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1 Vorbemerkungen
1.1  Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Riedstadt ist fur die Errichtung einer viergeschossigen Wohnanlage zur Schaffung von ge-
fordertem Wohnraum, im Bereich &stlich der Straf3e Philippsanlage sowie in Fortfuhrung des westlich
des Plangebietes bereits bestehenden Siedlungsrandes des Stadtteiles Goddelau, seitens der Stadt
Riedstadt in Kooperation mit der BAUGENOSSENSCHAFT RIED EG die teilrdumliche Anderung des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes ,Am Hohen Weg*“ (2. BA) — 1. Anderung von 2008 sowie des Bebauungs-
planes ,Am Hohen Weg*“ (1. BA) — 7. Anderung und ,Am Hohen Weg*“ (2. BA) — 3. Anderung von 2012
vorgesehen. Der rechtswirksame Bebauungsplan von 2008 sieht im Bereich des Plangebietes gegen-
wartig noch Einzelhausbebauung mit entsprechend festgesetzten Baugrenzen fir die einzelnen Grund-
stlicke sowie erganzend einen Stichweg vor. Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens sollen nunmehr
unter Verzicht des geplanten Stichweges die Grundstiicke zusammengefiihrt und die Baugrenzen ent-
sprechend angepasst werden. Daruber hinaus sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Realisierung eines Rad- und FulRweges entlang des Verlaufes der Stral’e Philippsanlage geschaffen
werden. Der rechtswirksame Bebauungsplan ,Am Hohen Weg*“ (1. BA) — 7. Anderung und ,Am Hohen
Weg*“ (2. BA) — 3. Anderung von 2012 umfasst lediglich Festsetzungen zur Hohenentwicklung, die durch
die vorliegende 5. Anderung sinngeman ibernommen werden.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2021), bearbeitet

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist entsprechend der Festsetzungen des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes von 2008 die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemall § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO), wobei der Bereich der ehemals geplanten Stichstralle zum Bau-
gebiet hinzugezogen wird. Dartber hinaus werden im Wesentlichen die Festsetzungen zu den Uberbau-
baren Grundsticksflachen und zum Maf} der baulichen Nutzung auf Grundlage der seitens des Bau-
herrn bzw. Vorhabentragers vorgelegten Planungskonzeption angepasst.
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Schliel3lich werden entlang der Stral’e Philippsanlage, entsprechend der ErschlieBungsplanung zum
gesamten sudlichen, gegenwartig noch unbebauten Bereich des 2. Bauabschnittes des Baugebietes
»,Am Hohen Weg" (auch 3. Bauabschnitt genannt), Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Rad- und FuRweg"“ zulasten der hier bislang festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® festgesetzt. Da hierdurch die Grundziige der Ursprungspla-
nung von 2008 im Ergebnis nicht beriihrt werden, erfolgt die Aufstellung der vorliegenden 5. Anderung
des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Goddelau, Flur 9, die
Flurstiicke 80 teilweise, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91 teilweise sowie 92 und wird wie folgt
begrenzt:

Norden: Landwirtschaftliche Flachen sowie geschotterte Lagerflachen sowie im Bebauungsplan
,Am Hohen Weg“ (2. BA) — 1. Anderung von 2008 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauNVO und Verkehrsflachen

Osten: Landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie im Bebauungsplan ,Am Hohen Weg"“ (2. BA)
— 1. Anderung von 2008 Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO und Verkehrs-
flachen

Suden: Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Westen: Verlauf der Stral’e Philippsanlage sowie daran angrenzend Geschosswohnungsbauten

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,6 ha (5.940 m?), die im Bestand brachliegen-
des Ackerland und lediglich angrenzend zur StralRe Philippsanlage eine bereits bestehende Strallenbe-
leuchtungsanlage aufweist. Topographisch ist das Gelande eben und befindet sich leicht unterhalb der
Hoéhenlage der angrenzenden StralRe Philippsanlage.

