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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

1. Einleitung
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Fldchennutzungsplan
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Einleitung

Zur vorbereitenden planerischen Gebietsentwicklung der
Stadt Weiterstadt wird ein stadtebaulicher Masterplan fir
das Gebiet ,Apfelbaumgarten II” nérdlich des Stadtgebietes
der Kernstadt, am ostlichen Rand des Stadtteiles

Braunshardt, erarbeitet.

Zu diesem Zweck wurde nach Vorabstimmungen mit den
relevanten stadtischen Amtern und externen Beratern ein
Gremium gebildet, das sich mit den stadtebaulichen
Anforderungen des Masterplanes fir diesen Teil des
Stadtgebietes  befasst.  Diesem  Gremium  gehérten
insbesondere  politische ~ Vertreter  aller  in  der
Stadtverordnetenversammlung  vertretenen  Fraktionen an.
Der Masterplan soll als Grundlage fir eine politische

Meinungsbildung dienen.
Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weiterstadt wird

derzeit Uberarbeitet und schlieft das Gebiet mit ein. Der
Bereich wird darin als ,Wohnbauflachen Planung”

dargestellt.
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Luftbild Weiterstadt

Das Plangebiet ,Apfelbaumgarten 1I” schlieBt an das
Baugebiet ,Ostlich der KreisstraBe” (umgangssprachlich
,Apfelbaumgarten 1“) an und hat eine Flache von ca. 27
ha, wobei zwischen ca. 1.000 und 1.300 Wohneinheiten
entstehen sollen. Im Regionalplan Sidhessen 2010 wird der

Bereich als ,Vorranggebiet Siedlung Planung” festgelegt.
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2, Vorgehensweise
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Luftbild Planungsgebiet

Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Vorgehensweise

Nach einer stadtebaulichen Analyse der Lage des
Plangebietes, insbesondere im Hinblick auf die bestehende
und umgebende Freiflachenstruktur, die Verkehrsstruktur, die
Bebauungsstruktur  und  die  Nutzungsstruktur, ~wurden
stadtebauliche Rahmenbedingungen und Ziele definiert.
Dabei ist festzuhalten, dass der Entwicklungsbedarf fir die
prognostizierte Anzahl Wohneinheiten in Weiterstadt nach
der Wohnbedarfsprognose fir den in  Aufstellung
befindlichen Regionalplan 2020 gegeben ist.

Rahmenbedingungen und Ziele ergeben sich aus den
bestehend  Stromtrassen, den  Grinstrukturen,  den
Méglichkeiten ~ der  verkehrlichen ~ und  sonstigen
GebietserschlieBung, den Anbindungsmdglichkeiten an den
Bestand, einer OPNV-Anbindung, der Na&he des
Plangebietes zum Regionalbahnhof, sowie durch die Lage
des Plangebietes am Siedlungsrand und durch bestehende
Nahversorgungskapazitaten, die unmittelbar am Rande des

Plangebietes gelegen sind.
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Rahmenbedingungen Planungsgebiet

Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Entsprechend der Analyse wurden drei unferschiedliche
stadtebauliche ~ Konzeptionen  ausgearbeitet. ~ Nach
Vorstellung der Varianten in dem Gremium hat man zudem
festgestellt, dass zur weiterfGhrenden Vertiefung des
Masterplanes  verschiedene  gutachterliche  Leistungen
bendtigt werden. Hier hat die Stadt zwei Gutachten
beauftragt:  Mit  einem  Verkehrsgutachten ~ wurden
verkehrstechnische Méglichkeiten einer Planung in diesem
Gebiet untersucht und fir das Staditgebiet bewertet. Auch
wurde ein  Artenschutzbericht  beauftragt, um die
artenschutzrechtlichen Méglichkeiten der Stadtentwicklung

beurteilen zu konnen.

Nach Bewertung aller Varianten, unter Einbeziehung der
vorliegenden Gutachten, wurden die Masterplanung in ein
infegriertes Gesamtkonzept zusammen gefihrt und dient als
Grundlage  fir  die  zukinftige  Entwicklung  des

III

Planungsgebietes ,Apfelbaumgarten |
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

3. Masterplanung ,,Grines Rickgrat”
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Quartiersmitten

Verknipfung der Mitten

1 Versorgung
2 Gemeinschaft
3 Bildung

Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Masterplanung ,,Grines Riuckgrat”

Die Masterplanung sieht an dem exponierten Ortsrand
Weiterstadts ~ eine  familienfreundliche  naturbezogene
Stadtteilerweiterung vor, die sich arrondierend zwischen die
Kulturlandschaft und die bestehende Siedlungsstruktur
einfigt. Als stadtebauliches Leitbild dient eine robuste und
weitrdumig vernetzte Freiraumstruktur, die als prégende
Durchgrinung eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat fir
die Bewohner schafft. Das Neubaugebiet wird als
Siedlungserweiterung mit eigener Identitat betrachtet, dass
durch seine ausgepragte innere Verknipfung, dem ,Grinen

Rickgrat”, einen starken Zusammenhalt erhalt.

