvorhaben wurde ein Bodengrundgutachten (Wohnbebauung Am Stein 4,
6, Weiterstadt Braunshardt, 1. Bericht: Baugrunduntersuchung Geo- und
Abfalltechnisches Gutachten, 17. Marz 2017) durch Dr. Hug Geoconsult GmbH
erstellt, welches Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes und
Versickerungsmaoglichkeit von Niederschlagswasser im Baugebiet beinhaltet.

Fur Versickerungsanlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verun-
reinigtem Niederschlagswasser kommen nach dem anzuwendenden Arbeitsblatt
DWA-A 138 Lockergesteine in Frage, deren Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte im
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12.

13.

13.1.

Bereich von ki = 5*10° m/s bis ki = 1*10® m/s liegen. Die anstehenden Sande
(Homogenbereich 2) sind zur dezentralen Versickerung dem Grunde nach gut
geeignet. Kunstliche Auffullungen sowie ggf. vorhandene Lehme sind im Bereich der
Versickerungsanlagen vollstandig auszukoffern.

Fur die hydraulischen Nachweise sollte vorlaufig ein versickerungsspezifischer
Hoéchstgrundwasserstand im Sinne des 0. g. Arbeitsblattes von GW VERS . = 95,5
MNN angesetzt werden. Fur Versickerungsanlagen (z.B. Rigolen) ist ein Abstand des
Versickerungsbauwerkes (Sohle) von = 1 m zum versickerungsspezifischen
Hoéchstgrundwasserstand einzuhalten.

Zusammenfassend und resultierend empfehlen wir fur die weiteren Planungen,
Durchlassigkeitsbeiwerte von ki = 5*104 m/s bis ki = 1*10°° m/s zu beriicksichtigen.
Erstgenannter Wert sollte zur Berechnung von Wasserhaltungen, letztgenannter zur
Dimensionierung von Versickerungsanlagen verwendet werden.

Eine gezielte entwasserungstechnische Versickerung im Plangebiet im Bereich der
Wohngrundstiicke sowie der ErschlieBungsflachen ist grundsétzlich mdglich. Eine
entsprechende textliche Festsetzung wurde in den Bebauungsplan Gbernommen.

Kennzeichnung

Im Plangebiet ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Das Plangebiet wird
als vernassungsgefahrdeter Bereich gekennzeichnet. Unter 13.4. findet sich zudem
ein  Hinweis zum Grundwasser mit zusatzlichen Ausfiihrungen zu den
Grundwasserstanden.

Hinweise

Auf Grundlage vorliegender Gutachten sowie der Vorgaben offentlicher Stellen und
verschiedener Regelwerke sind folgende Hinweise im Bebauungsplan zu beachten:

Artenschutz

Fur die Kompensationsmaflinahme K1 sind folgende Nisthilfen beispielhaft geeignet:
4x 2HW und 4x 1N (Fa. Schwegler), 8x Nr.325 (Fa. Strobel Naturschutzbedarf), 8x
NBH (Fa. Hasselfeldt).

Fur die Kompensationsmaflinahme K2 sind folgende Nisthilfen beispielhaft geeignet:
3x 1B (Fa. Schwegler), 3x Mardersicherer Hohlenbriterkasten Flugloch 26cm (Fa.
Strobel Naturschutzbedarf) oder Nistkasten mit ovalem Flugloch (Fa. Hasselfeldt).

Grundsatzliche Hinweise zur Anbringung von Nischen- und Hohlenbriterkasten an
Gehoblze oder Gebaude:

e Holz-, Faser- oder Porenbetonkésten sind zu bevorzugen

e Ein Anstrich von Nistkasten mit ungiftiger, atmungsaktiver Farbe farblich zur
Gebaudefassade ist moglich

e Einflugloch ist nach Suden bis Osten auszurichten
e Freie An- und Abflugmdglichkeiten notwendig
e Wabhlen der Gebaudeseite, die Grunflachen zugewandt ist

Fur die Grinanlagen- und Gartengestaltung wird empfohlen, gebietsheimische
Geholze zu verwenden.
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13.2.

13.3.

13.4.

14.

Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z. B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen
(8 20 Abs. 3 HDSchG): Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer
Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.

Bodenschutz

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
sensorische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des
Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5) zu informieren.

Grundwasser (Grundwasserschutz/Wasserversorgung)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des von der
Landesregierung festgestellten und am 24.05.1999 in Kraft getretenen
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried. Die Umsetzung dieses
Planes wird Auswirkungen auf die aktuellen Grundwasserstande haben. Fur die Stadt
Weiterstadt wurden Bemessungsgrundwasserstande ermittelt. Diese sind im Rahmen
der Planung zu berlcksichtigen, um Vernassungsschaden zu vermeiden. Die
Bemessungsgrundwasserstande liegen der Stadt Weiterstadt vor. Es wird deshalb
empfohlen, vor Beginn von Planungen fur BaumafRnahmen sowohl bei der
Stadtverwaltung als auch bei den zustandigen Wasserbehdrden (Landrat,
Regierungsprasidium) Auskinfte Uber den zu erwartenden Grundwasserstand
einzuholen sowie ggf. entsprechende bauliche SchutzmalBnahmen zu treffen.
Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen im Rahmen baulicher Vorkehrungen
bedurfen einer Erlaubnis der Unteren Wasserbehdorde.

Statistik

Grol3e des raumlichen Geltungsbereichs ca. 3.575 m2 100 %
Nettobauland ca. 3.150 m2 88 %
Verkehrsflachen ca. 425 m? 12 %
Anzahl Wohneinheiten 15 WE
Anzahl Einwohner (2,3 Personen pro WE) 35 EW

Angaben ohne Gewéhr
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15.

Verfahren

Um Planungsrecht fur die gewlinschte stadtebauliche Neukonzeption des Plangebiets
zu schaffen, sind die Aufstellung eines Bebauungsplans und die Aufhebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans - 2. Anderung Feldbergstr.-Mainstr. - fur den
Teilbereich des Plangebiets erforderlich. Die Notwendigkeit zur Anderung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans besteht nicht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren geman §
13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Fur die Wiedernutzbarkeit von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRRnahmen der Innenentwicklung ist
dieses Verfahren unter bestimmten Rahmenbedingungen anwendbar. Die
Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung sind im
vorliegenden Fall gegeben und entsprechen des Weiteren den stadtebaulichen Zielen
des Vorhabens.
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