Bereich des Plangebietes
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Eigene Aufnahmen (08/2020)

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Siidhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Be-
stand” festgelegt, sodass die Planung gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung ange-
passt ist. Der Flachennutzungsplan der Stadt Riedstadt von 2004 stellt fir den Bereich des Plange-
bietes ,Gemischte Bauflachen“ gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar. Im Rahmen der vom Regierungs-
prasidium Darmstadt am 22.04.2009 genehmigten Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
»,Am Hohen Weg" und ,Sidlich des Taurogger Platzes* wurden fiir den Bereich des Plangebietes zulas-
ten der bisherigen Darstellungen jedoch bereits ,Wohnbauflachen* gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
dargestellt. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht entgegen.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Hohen Weg“ (2. Bau-
abschnitt) — 1. Anderung von 2008, der hier Allgemeines Wohngebiet sowie Verkehrsfldchen und diffe-
renzierte Griinflachen festsetzt und gegenwartig noch Einzelhausbebauung mit entsprechend festge-
setzten Baugrenzen fiir die einzelnen Grundstiicke sowie ergdnzend einen Stichweg im Bereich des
Plangebietes vorsieht. Dabei sieht der rechtswirksame Bebauungsplan entlang des Verlaufes der
StralRe Philippsanlage o6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Verkehrsbegleitgrin" und in
Richtung der stdlichen Freiflachen 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Griinzug / Orts-
randeingriinung" sowie daran anschlieRend Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
,Landwirtschaftlicher Weg" vor. Das Planziel der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes ist
nunmehr die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaf § 4 BauNVO, wobei der Bereich der
ehemals geplanten Stichstralle zum Baugebiet hinzugezogen wird. Darliber hinaus werden im Wesent-
lichen die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zum Maf der baulichen Nut-
zung auf Grundlage der seitens des Bauherrn bzw. Vorhabentragers vorgelegten Planungskonzeption
angepasst. Entlang der Stral3e Philippsanlage sowie entsprechend der ErschlieBungsplanung zum so-
genannten 3. Bauabschnitt des Baugebietes ,Am Hohen Weg“ werden Verkehrsflachen mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg" zulasten der hier bislang festgesetzten &ffentlichen Griin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin" festgesetzt.
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Ferner befindet sich das Plangebiet der 5. Anderung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am
Hohen Weg* (1. BA) — 7. Anderung und ,Am Hohen Weg* (2. BA) — 3. Anderung von 2012, der lediglich
Festsetzungen zur Héhenentwicklung umfasst und die dahingehenden Festsetzungen fur den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Am Hohen Weg* (1. BA) von 2001, fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Am Hohen Weg* (2. BA) — 1. Anderung von 2008 und fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Am Hohen Weg* (2. BA) — 2. Anderung von 2009 ersetzt bzw. erganzt. Im Zuge der vorlie-
genden 5. Anderung werden die Festsetzungen zur Héhenentwicklung sinngemaR ibernommen.

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes ,Am Hohen Weg*“ (2. Bauabschnitt) — 5. Anderung
werden fur seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Hohen Weg*“ (2. BA)
— 1. Anderung von 2008 sowie des Bebauungsplanes ,Am Hohen Weg*“ (1. BA) — 7. Anderung und ,Am
Hohen Weg“ (2. BA) — 3. Anderung von 2012 durch die Festsetzungen der vorliegenden 5. Anderung
des Bebauungsplanes ersetzt.