Innerhalb des Planungsgebietes werden mehrere dezentral
angeordnete  Mitten  gebildet, die gemeinschaftliche
Nahversorgungs- und Kommunikationsfunktion Gbernehmen.
Die drei Quartiersmitten, mit den  Schwerpunkten
Versorgung,  Gemeinschaft  und  Bildung,  werden

entsprechend den Baustufen zugeordnet.
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Diese Baustufen stellen die beabsichtigte raumliche und

zeitliche Entwicklung des Planungsgebietes dar.

Zu den Schwerpunkten der Quartiersmitten kdnnen eine
Grundschule, eine Kita und ein Pflegewohnheim, sowie
Angebote zur Nahversorgung zdhlen. Die Ubergeordneten
Nahversorgungseinrichtungen werden im Bereich des
Mischnutzungsgebietes im westlichen Planungsgebiet in gut
erschlossener Lage angeboten. Die Quartiersmitten werden
Grinrdumen bzw. den Freiraumfunktionen zugeordnet, die
sich Uber die begrinte HaupterschlieBung, freirgumlich
miteinander verbinden und eine gute Orientierung im

Stadtteil ermdglichen.

Das freiraumplanerische Konzept setzt auf die Ausbildung
differenzierter und den unterschiedlichen Wohnbereichen
angemessenen Grinstrukturen in Verbindung mit einer
engen Vernetzung mit der angrenzenden Kulturlandschaft.
Die bestehenden Stromtrassen werden von Bebauung
freigehalten und gliedern die einzelnen Baustufen der

Gesamtentwicklung.
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Bebauungsstruktur
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Das  Wohngebiet ist in einzelnen Bauabschnitten
realisierbar. Mit dem Angebot Vielfalt und Mischung wird
gewabhrleistet, dass hier ein Quartier voller Leben entstehen
kann. Die stadtebauliche Ordnung sieht die Baufelder als
,kleine Nachbarschaften”, die eine vielfaltige und flexible
Baustruktur fir verschiedene Wohnformen und Architekturen
offen lassen. Die stadtebauliche Kérnung resultiert aus den
vorgefundenen  Rahmenbedingungen.  Im  gesamten
Planungsgebiet wird ein vielfaltiger Wohnungsmix, mit
unterschiedlichen  Wohnformen und Wohnungsgrofien
angeboten — als Familienwohnen, Altengerechtes Wohnen,
Mehrgenerationenwohnen und Wohnen auf Zeit. Hierzu
werden unterschiedliche Gebdaudetypen angeboten, die in

ihrer Typologie eine grofle Grundrissflexibilitat ermoglichen.
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Die HaupterschlieBung innerhalb des Planungsgebietes wird

als begrinter Stralenraum ausgebildet. Verkehrsberuhigte

S - [ Wohnstraflen erschliefen die einzelnen Wohngrundsticke.
“w - a I i Jedes Baufeld bzw. jede Wohneinheit erhalt die
) ¥ , erforderlichen Stellplatze direkt auf dem Grundstick; bei

Geschosswohnbauten ist eine Unterbringung in Tiefgaragen

denkbar. Entlang der Sammelstralen werden die

offentlichen  Stellplatze  bzw. Besucherparkplatze

! vorgesehen.

i Innerhalb des Planungsgebietes sind neue Bushaltestellen im
Bereich der Quartiersmitten vorgesehen, die an die

bestehende OPNV-Struktur und den Bahnhof Weiterstadts

angebunden sind.

A 4
) Bahnhof [} OPNV / Bus
HauptstraBe/
UmgehungsstraBBe

sy Sammelstrafle
hnstraf3
Verkehrskonzept Wohnsrae
Wohnweg
2  Sidanschluss
=== => Bahn

Stromtrasse
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Fu3- und Radwege

Bahnhof

Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Die StraBen- und Wegebezige aus den angrenzenden
Siedlungsbereichen werden aufgenommen und zu einem
FuB- und Wohnwegenetz weiterentwickelt, so dass eine
gute Orientierung im Quartier ermdglicht wird. Die den
gemeinschaftlichen  Flachen  zugeordneten =~ Grinrdume
werden in dieses System eingebunden, so dass die
Einrichtungen Grundschule, Kita, Pflegeheim und auch
Nahversorgung gut erreichbar fir die Bewohner sind. Die
Verbindung zum Bahnhof soll zukinftig gestarkt und besser

wahrgenommen werden.
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Konzept Larmschutz

Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Zu den von StraBen- und Schienenverkehr larmbelasteten
Seiten des Planungsgebietes reagiert die stadtebauliche
Struktur  mit Dichte und abriegelnden Baustrukturen.
Insgesamt verringert sich die bauliche Dichte zum Inneren
des Planungsgebietes, auch angrenzend zum Bereich

Apfelbaumgarten |.

