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Beschlussvorlage der Verwaltung fir die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weiterstadt tiber die wahrend der 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Bebauungsplan ,,1. Anderung Otto-Wels-StraRe*

Nr. Einsender / Behorde / T6B Anregungen, Hinweise Beschlussvorschlag zur Abwégung
Zitat der Stellungnahme
1. Regierungsprasidium Darmstadt Schreiben vom 30.05.2018
WilhelminenstralRe 1-3 Az.: 111 31.2-61 d 02/01 56
64278 Darmstadt
11 Keine Bedenken aus regionalplanerischer Sicht: Abwagungsvorschlag:
Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Ande- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
rungsplanung innerhalb des im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachen- Auswirkunagen auf den Bebauunasplan:
nutzungsplan 2010 festgelegten ,Vorranggebietes Siedlung/Bestand". g gspian:
Keine
1.2 Keine Naturschutz-, Landschaftsschutz- oder Natura 2000-Gebiete be- Abwéagungsvorschlag:
rahrt: . S :
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Aus naturschutzfachlicher Sicht wird festgestellt, dass von der Planung keine Auswirkunaen auf den Bebauunasplan:
Naturschutz-, Landschaftsschutz- oder Natura 2000-Gebiet beruhrt sind. 9 gsplan:
Bezuglich der tbrigen zu vertretenden naturschutzrechtlichen und -fachlichen Keine
Belange wird auf die Stellungnahme der zustandigen unteren Naturschutzbe-
horde verwiesen.
13 Nachsorgender Bodenschutz; Abwéagungsvorschlag:

Anregung, wegen eines ehemaligen Betriebs mit sehr hohem Geféhr-
dungspotenzial fur die Umwelt, Einzelfallrecherchen durchzufihren:

GemalR § 1 (6) Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB (Baugesetzbuch) sind bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen insbesondere die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevélkerung sowie die Belange des Bodens zu berlcksichtigen. Bei der
Aufstellung darf das Problem Bodenbelastungen nicht ausgeklammert werden.
Es gilt bei der Beurteilung von Belastungen das bauleitplanerische Vorsorge-
prinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr. Der Trager der Bauleitpla-
nung erzeugt ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr reali-
sierbar ist. Geht die Stadt Weiterstadt Anhaltspunkten fir Bodenbelastungen
nicht nach, haben Eigentimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch
auf Schadensersatz.

Der Anregung wird entsprochen.

Begrindung:

Bis zum Satzungsbeschluss wird eine Einzelfallrecherche durchgefihrt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die Begriindung wird um ein Kapitel ,Altlasten” erganzt.
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Nr.

Einsender / Behorde / T6B Anregungen, Hinweise
Zitat der Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwégung

In der vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz herausgegebenen Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleit-
planung" (Februar 2011) ist als Datenquelle fir Recherchen zum Thema Bo-
denschutz die Altflachendatei ALTIS des Hess. Landesamtes fir Umwelt und
Geologie (HLUG) angegeben.

Nach erfolgter Abfrage der Altflachendatei ist festzustellen, dass sich fur das
Plangebiet ein Eintrag in der Arheilger Stral3e 16 ergibt (siehe Anlage). Darun-
ter befindet sich ein Betrieb, der gemaR Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des
HLUG mit einem sehr hohen Gefahrdungspotential fir die Umwelt bewertet
wird.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind zur Abwagung einer moglichen Gefahr
bei der Nutzung der Standorte mit hohen bzw. sehr hohen Gefahrdungspoten-
tial Einzelfallrecherchen bzw. ggf. anschliel3ende orientierende Untersuchungen
gemal der Handbiicher Altlasten Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG
durchzufiihren. Die Einzelfallbewertung hat gemaR der Handbucher Altlasten,
Band 5, Teil 1 zu erfolgen. Hierzu ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen zu
beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da
41.5 - Bodenschutz vorzulegen.

Erst nach Auswertung der Einzelfallbewertung kann dartiber entschieden wer-
den, ob ein weiterer Untersuchungsbedarf besteht und eine orientierende Un-
tersuchung erforderlich wird oder das Bauleitplanverfahren weiter fortgefuhrt
werden kann.

Seite 2




11710_Abwagung_Entwurf_2.docx 31.05.2019
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Nr.