Bebauungsplan ,,Am Hohen Weg“ (2. Bauabschnitt) — 1. Anderung von 2008
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde zuletzt 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in
der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen
kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Das formulierte Planziel der 5. Anderung, entsprechend der Festsetzungen des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes von 2008, ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO auszuweisen, wobei der
Bereich der ehemals geplanten Stichstrale zum Baugebiet hinzugezogen wird sowie die Festsetzungen
zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und zum Mal} der baulichen Nutzung angepasst werden,
dient der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einer viergeschos-
sigen Wohnanlage fir geférderten Wohnraum, wodurch den allgemeinen Zielvorstellungen zur stadte-
baulichen Neuordnung und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits grundséatzlich er-
schlossenen Bereich gefolgt werden kann. Ferner wird im Zuge der vorliegenden Planung grundsatzlich
keine zusatzliche Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im AulRen-
bereich bauplanungsrechtlich vorbereitet, da es sich vorliegend lediglich um Anpassungen der Festset-
zungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2008 handelt, die die Grundzlge der Ursprungs-
planung im Ergebnis nicht berihren und im Bereich des Plangebietes keine erstmalige Baugebietsaus-
weisung erfolgt.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Hohen Weg“ (2. Bauabschnitt) — 5. Anderung erfolgt im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Werden durch
die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt, kann die
Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tUber die Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtiter
bestehen und keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Vorliegend werden die Grundziige der Ursprungsplanung von 2008 nicht berihrt, da entsprechend der
Festsetzung des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2008 ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4
BauNVO ausgewiesen wird, wohin entgegen der Ursprungsplanung im Wesentlichen lediglich auf die
ehemals geplante Stichstralle verzichtet und die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstticksfla-
chen und zum Mal der baulichen Nutzung angepasst werden. Darlber hinaus sollen die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung eines Rad- und FulRweges entlang des Verlaufes der
Stralle Philippsanlage geschaffen werden.
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Weder die der Planung des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Am Hohen Weg“ (2. Bauabschnitt) —
1. Anderung von 2008 zugrunde liegende stadtebauliche Konzeption noch die bereits erfolgte Abwé-
gung der Belange werden durch die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplanes maRgeblich be-
ruhrt. Darlber hinaus wird auch kein UVP-pflichtiges Vorhaben vorbereitet, Schutzgebiete i.S.d. § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt und es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, sodass das verein-
fachte Verfahren angewendet werden kann. Der rechtswirksame Bebauungsplan ,Am Hohen Weg*
(1. BA) — 7. Anderung und ,Am Hohen Weg* (2. BA) — 3. Anderung von 2012 umfasst lediglich Festset-
zungen zur Héhenentwicklung, die durch die vorliegende 5. Anderung sinngemaR tibernommen werden,
sodass auch diesbezlglich keine Grundsatze der Planung berihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs nebst
Begrindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den berthrten Behoérden und sonstigen Tragern oOffentlicher Be-
lange wurde nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben.

Aufstellungsbeschluss geman 20.05.2021

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 11.06.2021
Beteiligung der Offentlichkeit geman 21.06.2021 —23.07.2021

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 11.06.2021
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 16.06.2021
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der ,Riedstadter Nachrichten®.

2 Beschreibung des Vorhabens

Die vom Bliro HEIDACKER ARCHITEKTEN PARTG MBB im Auftrag der BAUGENOSSENSCHAFT RIED EG er-
stellte Planungskonzeption sieht einen viergeschossigen u-férmigen Geschosswohnungsbau mit Unter-
kellerung vor, welcher aus drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss besteht. In der Unterkelle-
rung werden neben der Tiefgarage auch Abstellrdume untergebracht. Die Offnung des Geb&udes sowie
die Zufahrt zur Tiefgarage befindet sich im Norden und der Innenbereich bzw. die Tiefgaragendecke
wird begriint. Die Seitenfliigel der Wohnungsanlage umfassen jeweils einen im Gebaude liegenden
Treppenaufgang mit Aufzug, der an die auRenliegenden Laubengange anschliel3t, Uber die die Woh-
nungen erschlossen werden. Zudem flihrt von den Laubengangen der Seitenfliigel jeweils eine Flucht-
treppe in den Innenhof und nach auf3engerichtet sind aufgestanderte Balkone geplant.
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Visualisierung der Planung (Blick zum Innenhof)
- \ e 1
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Heidacker Architekten PartG mbB, Stand: 16.01.2020

Vorgesehen sind bis zu 51 Wohneinheiten mit denen rd. 3.900 m? Wohnflache geschaffen werden. Die
Wohnungen setzen sich aus Uberwiegend 3-Zimmerwohnungen sowie 1- und 4-Zimmerwohnungen zu-
sammen, wobei Uber 80 Prozent der Wohnungen mit einer Wohnflache zwischen 45 m?, 72 m? und
84 m? den Anforderungen an den sozialen Wohnungsbau entsprechen und zugeordnet werden. Das
Grundstulick wird im Norden Uber die noch herzustellende Stralie Am Tannenweg und lber den slidést-
lich an das Baugebiet geplanten Erschlielungsweg erschlossen. Neben den unterirdischen Stellplatzen
in der geplanten Tiefgarage sind ergénzend im Bereich der Zufahrten oberirdische Stellplatze geplant.