Zum zukinftigen &stlichen Ortsrand kann eine differenzierte
Bebauung mit unterschiedlichen Architekturen eine offene
Raumkante  bilden und eine Ubergangszone  zur

Kulturlandschaft darstellen.
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Baustufe 2

Baustufe 1
- Entwicklung etwa 30% des Planungsgebietes

- Ertichtigung des bestehenden Knoten (Kreisel)
- Anschluss an Abwasserkanal
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Baustufe 3
- ErschlieBung Gber UmgehungsstraB3e
- optional: Anschluss an Stidanschluss

3a

3¢
3b

Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

4a

4b

4c

Baustufe 4
- Auspragung Siedlungsrand
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Berechnung der Fldachen

Planungsgebiet (ha): 28,6
private =
ErschlieBung [qm] 7700 9%
49.795 17%
86.482 30%
59.420 21%
26.015 9%
8.170 3%
Gesamitflache: 286.400 100%
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Planungsgebiet (ha): 28,6

10.500
Wohnnutzung (WE gezdhlt) 250
Wohnnutzung (GF x 2,75 - qm) 22.124

Mischnutzung

Wohnnutzung Gesamt (GF qm] 103.364
Anzahl WE (GF / 100 qm) 1.034
Summe WE 1.284
Dichte (WE je ha) 36
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

4. Artenschutzbericht (Zusammenfassung)

© e-netz sidhessen + schneider+schumacher datum 29.04.2019 seite 25



Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Artenschutzbericht (Zusammenfassung)

Das Biro Okoplanung Dr. Hans-Georg Fritz wurde beauftragt einen Artenschutzbericht zur Wohngebietsentwicklung im Bereich des
Plangebietes zu erarbeiten.

Dieser Bericht zielt auf eine abschlieBende fachliche Beurteilung mit Potenzialabschatzung hinsichtlich der Gebietsnutzung und -
eignung fir besonders und streng geschitzte Arten unter dem Aspekt der direkten "Zugriffsverbote" und des "Stérungsverbots" nach §
44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Der ausfihrliche Artenschutzbericht mit Abbildungen und tabellarischen Ausfihrungen liegt als Anlage vor. Bei den nachfolgenden
Ausfihrungen handelt es sich um eine verkirzte Zusammenfassung.

Das Plangebiet mit der StraBenanbindung im Nordwesten einschlieBlich der randlichen Wirkungszonen wurde von Marz bis Ende
August 2018 neunmal auf gemeinschaftsrechtlich geschitzte Artenvorkommen untersucht.

Es konnten insgesamt 33 Vogelarten festgestellt werden, davon sind 13 sichere Brutvdgel vor dem Ortsrand und in den Feldern.
Saugetiere wie Feldhamster, Amphibien, Reptilien u.a. gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten sind bei der hochintensiven
Landbewirtschaftung nicht vorhanden.

Die Anzahl von Brutrevieren aller Végel des Plangebietes im Verlauf des Jahres lag bei 27. Die meisten Vogelarten sind in den

wenigen Gehdlzbereichen in Verbindung mit den Freiflachen anzutreffen, wohingegen in den Feldern kein Vogel mehr nisten kann.
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

« AuBerhalb des Plangebietes nordlich Ewiger Stumpfgraben /Helgengraben trifft man noch auf die Feldlerche. Weitere
planungserhebliche Arten wurden nicht vorgefunden. In Tabelle 1 des Artenschutzberichts wurden samiliche Vogelarten, in Tabelle 2
die wenigen sonstigen bemerkenswerten Arten mit den schutzrelevanten Angaben, wie Status, Erhaltungszustand, Rote Liste efc.

aufgefihrt. Pflanzenarten mit entsprechendem Schutz sind nicht vorhanden.

« Wegen der mit dem Bauvorhaben unweigerlich verbundenen aber zunéchst verbotenen Beseitigung und Zerstdrung von
Fortpflanzungs-/Ruhestatten besonders gefahrdeter Vogel sowohl in den Baum und Gehélzlebensraumen als auch in den Feldern sind
vorgezogene AusgleichsmaBBnahmen (sog. CEF-Maf3nahmen) durchzufihren; es sind etwa 8 ha an wertvollen Feldgehdlzen mit
eingestreuten Freiflachen funktional fir verschiedene Zielarten des Plangebietes wirksam zu schitzen. Mit einem zeitlichen Nachlauf
sollen als FCS-Maf3nahmen weitere 1,6 ha Baumgehdlzpflanzungen den neuen Ortsrand bilden i. S. der Verbindung von Artenschutz
mit aktivem Klimaschutz des § 1a (5) BauGB. Durch das Vernetzen der Ortsauflenrdnder mit den Innenbereichen durch geeignete
Baumpflanzungen und Wandbegrinungen kann ein Teilausgleich des Raumverlustes erzielt werden. Zur Vermeidung einer
naturfeindlichen Nutzung der privaten Haus- und Vorgdrten werden Hinweise gegeben; ebenso gegen eine weitrdumige

Lichtverschmutzung.