Einsender / Behorde / T6B Anregungen, Hinweise
Zitat der Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwégung

HESSISCHES LANDESAMT
FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE

ALTFLACHENDATEI - INFORMATIONSBLATT

* NICHT RECHTSVERBINDLICH*

ALTIS — Nummer 432.023.040-001.139

Datum des Datenabrufs: 30.04.2018

Stammdaten:

Art der Fliche: Altstandort

Status der Gesamtfldche: Adresse / Lage iiberpriift (validiert)
Arbeitsname: Validierung: Ortsbesichtigung positiv
Kreis: Landkreis Darmstadt-Dieburg
Gemeinde: Weiterstadt

Ortsteil: WEITERSTADT 040

Strafle, Hausnummer: Arheilger Strafie 16

Rechtswert: 3470632

Hochwert: 5530052

Ost-Koordinate (UTM) 32470568

Nord-Koordinate (UTM) 5528279
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Nr. Einsender / Behdrde / ToB

Anregungen, Hinweise
Zitat der Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

Weitere Adressen:

StraBe / Hausnummer | Kreis

I Gemeinde / Ortsteil

UTM Ost | UTM Nord [ Art der Adresse [ Bemerkung

Flurstiicke:

Gemarkung I Flur | Flurstiick | Status

[R-Wert [H-Wert [UTMOst [UTM Nord |

Altablagerungen:

Art Beginn Ende GroBe Volumen
(m?) (m®)
Betriebe/Anlagen:
Name Beschreibung Anlagen Anlagen Branche Klasse Betriebs- | Betriebs-
Name Beschreibung (nach HLUG/ nach WZ2003) | Branche/WZ | anfang | ende

Sieben REINIGUNGS- Sieben REINIGUNGS- -/ Reinigung von -/5 07/1992 | 05/2007

'UND DIENST- UND DIENST- Gebéuden, Raumen

LEISTUNGS- LEISTUNGS- und Inventar

SERVICE SERVICE
Bewertungen:

— Weitere Veranlassung — — Bemerkungen —
Art bei bei itiger Nutzung | bei M and, F
0.B

Dies ist ein unverbindlicher Uberblick iiber die Datenbankinhalte zu dieser Fliche.

Begriffserliuterungen
A i werden zu Altlasten,
A Flichen, ichen Bodenver-
und
Die enthalten die i und

Merkmale einer Fliche:

- Die Art der Fliiche gibt an, ob es sich um cine Altablagerung, cinen Altstandort,
eine schiidliche einen oder ein
Schadens- oder Untersuchungsgebiet handelt.

- Der Status der Gesamtfliche benennt den aktuellen Bearbeitungsstand fir das
gesamte Grundstiick.

Der Status , Altlast“ bezeichnet Altablagerungen und Altstandorte, wenn durch
diese schiidliche Bodenvertinderungen oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Art der Fliche
Altablagerung

sind stllgelegte i oder sonstige Grund-
stiicke, auf denen Abfille behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind.
Altstandort
Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefihrdenden Stoffen umgegangen worden ist. In FIS AG wird ein
Altstandort nur dann aufgenommen, wenn das Gewerbe in der Positivliste des Bran-
chenkatalogs des HLNUG enthalten ist
Allein die Eintragung eines Grundstiicks als Altstandort begriindet noch nicht einen
Altlastenverdacht im Sinne des BBodSchG.

werte nach Anlage 1 der Verwaltungsvorschrift zur Erfassung, Bewertung und Sa-
nierung von Grundwasserverunreinigungen (GWS-VwV).
Schadens- oder Untersuchungsgebiet
o Ein Schadensgebiet ist eine Flache oder ein Bereich, auf den mehrere
Schaden eine gemeinsame Wirkung haben.
o Ein Untersuchungsgebiet ist eine Fliche oder ein Bereich, in dem eine Un-
tersuchung durchgefihrt wird, ohne dass die Untersuchung einer einzelnen
Schadensfliche (z.B. Altlast) zugeordnet werden kann.

Status der Gesamtfliche

Fliiche nicht bewertet

Die von den Gemeinden erhobenen Altablagerungen und Altstandorte werden in der
Regel zuniichst in FIS AG erfasst, ohne dass eine weitere Priifung der Flichen statt-
gefunden hat.

Adresse/Lage iiberprilft (validiert)

Die erste U einer A oder eines aus dem G

erfassten Altstandortes st erfolgt (tatséchliche Nutzung einer Fliche, Betriebszeit-
raum 0.4.). Der Standort ist mit der heutigen giltigen Adresse und den Koordinaten
lokalisiert.
Anfangsverdacht

Im Rahmen einer Ei ist eine vertiefie Ortsbege-
hung, Karten- und Lufibildauswertung, Zeitzeugenbefragung u.4. erfolgt. Die
Kenntnisse reichen jedoch fiir eine Bewertung noch nicht aus, es besteht noch kein
Verdacht nach § 9.1 BBodSchG. Weitere Untersuchungen sind notwendig.
Anfangsverdacht nicht bestitigt

Im Rahmen einer ist eine vertiefte Ortsbege-
Schiidliche Bodenverinderung hung, Karten- und Lufibildauswertung, Zeitzeugenbefragung u.. erfolgt. Es liegen
Schadliche sind Beei i der ionen, die jedoch keine fir eine schadliche i oder Altlast vor,
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den die Fliche scheidet aus der Bearbeitung aus.

Einzelnen oder die inheit herbe i ige Fliche

rungen werden hier konkret und daraus und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveran-
Grundwasserverunreinigungen auf gewerblich und industriell genutzten Grundsti- derungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.
‘cken und bei Unfallen mit Stoffen die nach Weitere Untersuchungen sind erforderlich.