Visualisierung der Planung (Blick von der Straf3e Philippsanlage)
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Heidacker Architekten PartG mbB, Stand: 16.01.2020
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3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in stiddstlicher Ortsrandlage im Stadtteil Goddelau 6stlich der stadtischen
StraRe Philippsanlage, die slidlich des Philippshospitals in die Kreisstrale K 154 ibergeht. Uber die
Kreisstral3e kdnnen sowohl die umliegenden tberdrtlichen Verkehrswege als auch die nachstgelegenen
Stadtteile erreicht werden. Eine Uberértliche Anbindung erfolgt insbesondere Uber die westlich der
Ortslage gelegene BundesstralRe B 44. Das Plangebiet ist aufgrund der Lage auch fur FuBganger und
Radfahrer auf kurzem Wege erreichbar und Uber die nachstgelegenen Haltepunkte in rd. 500 m an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die duRere verkehrliche ErschlieBung findet Uber die
noch herzustellende und bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan ,Am Hohen Weg* (2. Bauab-
schnitt) — 1. Anderung von 2008 bauplanungsrechtlich vorbereitete StraRe Am Tannenweg statt.

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklung bisheriger Freiflachen und der Umsetzung des ge-
planten Vorhabens mit rd. 51 Wohneinheiten, wird es in gewissem Umfang zu einer Erh6hung des Ver-
kehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes durch die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre kom-
men. Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfihrenden innerdrtlichen Verkehrswege
ist im Zuge einer Umsetzung der Planung jedoch nicht zu rechnen, da aufgrund der rdumlichen und
zeitlichen Verteilung der zu erwartenden wohnbezogenen Verkehrsmengen grundsatzlich nicht von
mehr als nur unerheblichen Auswirkungen auf die bestehende Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqua-
litdt und Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrswege auszugehen ist.

Die geplante innere ErschlieRung zum sogenannten 3. Bauabschnitt des Baugebietes ,Am Hohen Weg*
orientiert sich an dem vorhandenen Stra3enanschluss der bestehenden noérdlichen Ortslage. Um einen
héhengleichen Anschluss zu der bestehenden Ortslage herzustellen und um die Entwasserung sicher-
zustellen, muss das gesamte Gebiet um ca. 2,0 bis 3,0 m Uber Bestandsniveau angehoben werden.
Der im Sitden geplante Wirtschaftsweg wird in der Planung integriert und Gber zwei Treppenanlagen
mit dem Baugebiet verbunden. Zur Umsetzung der Anbindung des sogenannten 3. Bauabschnittes an
die Philippsanlage ist eine Einmindung von der Stralle Am Tannenberg an die Philippsanlage geplant.
Im Zuge dessen sind in diesem Bereich eine Aufweitung der Fahrbahn Philippsanlage sowie Querungs-
hilfen vorgesehen. Weiterhin wird entlang der Strafte Philippsanlage eine Rad- und Fuliwegverbindung
von der geplanten StraRe Am Tannenberg nach Norden bis zur Parkstrafe und nach Stiden bis an den
Wirtschaftsweg hergestellt. Ferner wird gepruft, wie durch bauliche Anpassungen die Geschwindigkeit
in der Philippsanlage reduziert werden kann.

4 Inhalt und Festsetzungen

Gemall § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausflihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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4.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den eigentlichen Bereich des Baugebietes entsprechend den Festsetzun-
gen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2008 ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
Allgemein zuléssig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen dartiber hinaus gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen geman § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben.

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO und entspre-
chend der Festsetzungen des Bebauungsplanes von 2008 jedoch fest, dass die im Allgemeinen Wohn-
gebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen unzuldssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem Ge-
bietscharakter des naheren Umfeldes sowie der angestrebten stadtebaulichen Qualitat im Ortsein-
gangsbereich entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes, des Verkehrsaufkommens
oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Hinge-
gen werden die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssi-
gen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, zu denen
i.S.d. § 13a BauNVO auch Ferienwohnungen gehoren, im Bebauungsplan nicht ausdricklich ausge-
schlossen. Diese Nutzungen kénnen im Plangebiet grundsatzlich vertraglich untergebracht werden und
durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit ist sichergestellt, dass gleichwohl nicht jede Nutzung, die
unter den entsprechenden Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Einzelfall bauplanungsrechtlich zu-
lassig ist.