« Fir 2-3 durch die angedachte Umgehungsstraf3e beeintrachtigte Feldlerchenreviere erfolgt die Empfehlung, dass je Feldlerchenrevier

"Ackerblihstreifen" in den benachbarten Feldern vor dem Rand des Baugebietes auf Daver angelegt werden.
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5. Verkehrsuntersuchung (Zusammenfassung)
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Verkehrsuntersuchung
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Masterplanung Apfelbaumgarten Il Weiterstadt

Verkehrsuntersuchung (Zusammenfassung)

Die Verkehrsuntersuchung wurde durch das Biro R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung, JuliusReiberStr. 17, 64293 Darmstadt
durchgefihrt. Dabei wurden insbesondere drei Planfdlle fir eine verkehrliche Entwicklung des Masterplangebietes in Abgrenzung zur

Bestandssituation 2018 untersucht. Der Untersuchung liegen die nachfolgenden Rahmendaten zugrunde:

+ 4.200 neue Einwohner = ca. 8.000 Fahrten / Tag (+ Kita + Lebensmittelmarkt)

« Entwicklung Fachmarkt auf Restflache ,Segmiller” unmittelbar an B42 neben Dehner und Erganzung Fachmarktzentrum Am Dornbusch

= ca. 8.000 Fahrten / Tag (nur ein Teil davon ist Neuverkehr)
« Allgemeine Verkehrszunahme bis 2030 = ca. 2% (Entwicklungen im Umfeld)

Ausgangslage — Bestand

Bereits im Bestand ist der Untersuchungsraum teils stark vom Kfz-Verkehr belastet. Die Knotenpunkte K1, K2, K3 und K4 sind in der
heutigen Knotenpunktform noch leistungsfahig. Nach den Berechnungsverfahren des Regelwerks sind die Knotenpunkte K5 (L 3113 /
Arheilger Weg) und K6 (B 42 / L 3113) im Bestand nicht mehr ausreichend leistungsfahig. Um diese Defizite auszuraumen besteht
Handlungsbedarf. Da die Knotenpunktarme von K5 und Ké teils als Bundes- bzw. LandesstraBBen klassifiziert sind, sind
ErtichtigungsmaBBnahmen  entsprechend  mit  Hessen  Mobil zu  klaren.  Zukinftige Verkehrszuwéachse — vergroBern  das
Leistungsfahigkeitsdefizit. In Weiterstadt und Schneppenhausen sind die Ortsdurchfahrten stark belastest. Im VEP wurden dort teils hohe

Anteile an Durchgangsverkehr festgestellt und MaBnahmen zur Verringerung der Verkehrsmenge untersucht, jedoch noch nicht umgesetzt.
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Planfall 1

Im Planfall 1 wird eine Vollentwicklung des Gebietes ohne erganzende ErschlieBungen betrachtet. Die Einbindung des Neuverkehrs
erfolgt damit allein Uber die K 165 und die KreisstraB3e.

An den Knotenpunkten K2 (K 165 / Kreisstrafle / NORMA-Markt) und den schon im Bestand iberlasteten K5 und K6 waren
UmbaumafBBnahmen erforderlich, um die Leistungsfahigkeit zu gewdhrleisten. K2 kann durch den Umbau zum Kreisverkehr relativ einfach
und fléchenschonend ertiichtigt werden. Planfall 1 vermeidet auf3erhalb des Baugebietes zusatzliche Flachenversiegelungen oder
Beeintrachtigungen der Landschaft und Naherholung.

Kritsch ist an dieser ErschlieBungsform jedoch, dass im Falle einer Storung (z.B. Unfall) keine Netzalternativen zur K 165 bestehen. Im
Hinblick auf Grofie und Bedeutung des Gebietes erscheint eine redundante ErschlieBung zur Sicherung der Erreichbarkeit sinnvoll und
angemessen.

Durch das Fehlen von Netzalternativen verlauft der Grofiteil des Verkehrs dhnlich wie heute Gber die K 165 und L 3094 in Richtung der B
42. Jedoch teilt sich der Verkehrsstrom auf und verlauft teils als zusatzlicher Durchgangsverkehr durch die Darmstadter StrafBe. Die
Verkehrsbelastung steigt dort von heute 9.200 Kfz/24h (Ortsmitte) um ca. 25% auf 11.600 Kfz/24h. Mit entsprechenden

Beeintrachtigungen der Anwohner, der Aufenthaltsqualitat und des innerstadtischen Verkehrsablaufs im Weiterstadter Zentrum.
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Planfall 2

Im Planfall 2 wird bei Vollentwicklung des Gebietes und eine erganzende ErschlieBung Gber die Umgehungsstrafle Nord untersucht. Fir
diese werden zwei neue Knotenpunkte (L 3094 und K 165) sowie der Umbau zum 4-armigen Knoten von K3 (L 3113 / Darmstadter
LandstraBe) erforderlich. AuBBerdem sind Ertichtigungen an K5 und Ké (wie auch im Bestand und Planfall 1) erforderlich. Die Einbindung
des Neuverkehrs erfolgt dementsprechend Gber die Umgehungsstrafie Nord, die K 165 und iber die Kreisstraf3e. Leistungsfahig und
flachensparend kénnen diese Knotenpunkte jeweils als Kreisverkehre ausgebaut werden. Die Umgehungsstra3e Nord fihrt durch
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der Verlauf der Trasse orientiert sich dabei an bereits bestehenden Feldwegen. Dennoch entsteht eine
zusatzliche Flachenversiegelung und Trennwirkung durch die geplante StraBe. Es wird empfohlen die UmgehungsstraBe parallel mit
einem Angebot fir den Fuf3- und Radverkehr auszustatten. Hierdurch kann eine Route dhnlich der Wegeverbindung iber die Felder
aufgenommen werden und die Nachteile im Hinblick auf Beeintrachtigung der Landschaft und Naherholung durch die neue Trasse ein
Stick weit gemindert wer-den. Fir den Radverkehr kann sich so eine interessante Verbindung von Braunshardt in Richtung Darmstadi-
Nord und den Radschnellweg Darmstadt - Frankfurt ergeben. Auf der UmgehungsstraBe Nord werden Kfz-Verkehrsmengen von
abschnittsweise 8.100 Kfz/24h erwartet. Vorteilhaft wirkt sich die UmgehungsstraBe Nord auf die Verkehrsbelastungen in den
Ortsdurchfahrten von Schneppenhausen und Weiterstadt aus. Die Ortsdurchfahrt von Schneppenhausen (K 165 Ost) wird von 8.900
Kfz/24h im Planfall 1 um ca. 2.700 Kfz/24 h (£ 30%) entlastet. Die Verkehrsmenge in der Darmstadter StraBe verbleibt etwa auf dem
heutigen Niveau und damit rund 15% niedriger als in Planfall 1. Fir Braunshardt und die ErschlieBung des Apfelbaumgartens stellt die