BBodSchG untersucht und saniert werden. Dies bedeutet, es handelt sich hier um
schadstoffbedingte Verunreinigungen, die durch drtliche Stoffeintrige verursacht
worden sind.

Grundwasserschadensfall

Der Begriff Gi wird fur Gi nach
§ 48 des Hessischen (HWG) die ieBlich nach
Wasserrecht zu beurteilen sind. i sind die Geri i

Altlastverdacht aufgehoben

Der st wenn keine fiir schiidliche Bo-
denverinderungen oder sonstige Gefahren vorliegen. Es sind keine MaBinahmen
erforderlich.

Altlast — Sanierungsbedarf festgestellt

Die Bodenverunreinigung oder die dadurch bedingte Gewasserverunreinigung sind
50 beschaffen, dass eine Sanierung erforderlich st.
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Nr.

Einsender / Behdrde / ToB

Anregungen, Hinweise
Zitat der Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwégung

Altlast — in der Sanierung (Sicherung)

Altlast - in der Sanierung (Dekontamination)

Auf der Fliche werden MaBnahmen zur Sanierung der Boden- oder Grundwasser-

verunreinigung durchgeflihrt. Sicherung bedeutet, dass eine Ausbreitung der Schad-

stoffe langffistig verhindert oder vermindert wird, ohne die Schadstoffe zu beseiti-

gen. D ion bedeutet, dass die beseitigt oder vermindert wer-

den.

Altlast - Fliiche teilsaniert

Die Teilsanierung einer Fliche kann auf verschiedene Weise erfolgt sein:

- flichenbezogen: einzelne Flurstiicke oder Teilgrundstiicke der Gesamfliche
wurden saniert;

- schadstoffbezogen: ein Schadstoff von mehreren wurde entfernt;

- medienbezogen: eines der betroffenen Medicn (Boden, Grundwasser, Bodenluft)

Sanierung (Sicherung) abgeschlossen

Sanierung (Dekontamination) abgeschlossen

Die Mafinahmen zur Sanierung der Boden- und Grundwasserverunreinigungen auf
der Fliche sind abgeschlossen. Sicherung bedeutet, dass eine Ausbreitung der
Schadstoffe langfristig verhindert oder vermindert wird, ohne die Schadstoffe zu
beseitigen. D ion bedeutet, dass die beseitigt oder vermin-
dert werden.

Hinweis: Auch nach einer Sanierung konnen noch Schadstoffe in Boden oder
Grundwasser verbleiben. Eventuell konnen noch MaBnahmen zur Nachsorge erfor-
derlich sein.

Nachsorge

Wenn nach Sanierung (D i die vermin-
dert, aber nicht vollstindig entfernt wurden, sind fiir eine bestimmte Zeit Uberwa-

wurde saniert (z.B. G Tiu
noch weiter).

Verdacht

Fliichen, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenveranderungen oder Grundwas-

besteht. Weitere { sind
Verdacht aufgehoben

erforderlich. Bei MaBnahmen zur Sicherung ist langfristig die

Wirksamkeit der Si zB. der D zu berwachen,
Sanierungsverfahren abgeschlossen
Die itung des Falles bei der Behorde ist und 21

den Akten gelegt. Es sind auch keine UberwachungsmaBnahmen mehr erforderlich,

die Nachsorgephase st abgeschlossen.

Der Verdacht ist aufgehoben, wenn keine Anhaltspunkte fur schidliche Bodenver-

oder G ini vorliegen. Es sind keine MaBnah-
men erforderlich.
Sanierungsbedarf festgestellt
Die oder die Gew
dass eine Sanierung erforderlich ist.
In der Sanierung (Sicherung)
In der Sanierung (Dekontamination)
Auf der Fliche werden MaBnahmen zur Sanierung der Boden- oder Grundwasser-
verunreinigung durchgefiihrt. Sicherung bedeutet, dass eine Ausbreitung der Schad-
stoffe langfistig verhindert oder vermindert wird, ohne die Schadstoffe zu beseiti-
gen. Dekontamination bedeutet, dass die Schadstoffe beseitigt oder vermindert wer-
den
Fliche teilsaniert
Die Teilsanierung einer Fliche kann auf verschiedene Weise erfolgt sein:
- flichenbezogen: einzelne Flurstiicke oder Teilgrundstiicke der Gesamtfliche

wurden saniert;
- schadstoffbezogen: ein Schadstoff von mehreren wurde entfernt;
i eines der Medien (Boden, G
wurde saniert (z.B. i G

noch weiter).

sind so beschaffen,

Bodenluft)
lauft

1.4

Zustimmung unter den Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschut-
zes:

Nachverdichtung im Innenbereich

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, in dem Flachen innerhalb des durch Bebauung im Innen-
bereich entstandenen Ortsgefliges flr eine neugeordnete Nutzung mobilisiert
werden (Nachverdichtung). Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Fla-
chenverbrauchs im AulRenbereich geleistet. Daher wird der Bebauungsplan un-
ter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes ausdriicklich begrifit.
Die Belange des Dezernates 41.5 sind in der Begriindung zum Bebauungsplan-
entwurf hinreichend bericksichtigt.