4.2 MahR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemall § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl jeweils als
Hochstmal sowie die Zahl der zuladssigen Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal festgesetzt. Dar-
Uber hinaus werden ergéanzend Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden
im Plangebiet getroffen.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen iberdeckt werden darf. Der vorliegende Bebauungsplan setzt aufgrund des
erhdhten Versieglungsgrad der geplanten grof3flachigen Unterkellerung zur Unterbringung der Tiefga-
rage fur das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 fest. Die Festsetzung er-
moglicht die Umsetzung der geplanten baulichen Maflnahmen und somit eine zweckentsprechende Be-
bauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Lage und der bestehenden sowie bauplanungsrechtlich
bereits vorbereiteten Bebauung im naheren Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Ungeachtet dessen
Uberschreitet die Grundflachenzahl gemaR der vorliegenden Planung geringfiigig die Orientierungs-
werte fur Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete von GRZ = 0,4.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Ferner darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen dieser Anlagen nach der gesetzlichen
Regelung um bis zu 50 % und kdnnte somit hdchstens in diesem Fall bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,75 Uberschritten werden.

Auch im Zuge der geringfiigigen Uberschreitung der oben genannten Orientierungswerte fiir Obergren-
zen werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dadurch gewahrt, dass der
Bebauungsplan die Vorgabe beinhaltet, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Tiefgaragen mit ihren Zufahrten bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,75 nur lberschritten
werden darf, wenn die Uiber eine Grundflachenzahl von 0,6 hinausgehende Uberschreitung durch eine
Begriinung der Tiefgaragendecken ausgeglichen wird. Insofern werden den durch die Uberschreitung
gegebenenfalls zusatzlich entstehenden negativen Auswirkungen auf die Umwelt bereits ein Ausgleich
zugefihrt. Im Ubrigen ergibt sich die Uberschreitung neben der Tiefgarage, die dem Nachweis des ho-
hen Stellplatzbedarfs im Kontext von Geschosswohnungsbauten dient, auch aus den anzurechnenden
auldenliegenden Laubengangen sowie aufgestanderten Balkonen, die gleichwohl zur baulichen Auflo-
ckerung des Gebaudekorpers beitragen. Insofern sind hier stadtebaulich ungewilinschte Auswirkungen
aufgrund der baulichen Dichten im Zuge der konkreten Planung und der diesbeziglichen Festsetzung
nicht zu erwarten. Dartber hinaus enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die dazu beitragen, die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorgabe der wasserdurch-
I&ssigen Bauweise von oberirdischen Stellplatzen und dem Uberwiegenden Ausschluss von wasser-
dichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachenplanung.