Umgehungsstra3e Nord eine wichtige Netzalternative dar, die im Falle von Stérungen die Erreichbarkeit sichert.
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Planfall 3

Im Planfall 3 wird eine Vollentwicklung des Gebietes mit einer ergénzenden ErschlieBung Uber die PlanstraBe Anbindung Std untersucht.
Diese soll primar das Neubaugebiet Gber die KreuzstraBe mit Weiterstadt und die Arheilger StraBe ins Gbergeordnete Netz verbinden.
Durch eine entsprechend indirekte Fihrung der Sammelstra3e im Neubaugebiet Apfelbaumgarten soll verhindert werden, dass Verkehr

Uber die L 3094 oder K 165 durch das Wohngebiet Gber die Arheilger Straf3e verlauft, d.h. Durchgangsverkehre werden vermieden.

Die Trassenfihrung der Anbindung Sid orientiert sich am Verlauf der Eisenbahntrasse, eine zusatzliche Trennwirkung oder
Beeintrachtigung der Landschaft und Naherholung wird daher weitgehend vermieden. Der Charakter der Planstrafle Anbindung Sid ist
eher eine StadtstraBBe, d.h. es ist ein Gehweg herzustellen, voraussichtlich kénnte der Radverkehr jedoch auf der Fahrbahn gefihrt

werden. Auf der Anbindung Sid werden Kfz-Verkehrsmengen von abschnittsweise 4.100 Kfz/24h erwartet.

Die Anbindung Sud wirkt deutlich weniger entlastend auf die Ortsdurchfahrten von Schneppenhausen und Weiterstadt als dies im Planfall
1 der Fall ist. Die Verkehrsmenge in der Ortsdurchfahrt von Schneppenhausen (K 165 Ost) liegt demnach geringfigig tber dem
Bestandsniveau, im Vergleich zum Planfall 1 wird lediglich eine Entlastung um ca. 400 Kfz/24 h (knapp 5%) erreicht. In der Darmstadter
Straf3e tritt eine Verkehrszunahme im Vergleich zum Bestand ein (um ca. 1.500Kfz/24h, rund 15%). Im Vergleich zum Planfall 1 liegen
die Verkehrsmengen nur rund 900 Kfz/24h (knapp 9%) niedriger.

Zwar ist die entlastende Wirkung der Anbindung Std deutlich geringer als es durch die Umgehungsstraf3e Nord des Planfalls 2
erreichbar ware, fir die ErschlieBung des Apfelbaumgartens stellt die Anbindung Sid dennoch eine wichtige Netzalternative dar, die im

Falle von Stérungen die Erreichbarkeit sichert.
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Fazit

Aus verkehrlicher Sicht ist die Entwicklung des Baugebiets Apfelbaumgarten Il méglich, es sind jedoch an einigen Knoten Ertichtigungen
erforderlich, um die Leistungsfahigkeit zu gewdahrleisten (Planfall 1). Eine zusatzliche ErschlieBung bzw. Netzalternative, wie sie die
UmgehungsstraBBe Nord (Planfall 2) und die Anbindung Sid (Planfall 3) schaffen, ist im Hinblick auf die Sicherstellung der Erreichbarkeit
auch im Stérfall und zur Vermeidung von zusatzlichen Verkehrsbelastungen in den Ortsdurchfahrten von Schneppenhausen (K 165) und
Weiterstadt (Darmstadter StrafBe) erforderlich. Auch die Umsetzung beider zusatzlicher Anbindungen Umgehungsstra3e Nord und
Anbindung Sid kann erwogen werden, da sich aus beiden Netzerganzungen unterschiedliche Vorteile ergeben. Die Umgehungsstrafle
Nord verlagert wirksam Verkehr ins Ubergeordnete Stra3ennetz, die Anbindung Sud verbessert die Verknipfung des Apfelbaumgartens

mit Weiterstadt.

Grobschatzung der Kosten zur Anpassung der Gufleren verkehrlichen ErschlieBung (ohne ggf. erforderlichen Grunderwerb):

« Planfall 1 - Vollentwicklung 27 ha ohne weitere Straf3en, nur Ertichtigungen Knotenpunkte
480.000 Euro brutto inkl. Planungskosten ohne Grunderwerb.