Abwéagungsvorschlag:

Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Keine

15

Keine Bedenken:

Von den Dezernaten ,,Grundwasser", ,,Oberflachengewasser”, ,,Abwasser,
anlagenbezogener Gewasserschutz” und ,Immissionsschutz" werden ge-
gen den Bebauungsplanentwurf keine Bedenken erhoben.

Abwagungsvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr. Einsender / Behorde / T6B Anregungen, Hinweise Beschlussvorschlag zur Abwégung
Zitat der Stellungnahme
Von der Bergaufsicht wird mitgeteilt, dass hinsichtlich der zu &ndernden textli- Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
chen Festsetzungen keine Sachverhalte entgegenstehen. Keine
16 . . . . . . )
Hinweis zur Beteiligung des KampfmittelrAumdienstes: Abwagungsvorschlag:
Der Kampfmittelrdumdienst wurde nicht beteiligt. Eine Beteiligung des Kampf- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
mittelrAumdienstes im Rahmen von Bauleitplanverfahren erfolgt nur dann, wenn 9 '
von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hin- Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
weise auf das mogliche Vorkommen von Kampfmitteln gegeben werden. In dem Kei
mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren sind keine Hinweise dieser Art ene
enthalten. Es steht Ihnen jedoch frei den Kampfmittelraumdienst direkt zu betei-
ligen. Mlndliche Anfragen kénnen Sie richten an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-
125714. Schriftlich Anfragen an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat
| 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst.
2. Kreisausschuss des Schreiben vom 22.02.2018
Landkreis Darmstadt-Dieburg Az.: 411-TOB-123/16
JagertorstraRe 207
64276 Darmstadt
Seitens des Landkreises Darmstadt-Dieburg wird in vorstehender Angelegen-
heit wie folgt Stellung genommen:
2.1 Keine Wasser- und bodenschutzrechtlichen Belange betroffen: Abwéagungsvorschlag:
Auf die Abgabe einer Stellungnahme wird verzichtet. Wasser- und boden- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
schutzrechtliche Belange sind von der Anderung nicht betroffen. . .
Auswirkungen den Bebauungsplan:
keine
2.2 Hinweise zu brandschutztechnischen Aspekten: Abwagungsvorschlag:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Léschwasserversorgung von
1.600 Litern pro Minute bei 2 Bar FlieRdruck erforderlich. Ist die erforderliche
Léschwassermenge vorhanden bestehen keine Bedenken.

Der Anregung wird entsprochen.
Auswirkungen den Bebauungsplan:

keine
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Nr.

Einsender / Behorde / T6B Anregungen, Hinweise

Zitat der Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwégung

Begrundung:

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4
Hessisches Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Ka-
tastrophenschutz - HBKG-, aus 8§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und
den technischen Regeln nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405. Die Differenzie-
rung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungs-
verordnung -BauNVO-.

Die Loschwassermenge muss fur eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden
aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfigung stehen. Beim Ein-
bau von Hydranten nach DIN 3221 zur Léschwasserentnahme 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 Wasserver-
sorgungsnetz nicht erbracht werden und/oder stehen keine unerschépflichen
Wasserquellen (z.B. aus offenen Gewéassern) zur Verfigung, so ist der Wasser-
vorrat durch eine andere geeignete MalRnahme (L6schwasserteiche, Loschwas-
serbrunnen oder Loschwasserbehélter) sicherzustellen.

Die Stral3en sind fiir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so
anzulegen, dass der Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwie-
rigkeiten moglich ist.

2.3

Anregung, eine GRZ Il von 1,0 nicht fiir gesamten Geltungsbereich, sondern
nur fur die Bereiche mit den Kennziffern 2 und 4 festzusetzen und die Aus-
dehnung von Stellplatzen, Garagen und Carports zu beschranken:

Unter Punkt 3 der textlichen Festsetzungen wird die Ausweitung der Flachenver-
siegelung nach § 19(4) BauNVO auf eine Grundflachenzahl von 1,0 erweitert. Da
unter Punkt 1 der Plangeltungsbereich alle Grundstiicke des Bebauungsplanes
umfasst, bedeutet dies, dass folglich fir alle Grundstiicke im Plangeltungsbereich
eine GRZ Il nach § 19(4) BauNVO von 1,0 anwendbar ist. Dies erscheint hin-
sichtlich der GrundstiicksgréRen insbesondere im Bereich der Kennziffern 1 und
3 eine unverhaltnismanig grol3e Versiegelung.