Weiterhin tragen aus stédtebaulicher und stadtdkologischer Sicht auch die Festsetzungen zur Anpflan-
zung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zu einer der Ortsrandlage sowie den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessenen Eingriinung des
Plangebietes bei. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes stehen dariiber hinaus auch kiinftig wei-
terhin groRere Offentlich zugangliche Grunflachen zur Verfigung. Angesichts der im Bebauungsplan
enthaltenen eingriffsminimierenden und griinordnerischen Festsetzungen kann die Uberschreitung da-
her hinreichend begrindet werden.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Aufienmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Der Bebauungsplan setzt entsprechend der dahingehenden Festsetzung des rechtswirksamen
Bebauungsplanes von 2008 fiir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2
fest. Die Geschossflachenzahl entspricht damit der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fur Allgemeine
Wohngebiete von GFZ = 1,2 und ermdglicht eine fiir die Lage des Grundstiickes sowie der bestehenden
und bauplanungsrechtlich bereits vorbereiteten Bebauung im ndheren Umfeld des Plangebietes ange-
messene stadtebauliche Dichte.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Geléndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens
einer AuBenwand des Gebéaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von
Oberkante RohfulRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten iber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb&aude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse
entsprechend den dahingehenden Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2008
auf ein Maly von Z = lI-IV, sodass nach MaRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
grundsatzlich eine zwei- bis viergeschossige Bebauung zuzlglich von Dach- bzw. Staffel- und Keller-
geschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich zuldssig ist.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses héhen-
mafig zunachst unbegrenzt. Daher werden erganzend Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen, um die kiinftige Bebauung in ihrer Héhenentwicklung eindeutig zu begrenzen. Der Bebau-
ungsplan begrenzt die maximal zulassige Gebaudeoberkante im Allgemeinen Wohngebiet demnach
auf ein Mal3 von 12,0 m. Der untere Bezugspunkt fur die Héhenermittlung baulicher Anlagen im Allge-
meinen Wohngebiet ist die Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens. Als Gebaudeoberkante gilt der
oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt nicht fur tech-
nische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fahrstuhlschachte, Treppenrdume oder LUf-
tungsanlagen, sofern diese insgesamt einen Anteil von 5 % der Dachflache des jeweiligen Gebdudes
nicht Gberschreiten.
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Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante liegt geringfiigig unterhalb der Festsetzung des
rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2008, der die maximal zulassige Gebaudeoberkante im Be-
reich des Plangebietes auf 13,0 m begrenzt. Die Reduzierung ergibt sich durch die Anpassung der
Festsetzung des unteren Bezugspunkts des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Am Hohen Weg®
(1. BA) — 7. Anderung und ,Am Hohen Weg“ (2. BA) — 3. Anderung von 2012 von der Fahrbahnober-
kante (Scheitelpunkt), der das jeweilige Grundstuick erschlieffenden Stral3e, auf die Oberkante des Erd-
geschoss-Rohfullbodens. Die Anpassung des unteren Bezugspunktes dient der Rechtsklarheit und
Rechtssicherheit sowie der erleichterten Anwendung bei der Bauantragstellung.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt abweichend von den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO die of-
fene Bauweise mit der Malgabe gilt, dass Gebaude eine Lange von 50 m tberschreiten dirfen. Mit der
Festsetzung wird dem Umstand Rechnung getragen, dass entgegen der Ursprungsplanung von Einzel-
hausbebauungen im Zuge der gegenwartigen Planung die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung einer grofieren Wohnanlage zur Umsetzung von geférdertem Wohnraum geschaffen
werden sollen. Die Festsetzung der tUiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber
die hinaus mit den Hauptgebauden grundséatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grund-
flachenzahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemafR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezlglich keine
weiteren Regelungen.

4.4 Verkehrsflaichen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der dahingehenden Festsetzungen des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes von 2008 im Bereich des geplanten Verlaufes der StralRe Am Tannenweg zur Sicherung
der ErschlieBung des Plangebietes sowie der im Umfeld des Plangebietes vorgesehenen stadtebauli-
chen Entwicklung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraBenverkehrsflachen sowie im sidlichen Be-
reich Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg" fest. Darliber hinaus
setzt der Bebauungsplan entlang der StralRe Philippsanlage sowie entsprechend der konkreten Er-
schlieBungsplanung Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und Fullweg" zu-
lasten der hier bislang festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen fest.

Entsprechend der zwischenzeitlich vorliegenden ErschlieBungsplanung fir den gesamten sogenannten
3. Bauabschnitt des Baugebietes ,Am Hohen Weg“ (Stand 04/ 2023) wurden die festgesetzten Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg®“ von einer durchgehenden
Breite von 2,50 m auf den tatséachlich geplanten Verlauf des Rad- und FuRweges entlang der Philipps-
anlage und damit zugunsten der hier urspringlich festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen angepasst.
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4.5 Offentliche Griinfliche

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der dahingehenden Festsetzungen des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes von 2008 gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Griinzug und Ortsrandeingriinung® in Richtung der siidlichen Freiflachen sowie entlang
des Verlaufes der Strale Philippsanlage fest. Entgegen den Festsetzungen des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes von 2008 werden die 6ffentlichen Griinflachen entlang des Verlaufes der StralRe Phi-
lippsanlage jedoch zugunsten der Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Rad- und FuRweg" zurickgenommen. Die Grunflachen dienen der Ein- und Durchgrinung des
Wohngebietes. Bauliche Anlagen und Wege sind unzulassig.

Entsprechend der zwischenzeitlich vorliegenden ErschlieBungsplanung fir den gesamten sogenannten
3. Bauabschnitt des Baugebietes ,Am Hohen Weg“ (Stand 04/ 2023) wurden die festgesetzten Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und Fullweg“ von einer durchgehenden
Breite von 2,50 m auf den tatsachlich geplanten Verlauf des Rad- und Fuldweges entlang der Philipps-
anlage und damit zugunsten der hier urspringlich festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen angepasst.