« Planfall 2 - Vollentwicklung 27 ha Umgehungsstra3e Nord + Ertiichtigungen Knotenpunkte
6.640.000 Euro brutto inkl. Planungskosten ohne Grunderwerb.

+ Planfall 3 - Vollentwicklung 27 ha Anbindung Siid bis Arheilger Straf3e + Ertichtigungen Knotenpunkte
2.930.000 Euro brutto inkl. Planungskosten ohne Grunderwerb.
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6. Entwdsserungskonzept
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Entwdsserungskonzept

* Im Vorfeld des Masterplanes wurde eine Entwasserungsstudie durch das Ing-Biro Schafer, H. Eberle erstellt. Hierbei wurde eine
Entwasserung im Trennsystem (Trennung von Schmutz- und Oberflachenwasser) untersucht. Das Oberflachenwasser wird soweit
moglich zur Versickerung gebracht.

* Nach Abwégung der untersuchten Moglichkeiten steht eine Konzeption im Vordergrund. Danach ist die Hebeanlage in
Schneppenhausen, die ohnehin in den néchsten Jahren saniert werden misste, als Kanaldruckanlage umzubauen und der Stadtteil
Schneppenhausen, der derzeit in die Klaranlage (KA) Weiterstadt entwdssert, an die KA Grafenhausen anzubinden. Dadurch werden

in der KA Weiterstadt Behandlungskapazitaten fir die Schmutzwasserbehandlung des Areals ,Apfelbaumgarten I verfigbar.
Die Stadtwerke Weiterstadt stellen als Vorteile zu dieser Planung fest:
+ Einsparung von 800 m Kanalunterhaltung (Sammler Schneppenhausen nach Braunshardt)
« Einsparung von Unterhaltung, Instandhaltung, Wartung weiterer Pumpen inkl. der jghrlichen Stromkosten.
« Entlastung der Klaranlage Weiterstadt und eine bessere Auslastung der Klaranlage Grafenhausen mit groBen Reserven.

« Fir die Anbindung des Stadtteils Schneppenhausen an die KA Grafenhausen wurde eine separate Leitungstrasse ermittelt, die stdlich
an Schneppenhausen vorbei fihrt. Mit ca. zwei km Lénge kann das Mischwasser von Schneppenhausen an bestehenden Uberléufen
bzw. in die KA Grafenhausen eingeleitet werden. Die Kosten dieser Leitungsvariante belaufen sich nach einer ersten Kostenschatzung
auf bis zu 4 Mio. € brutto. Fir die Masterplanung ,Apfelbaumgarten 1I” kann von einer Entwdsserung im Freispiegel im Anschluss an

die KA Weiterstadt Gber einen bestehenden Schacht im Norden der Berliner Allee ausgegangen werden.
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Entwdsserungskonzept
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AbschlieBend kann folgendes festgestellt werden:

« Die Schaffung neuer Behandlungsreserven in der KA
Weiterstadt ~ durch  Abkoppelung  des  Stadtteils
Schneppenhausen schafft hinreichende Kapazitaten zur
Behandlung der anfallenden Schmutzwassermengen des
Baugebietes ,Apfelbaumgarten 1I”. Es ist geplant, das
Oberflachenwasser weitestgehend zu versickern.

* Mit dem Bau einer Druckanlage im Sidwesten von
Schneppenhausen und dem Anschluss an die KA
Grafenhausen, ist kinftig auch eine stadtebauliche
Entwicklung von Schneppenhausen méglich.

* Mit der vorgesehenen Anbindung an den bestehenden
Mischwasserkanal  nérdlich  von  Braunshardt  sind
grundsatzlich  keine tiefbautechnischen  Eingriffe in
offentliche Verkehrsflachen des Stadtteiles erforderlich.

 Ein erster Bauabschnitt ,Apfelbaumgarten II” ist erst
moglich, wenn der Stadtteil Schneppenhausen an die
Klaranlage Grafenhausen angebunden ist.
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7. Investitionskostenschatzung / Kostenrahmen / Wirtschaftliches Potential
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Investitionskostenschéatzung, Ermittlung des Kostenrahmens und des wirtschaftlichen
Potentials des Masterplanes

Massenermittlung ErschlieBung:

« Ca. 5.700 m Entwdsserung (Misch-, Schmutz- bzw. ggf. Oberflachenwasser)
* Ca. 6.200 m Wasserversorgung

« Ca. 37 % offentliche ErschlieBungsflachen (ca. 20 % befestigt)

+ Ca. 250 Leuchten

Kosten der ErschliefBung:
Auf Grundlage der Aussagen aus dem Verkehrsgutachten (Planfall 1) und der Planung durch die Stadtwerke sind ca. 4,5 Mio. € brutto

erforderlich um das Baugebiet an die bestehenden, GuBBeren Infrastrukturen anzuschliefBen (GuBere ErschlieBung).
Auf Grundlage von Erfahrungswerten aus Erschlielungsmafinahmen und einer ersten Massenermittlung sind fir die ErschlieBung des
Gebietes (innere ErschlieBung) in den nachsten 15 Jahren ca. 19 Mio. € brutto erforderlich.