Abwéagungsvorschlag:
Den Anregungen wird entsprochen.
Begrundung:

Da die Uberschreitung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO lediglich fur die
Bereiche mit den Kennziffern 2 und 4 gelten soll, wird die textliche Festsetzung ge-
andert.

Fur die Bereiche mit den Kennziffern 1 und 3 werden keine Uberschreitungen fest-
gesetzt. Die Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Carports wird jedoch ent-
sprechend der Anregung auf die Bautiefe fiir eine 1-geschossige Bebauung be-
schrénkt.
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Nr. Einsender / Behorde / T6B Anregungen, Hinweise Beschlussvorschlag zur Abwégung
Zitat der Stellungnahme
Um insbesondere die riickwartigen Gartenbereiche als Ruhezonen von Verkehr Auswirkunaen den Bebauunasplan:
freizuhalten, empfehlen wir die Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Car- 9 gspian:
ports auf eine maximale Bautiefe textlich oder zeichnerisch zu begrenzen. — Die textliche Festsetzung Nr. 3 wird wie folgt geandert (Anderungen kursiv):
Sollten bezlglich der Ausweitung der GRZ Il lediglich die Grundstiicke mit Kenn- | 3. GemaR § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO wird die zulassige Uberschreitung der GRZ
ziffer 4 oder auch .mit Kennziffgr 2 ggmeint sein, empfie_hlt die Bauaufsicht eine | fiir Garagen, Stellplatze, mit Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
entsprechend textliche oder zeichnerische Erganzung/ Eingrenzung. sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird, fir die Kennziffer 2 auf eine Grundflachenzahl
von 0,8 und fur die Kennziffer 4 auf eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt.
Stellplatzen, Garagen und Carports sind nur bis zur hinteren Baugrenze fir 1-ge-
schossige Bebauung zuléssig.“
— Die Begrindung wird entsprechend geéandert und ergénzt.
2.4 Anregung, die Festsetzungen fur Grundsticke mit Kennziffer 2 im Bereich | Abwagungsvorschlag:

der Heinrich-Ruhl-Strale zu andern:

Hinsichtlich der Anderung der Geschossflachenzahl (GFZ) weisen wir darauf
hin, dass fur Kennziffer 4 nunmehr die neue Baunutzungsverordnung anzuwen-
den ist, wonach bei Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, deren Ge-
schossflache bei der Berechnung der GFZ unberiicksichtigt bleibt. Fur die tbri-
gen Kennziffern, deren Vorgaben hier unberuhrt bleiben, gilt jedoch nach wie
vor die alte Baunutzungsverordnung, wonach Aufenthaltsrdume etc. in Nicht-
vollgeschossen bei der Berechnung der Geschossflachenzahl mit zu beriick-
sichtigen sind.

Fur die relativ groRen Grundstiicke im Bereich der Kennziffern 1 und 3 wurde
diesbeziiglich mit 240 m2 bzw. 200 m?2 eine absolute Grofe festgesetzt, fir
Grundstiicke mit Kennziffer 2 im Bereich der Heinrich-Ruhl-StraBe wéare ggf. zu
Uberdenken, inwiefern hier durch die dort vorhandenen Grundstiicksteilungen
nicht ebenfalls Planerfordernis besteht. Siehe hierzu auch Punkt 1.0 ,Planungs-
anlass und Planungsziel“ der Begriindung. Unter Berlicksichtigung der in die-
sem Bereich vorhandenen GrundstiicksgréRen erscheinen mit einer festgesetz-
ten GFZ von 0,8 unter Anwendung der alten Baunutzungsverordnung und der
Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen die Vorgaben des Bebauungsplanes hier nur
eingeschrankt anwendbar.

Der Anregung wird entsprochen.
Begrundung:

Um alle Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,1. Anderung Otto-
Wels-StralRe® gleich zu behandeln, erfolgt nun eine Umstellung auf die aktuelle
BauNVO i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Insbesondere folgende wesentliche Anderungen sind damit verbunden:

— Im Interesse eines erleichterten Dachgeschossausbaues ist die friiher zwin-
gende Anrechnung von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen auf die Ge-
schossflache (8§ 20 Abs. 3) entfallen. Die Gemeinde kann jedoch durch beson-
dere Festsetzungen im B-Plan selbst bestimmen, ob und inwieweit eine derar-
tige Anrechnung zu erfolgen oder ausnahmsweise nicht zu erfolgen hat.