4.6 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Mit der vorliegenden Bauleitplanung geht auf den bislang unversiegelten Grundstiicksflachen ein Ein-
griff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festset-
zungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zuge-
fuhrt werden. Hierzu gehort die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von oberirdi-
schen Pkw-Stellplatzen im Allgemeinen Wohngebiet. Weiterhin wird festgesetzt, dass wasserdichte
oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie oder Vlies) nur zur Anlage von permanent mit Wasser
gefillten Gartenteichen zulassig sind.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung des neu entstehenden Sied-
lungsrandes sowie zur Wahrung der Wohnumfeldqualitat entsprechend der Ursprungsplanung von 2008
Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Es wird
festgesetzt, dass je Baumsymbol in der Planzeichnung mindestens ein einheimischer, standortgerech-
ter Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten
ist. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten
Standorten ist zulassig. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

4.7 Festsetzung der Hohenlage

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
,Am Hohen Weg“ (1. BA) — 7. Anderung und ,Am Hohen Weg*“ (2. BA) — 3. Anderung von 2012 sinnge-
maR fest, dass die Hohenlage der Gelandeoberflache im Allgemeinen Wohngebiet (festgesetztes Ge-
ldndeniveau) entsprechend der Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) des geplanten ErschlieSungsni-
veaus auf der Seite der HaupterschlieSung des Grundstiicks, gemessen in der Mitte des Grundstiicks
auf der Begrenzungslinie der Verkehrsflache, herzustellen ist. Die Grundstiicke sind zum Zweck der
Versickerung bis zum Bezugspunktniveau aufzufillen.
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5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

5.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan greift die Vorgaben des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2008 zur Dachge-
staltung und zu den Dachaufbauten auf, beschrankt sich dabei aber auf die fur die Umsetzung des
konkreten Vorhabens relevanten Regelungen. Entsprechend setzt der Bebauungsplan fest, dass im
Allgemeinen Wohngebiet Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind. Fir Nebenan-
lagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie flur untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen
und Dachneigungen zuldssig. Zudem wird festgesetzt, dass auf den Dachflachen Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie mit aufgestadnderten Solarmodulen nur zuldssig sind, wenn der Ab-
stand von den Gebaudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Héhe der Anlage oberhalb
der Dachflache entspricht.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan Vorgaben zur Dachbegriinung und setzt fest, dass die Dachfla-
chen des obersten Geschosses in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen sind, sofern
sie nicht fur haustechnische Aufbauten oder zur Belichtung darunter liegender Raume bendtigt oder mit
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie Uberstellt werden. Die Mindesthdhe der Substratschicht
betragt 10 cm. Die Festsetzung gilt auch fur Dachflachen von Garagen und tberdachten Stellplatzen.
Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der Ortsrandlage des Plangebietes zur Gestaltung des
Strallen- und Ortsbildes beitragen und negative Auswirkungen hierauf verhindern. So soll zwar einer-
seits die Entwicklung von attraktiven Wohnangeboten durch eine moderne Gebaudegestaltung ermég-
licht, andererseits aber auch daflr gesorgt werden, dass der stadtebauliche Charakter des naheren
Umfeldes in seinen Grundziigen gewahrt bleibt. Mit der Vorgabe zur Begriinung von Flachdachern wird
neben gestalterischen zudem auch stadtékologischen Aspekten Rechnung getragen.

5.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Strallen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt entsprechend der dahingehenden Festsetzung des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes von 2008 fest, dass ausschlie3lich offene Einfriedungen sowie heimische
Laubhecken bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache zulassig
sind. Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die naturliche Gelandeober-
flache; bei verandertem Gelénde gilt die durch Herstellung entstandene Geléndeoberflache.
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5.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der im Zuge von Wohnnutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich
oftmals negativ auf das Stralen- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt entsprechend der
dahingehenden Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2008 fest, dass im Allge-
meinen Wohngebiet Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht ab-
zuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen
oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

5.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen und
bestimmt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die nicht liberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht
fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen, stand-
ortgerechten Laubbdumen und Laubstrauchern gartnerisch oder als naturnahe Griinfliche anzulegen
und zu pflegen sind. Zudem wird festgesetzt, dass grofflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonsti-
gen vergleichbaren Materialschuttungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das haupt-
sachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig
sind. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt. Hierdurch kann die vielerorts zu
beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fur den Naturhaushalt und
das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden.