Eine Variante einer UmgehungsstraBe auBerhalb des Baugebietes ist nicht Bestandteil der Kosten.
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Kostenrahmen des Masterplans

+ Aktueller Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen 360,- €/m?2
+ Kosten GuBere ErschlieBung ca. 4,5 Mio.€ brutto

. Kosten innere ErschlieBung ca. 19 Mio. € brutto

« Okologischer Ausgleich ca. 2 Mio. €

«  Auf Basis der 0.g. Rahmenbedingungen und einer ersten Einschatzung der Bodenordnung kann mit dem Gebiet voraussichtlich ein

Uberschuss von 5-7 Mio. € erwirtschaftet werden.

«  Nach einer Kostenschatzung durch das Architekturbiro schneider+schumacher kénnen folgende Bauvorhaben im Zuge des Projektes

umgesetzt werden:
Bau einer KITA mit 2.250 gm Bruttogeschossflache (BGF) fir ca. 5 Mio. €; Bau einer Grundschule mit 11.000 gm BGF fir ca. 23
Mio. €; Bau eines Seniorenwohnstiffes mit 8.000 gm BGF fir ca. 14 Mio. €

«  Ein méglicher Weg der Umsetzung in einzelnen Bauabschnitten ist im Rahmen des Masterplanes aufgefihrt.
«  Die Entwicklung des Masterplanes 1&sst sich kostendeckend umsetzen.

«  Genavere Umsetzungskonzepte mit Terminplanung kdnnen derzeit noch nicht erstellt werden, da noch weitere Grundlagen

zusammenzustellen und zu ermitteln sind.
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8. Der Weg zur Baulandbereitstellung
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Der Weg zur Baulandbereitstellung

Bauleitplanung durch partielle, qualifizierte Bebauungsplédne

«  Grundlage der Bauleitplanung ist der Masterplan als eine von der Stadt beschlossene stadtebauliche Planung. Diese bildet den

Hintergrund vor dem weitere bauplanungsrechtliche, partielle Planungen stattfinden.

«  Bauplanungsrechtlich wird ein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan mit einem Geltungsbereich fir das vollstandige
Plangebiet des Masterplans gefasst. AnschlieBend erfolgt eine sukzessive Uberplanung des Geltungsbereiches mit partiellen
Bebauungsplanen. Stadtebaulich werden fir die partiellen Bereiche jeweils Entwurfskonkretisierungen erforderlich sein. Diese
prazisieren die stadtebaulichen Vorgaben des Masterplanes so, das bauleitplanerische Festsetzungen abgeleitet werden kénnen. Fir
die partiellen Bebauungspldne werden nach dem jeweiligen formalen Planverfahren, einschlieBlich aller weiteren Gremienbeschlisse

zu den entsprechenden Verfahrensschritten, Satzungsbeschlisse durch die Stadtverordnetenversammlung gefasst.
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Bodenordnung im Parallelverfahren zur Bauleitplanung

Im Zuge der Bauleitplanung sind die Eigentumsverhalinisse neu zu regeln. Hier sind die Interessen der Eigentimer mit den &ffentliche
Interessen zu verknipfen. Die Neuordnung der Grundstiicke bzw. die erforderliche Bodenordnung kann folgendermaf3en umgesetzt

werden:

1. Grundstiicksaufkauf:

Grundsticksaufkaufe durch die Stadt oder Uber einen Investor im Rahmen einer Public-Private -Partnership (PPP) -Maf3nahme. Sind  alle
Grundsticke im Eigentum eines Investors kdnnen vereinbarte Ziele der Stadt umgesetzt werden, soweit dies finanziell maglich ist. Ein

privater Investor hat i.d.R. wirtschaftliche Ziele, wodurch Themen wie etwa geférdertes Wohnen ggf. schwieriger umsetzbar werden.
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2. Umlegung nach BauGB:

Auf der rechnerischen Basis einer klassischen Baulandumlegung wird ein Basiseinwurfswert z.B. Uber ein Gutachten festgelegt, der ggf.
fir das ganze Baugebiet gelten kann. Durch die partielle Entwicklung bestehen mehr Maglichkeiten den Eigentimer in das Verfahren
einzubinden oder Bauabschnitte zu verandern. Seitens der Stadt oder des eingebundenen Investors werden soweit nétig, die
erforderlichen Flachen aufgekauft. Im Rahmen des Verfahrens kénnen Grundstiicke in Geld und/oder Land vergitet bzw. getauscht
werden. Durch eine amilich vereinbarte Umlegung entstehen gegeniber einem vollstandigen Ankauf deutlich weniger Verfahrens- und
Finanzierungskosten. Hiervon profitiert der Eigentimer, der einen hoheren Wert erhalt. Zudem haben im Rahmen der Festlegung eines
MaBstabes alle Umlegungsbeteiligten bessere Wahlmaglichkeiten. Gerade Gebiete mit vielen Eigentimern kénnen erfolgreich umgesetzt

werden.