— Die Grundflachen von Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO werden nun bei der
Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet. Es besteht eine Uber-
schreitungsmaoglichkeit um 50 % bis zur Kappungsgrenze (GRZ 0,8), eine wei-
tergehende Uberschreitung in geringfiigigem Ausmaf kann zugelassen werden
(8 19 BauNVvO).
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Bebauungsplan ,,1. Anderung Otto-Wels-StraRe*

Nr. Einsender / Behorde / T6B Anregungen, Hinweise Beschlussvorschlag zur Abwégung
Zitat der Stellungnahme
Wir weisen darauf hin, dass die hier aufgeftihrten Bedenken und Anregungen Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
anhand einer oberflachlichen Betrachtungsweise der Festsetzungen aufgelistet Die textlichen Eestsetzungen werden wie folat ergénzt:
worden sind und keine abschlieRende Aufzahlung darstellen. 9 gterg '
Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,1. Anderung
Otto-Wels-Stral3e ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), anzuwenden.*
2.5 Hinweis auf magliche Altlasten im Plangebiet und Verweis auf weiterge- | Abwéagungsvorschlag:

hende Informationen des Regierungsprasidiums Darmstadt:

Laut KGIS liegen Altlasteneintrége in dem Bereich vor (siehe Steckbrief im An-
hang). Beziglich weitergehenden Informationen verweisen wir hiermit auf das
Regierungsprasidium Darmstadt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begrundung:

Bei dem Betrieb fur Biihnenbau handelt es sich nach dem Handbuch Altlasten,
Band 2, Teil 4 des HLUG um einen Betrieb der Branchenklasse 2 mit geringem
Gefahrdungspotenzial. Weitere Untersuchungen sind nicht notwendig.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die Begrindung wird um ein Kapitel ,Altlasten” ergénzt.
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Bebauungsplan ,,1. Anderung Otto-Wels-StraRe*

Anregungen, Hinweise
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Zitat der Stellungnahme
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Beschlussvorlage der Verwaltung fir die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weiterstadt tiber die wahrend der 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB

und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf eingegangenen Stellungnahmen

Bebauungsplan ,,1. Anderung Otto-Wels-StraRe*

Nr. Einsender / Behorde / T6B Anregungen, Hinweise Beschlussvorschlag zur Abwagung
Zitat der Stellungnahme

Abschlussp [ le Altl b ing
Fortschreibung und Validierung der Altfla (Al te) des Landk Darmstadt-Dieburg
Er gsformular Ortsbesichtigung te — W Datum der Erstel 20.09.2010
Arheilger StraBe 20 / Weiterstadt / Weiterstadt 0011553
Altis-Nr.: Aktenzeichen: 6432023-1143-0505
B Biihnenbau

Info zur Lage

Grundstiick wurde b g jal ] nein[x] Gr (i g ei jal ] nein[x]
1. Optische Auffélligkeiten / Vor Hinweis: Keine Angabe bed bek |
Sichtbare Kontamination ja[ ] nein[x] Leerstehende Gebédude jal] nein[x]
Freiliegende Abfille/Lager jal ] nein[x] Freiliegendes Gebinde jal 1 nein[x]
Aufhaldung ja[ ] nein[x] Grube ja[ ] nein[x]
Tank ja[ ] nein[x] Umbau nach vermuteter Nutzung jal ] nein[x]
Flache ist umzaunt jal ] nein[x] Offener Zugang zur Flache jal 1 nein[x]
Augenscheinlicher Zustand geordnet [ ] verwahrlost [ |
Gar i
[2. Aktuelle Nutzungen auf der Fliiche ]
Wohnbebauungsfiédche [x] Park- und Freizeitfidche | ] ( und Industriefidche [ ]
Sonstige Fléche [ | Oberirdische Gewésser| | Klein- / Hausgérten [X]
3. Aktuelle Nutzungen auf benachbarten Grundstiicken ]
Wohnbebauungsfliche [x] Park- und Freizeitflache [ ] Gewerbe- und Industriefiéche [ |
Sonstige Flache[ | Oberirdische Gewasser [ | Klein- / Hausgarten [x]

[4. Ergebnis der Standortpriifung ]

Ausscheiden| ] Gewerbe wurde auf dieser Fldche nicht betrieben [ ]
. Gewerbe wurde betrieben, aber nicht im altlastenrelevanten Umfang [ ]

Gezielte Datennacherhebung [X; Ortsbegehung erforderlich
9
weitere Akfenauswertung erforderlich [X]

Altlastenverdacht wahrscheinlich [ ] Gi be wurde im Umfang b
Altlastenrelevante Auffalligkeiten oder Vorkommnisse [ |

Zsitzeugenbefragung erforderlich [ |

Hinweis Unbekannte Klasse, Art, Dauer
Bearbeiter / Bearbeiterin Umweltinstitut Offenbach (UI0), Jérg Diirrfeld Datum  14.05.2010
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Bebauungsplan ,,1. Anderung Otto-Wels-StraRe*

Nr.

Einsender / Behorde / T6B Anregungen, Hinweise
Zitat der Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwégung

2.6

Keine Bedenken:

Untere Naturschutzbehdérde, Untere Denkmalschutzbehdrde, Landlicher
Raum, Schulservice, Polizeiprasidium Siidhessen, Sportkreis Darmstadt-
Dieburg

Es werden keine Bedenken und Anregungen vorgetragen.

Abwagungsvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Keine
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WEITERSTADT

wirken wohnen wachsen

Bebauungsplan
,1. Anderung Otto-Wels-StraRe*

Stadt; Weiterstadt
Stadtteil: Weiterstadt

Entwurf
Bestehend aus:

vom 10. Januar 2018
vom 10. Januar 2018

Planzeichnung mit Textlichen Festsetzungen
Begrundung

e .
269311
25414 |‘—'| 265 .

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Ursprungsbebauungsplanes ,Otto-Wels-Stral3e®

Rechtsgrundlagen
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gtiltigen Fassung:

Baugesetzbuch BauGB
Baunutzungsverordnung BauNVO
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG

Hessisches Naturschutzgesetz
Hessische Bauordnung
Planzeichenverordnung PlanzVV90

Textliche Festsetzung:

1. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst alle Grundstiicke des
Ursprungsbebauungsplanes ,Otto-Wels-Stral3e®, rechtskraftig seit dem 30.9.1988.

2. Durch diesen Bebauungsplan wird gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fur die Kennziffer 4 des
Ursprungsbebauungsplanes ,Otto-Wels-Stral3e®,
die GRZ auf 0,8 und die GFZ auf 1,2 festgesetzt.

3. GemaR § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO wird die zulassige Uberschreitung der GRZ fiir Garagen,
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen in Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, auf eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt.

4. Alle sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Otto-Wels-Stral3e“, rechtskraftig seit
dem 30.9.1988, gelten fort.

Verfahren Ausfertigungsvermerk

Die Ubereinstimmung des Bebauungspla-
nes mit den Beschlissen der Stadtverord-
netenversammlung sowie die Einhaltung

Aufstellungs- und

Offenlagebeschluss am: 8. Marz 2018

Offenlage vom: 2. Mai 2018 des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens

(§3 BauGB) bis: 4. Juni 2018 zur Aufstellung des Bebauungsplanes
werden beurkundet.

Satzungsbeschluss am: Der Magistrat der Stadt Weiterstadt

(8 10 BauGB) Weiterstadt, den ...
Bekannt gemacht am:
(8 10 BauGB)

Ralf Moéller, Burgermeister
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10. Januar 2018 STADT WEITERSTADT

Bebauungsplan

,1. Anderung Otto-Wels-StraRRe*

gem. 8 1 Abs. 8 BauGB i.V.m. § 13 BauGB

Begrindung gem. § 2a BauGB

Stadt Weiterstadt, Bauamt, Fachdienst Planung / Umwelt



Begriindung zum Bebauungsplans ,1. Anderung Otto-Wels-StraRe

1.0

2.0

3.0

Planungsanlass und Planungsziele

Im Bebauungsplan ,Otto-Wels-StralRe®, der seit dem 30.9.1988 rechtskraftig ist, wurden
sechs unterschiedliche, durch Kennziffern in der Planzeichnung abgegrenzte Baugebiete
festgelegt. Fur den Bereich des Mischgebietes (MI) mit der Kennziffer 4, wurde neben
anderen Festsetzungen, das Mal3 der Nutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und
einer Geschossflachenzahl von 0,8 bei maximal 2-geschossiger Bebauung festgesetzt.

Das einzige Grundstick der Kennziffer 4 wurde im Jahr 2012 durch die damalige
Eigentiimerin, die Stadt Weiterstadt, geteilt und anschlie3end an zwei unterschiedliche
Eigentiimer veraulert.

Bereits vor der durchgefiihrten Grundstiicksteilung wurden die im Bebauungsplan
festgesetzten Werte mit einer GRZ von 0,65 und einer GFZ von 0,98 Uberschritten. Fir
diesen Bebauungsplan gilt die Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1977. Nach der
Teilung werden GRZ und GFZ durch den Bestand weiterhin auf beiden Teilstlicken nicht
eingehalten. Fir das Grundstick Otto-Wels-Strale la betrégt die GRZ und GFZ
(berechnet nach der aktuellen Baunutzungsverordnung 1990) 0,6. Die Werte fiur das
Grundstiick Otto-Wels-Strale 1 (DRK-Gebéaude) liegen noch héher und erreichen eine
GRZ von 0,72 und eine GFZ von 1,14.

Die Bauaufsichtsbehtdrde beurteilt Bauantrdge fir die nunmehr selbsténdigen
Grundstlcksteile so, als ware die Grundstiicksteilung nicht erfolgt, da diese den
Vorschriften des § 19 BauGB nicht entsprochen hat. Nur so kann von einem
Bestandsschutz fur die existierenden Gebaude ausgegangen werden.

Um diesem unbefriedigenden Zustand abzuhelfen und einen Umbau auf den
Grundstticksteilen zu ermdglichen, sollen die Festsetzungen fir das Baugebiet mit der
Kennziffer 4 auf eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,2 angehoben werden.
Gleichzeitig wird gemaR § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO die zulassige Uberschreitung der
GRZ fur Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen in Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, auf eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt.