Stadtebauliche EntwicklungsmafBnahme:

Sollte keine der vorgenannten Méglichkeiten zur Neuordnung der Grundstiicksverhdltnisse realisierbar sein, kann das Instrument der

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme nach 165 BauGB angewendet werden, sofern die baurechtlichen Bedingungen gegeben sind.
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Bodenordnung durch Wertumlegung auf Basis des Masterplanes bei einer Laufzeit von min. 15 Jahren

Auf Grundlage der erstellten Basisdaten kann Uber eine deduktive Wertermittlung ein rechnerischer Einwurfswert ermittelt werden. Da
eine Zeitschiene von 15 Jahren im klassischen Umlegungsverfahren nicht vorgesehen ist, dient dieser Wert lediglich als Basiswert und

kann bei nachfolgenden Berechnungen in Bauabschnitten durch die kirzeren Laufzeit zu einem hdheren Einwurfswert fGhren:
«  Aktueller Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen 360,- €/m?2
«  Kosten der GuBBeren ErschlieBung ca. 4,5 Mio.€ brutto
«  Kosten der inneren Erschlieung ca. 19 Mio. € brutto
«  Okologischer Ausgleich ca. 2 Mio. € brutto
«  Abzinsung der Wartezeit fir den Eigentimer ca. 18 €/m?
«  Flachenabzug laut Masterplan mit Sondernutzungsflachen ca. 40 %
«  Zeitschiene ca. 15 Jahre
«  Rechnerischer Einwurfswert fir den Eigentimer ca. 90,- €/m?

Die Kostenschatzung erfolgte auf Basis von Werten aus Erschlielungsmaf3inahmen der letzten Jahre. Sollte ggf. ein einheitlicher
Umlegungsmaf3stab fir das ganze Baugebiet geschaffen werden, so sollte durch den Gutachterausschuss ein gerichtsfester Einwurfswert

ermittelt werden.
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Im Rahmen eines Investorenmodells konnen drei Wege der Umsetzung beschritten werden:

Ein Grundsticksaufkauf durch einen Investor ist im Rahmen einer PPP-MafBnahme maglich. Die finanziellen Risiken kénnen dabei
vollstandig auf einen Investor Ubertragen werden, der jedoch auch eigene Zielvorstellungen verfolgt um wirtschaftliche Ertrage zu
erzielen. Die politische Einflussnahme der Stadt nach Aufstellung des Bebauungsplanes kann dann bei der Vermarktung geringer

werden.

Eine weitere Mdglichkeit ist es, einen Investor auf Zeit einzubinden (Zwischenerwerbsmodell), der die finanziellen Mittel und sein
,know-how" fir die Umsetzung im Rahmen von Stadtebaulichen Vertragen der Stadt zur Verfigung stellt. Die finanziellen Risiken
werden nach Absprache zwischen der Kommune und dem Investor verteilt. Die Kommune hat eine gréBere Einflussnahme auch noch
nach der Aufstellung des Bebauungsplanes, und begleitet den Investor bei der Umsetzung und Vermarktung. Solche Projekte kdnnen
effizient umgesetzt werden, sie werden aber in der Regel auf 5-10 Jahre begrenzt, was im vorliegenden Projekt aufgrund der

geplanten Entwicklungsdauer nicht méglich ist.
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In groBBeren Stadten werden Gebiete > 20 ha und mit einer Laufzeit von > 10 Jahren Uber Projekigesellschaften abgewickelt. Im
Rahmen der Projektgesellschaft kdnnen ,know-how” und finanzielle Mittel gebindelt werden. Diese Gesellschaftsform bedingt ggf.
zundchst hohere Kosten. Jedoch wird durch geeignete private Partner ein ,joint venture” geschaffen wodurch die Mdglichkeiten
eines privaten Investors z.B. im Vergaberecht verfigbar werden. Dadurch kénnen die Ziele der Kommune effizienter umgesetzt
werden. Die Risiken tragt alleine die Projekigesellschaft. Uber geeignete Kriterien kann geférdertes Wohnen oder soziale
Infrastruktur ggf. mit HochbaumafBBnahmen (z.B. Bau von Grundschule oder Kindertagestatte), Smart Region mit E-Mobilitat und

klimaneutrale energieautarke Siedlungen eingebunden und durch die Gesellschaft finanziert werden.
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9. Mégliche Einbindung eines Investors bzw. Entwicklungstragers
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Mégliche Einbindung eines Investors bzw. Entwicklungstragers
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10. Empfehlungen zur Entwicklung
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Empfehlungen zur Entwicklung

Bauleitplanung:

* Partielle qualifizierte Bebauungsplane.

Bodenordnung:

« Amtlich vereinbarte Baulandumlegung mit Grunderwerb nach Bedarf.

ErschlieBung:
« Einbinden Privater ErschlieBungstrager (z.B. Projektgesellschaft).

Vermarktung:

«  Zielgerecht im Rahmen einer Projektgesellschaft mit Einbinden der sozialen Infrastruktur.
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Zeitliche Entwicklung

2019 - Politik definiert Grundlagen der Entwicklung

S

2019 - Verhandlungsverfahren um geeigneten Entwickler

2019 - Aufstellungsbeschluss und Vorbereitung Bodenordnung
mit Information an die Eigentimer (und Birger)

i iormaton an e Sgentmer (om0 —

2020-21 - Grundsticksaufkauf nach Bedarf und /oder
amtlich vereinbarte Umlegung nach BauGB

St

2021 - Bauleitplanung durch die Stadt Weiterstadt

- mrmmmeme T
]
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