Aus stadtebaulicher Sicht kann das Planerfordernis gemal 8§ 1 Abs. 3 BauGB als
gegeben angenommen werden, da durch die Anderung des Bebauungsplanes ein
rechtskonformer Zustand hergestellt wird.

Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes ,Otto-Wels-StraRe“ und beinhaltet die
Parzellen der Gemarkung Weiterstadt, Flur 2, Flurstiicke Nr. 523/3, 523/5, 523/6, 524/1,
525/1, 525/2, 526, 527, 528, 529, 530, 531/1, 531/2, 532, 533/4, 533/5, 533/6, 533/8 und
533/9.

Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in der
jeweils glltigen Fassung berlcksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB)
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Begriindung zum Bebauungsplans ,1. Anderung Otto-Wels-StraRe

4.0

5.0

5.1

5.2

5.3

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanzZV)

Hessische Bauordnung (HBO)

Verfahren

Gemal § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften des BauGB uber die Aufstellung von
Bauleitplanen auch fur inre Anderung, Erganzung und Aufhebung.

Die vorliegende ,1. Anderung Otto-Wels-StraRe“ erfllt die Kriterien zur Anwendung des
§ 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren). D.h. das vorliegende Verfahren zur Anderung
des Bebauungsplanes ,Otto-Wels-StralRe” bereitet MalRnahmen der Innenentwicklung
vor (Bebauungsplan der Innenentwicklung) und:

es wird eine zulassige Grundfliche im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine Grundflache festgesetzt von insgesamt weniger als
20 000 Quadratmeter,

es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen,

es bestehen keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes und
es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Somit kann das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes im ,beschleunigten
Verfahren gemalR § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Auf die friihzeitige Unterrichtung
und Erérterung nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB, einen Umweltbericht sowie die
Erarbeitung einer zusammenfassenden Erklarung wird verzichtet. Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
8 1 a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ubergeordnete Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
als ,Siedlungsflache — Bestand’ ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Die seit dem 14.12.2000 rechtswirksame 5. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Weiterstadt fir den Stadtteil Weiterstadt stellt das Plangebiet als ,Wohnbauflache*
W und ,gemischte Bauflache“ M dar.

Bebauungsplan

Im verbindlichen Bebauungsplan ,Otto-Wels-StraRe* vom 30.9.1988 ist das Plangebiet
als ,Allgemeines Wohngebiet* (Kennziffer 1-3) bzw. als ,Mischgebiet® (Kennziffer 4)
festgesetzt. Neben der Festsetzung des MaRes der Nutzung durch maximale
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Begriindung zum Bebauungsplans ,1. Anderung Otto-Wels-StraRe

6.0

7.0

8.0

9.0

Grundflachen (Kennziffer 1 und 3) bzw. eine Grundflachenzahl von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl von 0,8 (Kennziffer 2 und 4) bei ein- bis zweigeschossiger
Bebauung wurde zuséatzlich textlich die ErschlieBung der ruckwartigen Bebauung
festgelegt.

Beschreibung — Lage und Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich von Weiterstadt, westlich des alten
Ortskerns in direkter Nahe zur Darmstadter Stral3e. Der Bestand ist gepragt durch eine
dichte Altbebauung, die bereits vor Inkrafttreten des urspriinglichen Bebauungsplanes
,Darmstadter Stralle” existierte.

Planungskonzept / Planungsinhalte

Die Anhebung der bisher rechtskraftigen Festsetzung des Maf3es der Nutzung im Gebiet
mit der Kennziffer 4 von GRZ 0,4 / GFZ 0,8 auf nunmehr GRZ 0,8 / GFZ 1,2 fiihrt dazu,
dass zukinftige Vorhaben auf den beiden selbstandigen Grundstlcksteilen des
Baugebietes mit der Kennziffer 4 unabh&ngig voneinander beurteilt werden.

Die Uberschreitung der gemaf § 17 BauNVO in Mischgebieten zulassigen GRZ (0,6) auf
einen Wert von 0,8 ist stadtebaulich insbesondere deshalb vertretbar, da die
Grundstiicke im Baugebiet mit der Kennziffer 4 bereits seit Jahrzehnten in der
bestehenden Form bebaut sind. Ein Rickbau des Bestandes ist stadtebaulich nicht
sinnvoll. Durch die Regelungen der Hessischen Bauordnung wird die in § 17 Abs. 2
BauNVO geforderte Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Grunordnerische Belange

Fur den Bereich der Bebauungsplanaufstellung kann auf eine Auseinandersetzung mit
der naturschutzrechtlichen Eingriffsfrage (Bilanzierung) verzichtet werden. Wie oben
ausgefuhrt, gelten durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,1. Anderung Otto-Wels-
StralRe” im beschleunigten Verfahren, Eingriffe als im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Umweltbericht

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist hier nicht erforderlich, da das Planverfahren fir
den Bebauungsplan ,1. Anderung Otto-Wels-StraRe“ nach den Vorschriften des
§ 13 a BauGB erfolgt.
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