6 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das Niederschlagswasser von Dachflachen ohne Dachbegriinung in bedarfsgerecht
dimensionierten Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln und als Brauchwasser zu verwerten, so-
fern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

7  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
7.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf
§ 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemafR § 13a BauGB aufgestellt werden.
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Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gema § 13
BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt. Im
Hinblick auf die Bertcksichtigung der naturschutzfachlichen Belange wird auf den Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag verwiesen, welcher der Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist.

7.2 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Vervollstandigung des Abwagungsmaterials sowie als Ergebnis von weiterfihrenden Abstimmun-
gen mit der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Grof3-Gerau wurde eine artenschutzrechtli-
che Betrachtung anhand einer Potenzialanalyse auf Grundlage der Biotopstruktur durchgefiihrt, deren
Ergebnisse in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst sind. Aus der Analyse geht
hervor, dass eine Bauzeitenregelung einzuhalten ist, um artenschutzrechtliche Verbote gemaf § 44
BNatSchG sicher auszuschlieflen. Darliber hinaus ist im Falle einer Inanspruchnahme der nérdlich au-
Rerhalb des Plangebietes gelegenen Schotterflache, der entsprechende Bereich vor und wahrend der
Baufeldfreimachung auf ein Vorhandensein von Eidechsen zu tGberprifen.

Im Hinblick auf die Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Anforderungen wird im Einzelnen auf
den als Anlage beigefugten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie auf die diesbezuglichen Aus-
fuhrungen im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

8.1 Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Das Plangebiet liegt jedoch vollstéandig in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebie-
ten i.S.d. § 78b Abs. 1 WHG (HQ extrem), welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers
oder bei Versagen von Deichen oder vergleichbaren &ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen tber-
schwemmt werden kann (Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins). In diesen Gebieten sind bei
der Sanierung und dem Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen, und, soweit erforderlich, bau-
technische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uber-
schwemmungen entsprechend dem Stand der Technik auszuschlief’en. Das Plangebiet wird daher ge-
maRk § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins gekennzeichnet. Ferner
wird das Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.d. § 78b Abs. 1 WHG gemaR § 9
Abs. 6a Satz 1 nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen.

Hierbei ist beachtlich, dass der gesamte sogenannte 3. Bauabschnitt des Baugebietes ,Am Hohen
Weg“, einschlielich des Plangebietes der 5. Anderung, um ca. 2,0 bis 3,0 m lber Bestandsniveau
angehoben wird. Ursachlich fiir die Anhebung des Bestandsniveaus ist zwar die Herstellung eines ho-
hengleichen Anschlusses an die nérdlich angrenzende Ortslage und die Sichererstellung der Entwas-
serung, jedoch entspricht die Aufschiittung ebenfalls einer Malihahme zur Minderung des Hochwasser-
risikos.
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Des Weiteren sieht die der 5. Anderung zugrunde liegende Vorhabenplanung zwar eine Unterkellerung
des geplanten Gebaudes vor, jedoch wird diese als Tiefgarage mit Abstellrdumen ausgebaut.

Seitens des Kreisausschusses des Kreises Gro3-Gerau, Untere Wasserbehorde, wird in der Stellung-
nahme vom 22.07.2021 darauf hingewiesen, dass der Trager der Bauleitplanung die in § 78b WHG
genannten Vorgaben angemessen zu berucksichtigten hat. Auf das DWA-Regelwerk M-553 (hochwas-
serangepasstes Planen und Bauen) wird hingewiesen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die
Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in entsprechenden Risikogebieten gemal § 78c Abs. 2
WHG, vorbehaltlich der dort genannten Ausnahmen, verboten ist.

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fur die geplanten Wohneinheiten. Die Bedarfser-
mittlung ist Gegenstand der konkreten Vorhabens- und ErschlieBungsplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz und einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entsprechend
den Anforderungen der geplanten Wohnnutzungen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszuge-
hen, dass der gesamte Wasserbedarf im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Loschwasserver-
sorgung sichergestellt werden kann. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Vorhabens- und
ErschlieRungsplanung festgelegt.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises GroRR-Gerau, Fachdienst Gefahrenabwehr, wird in der
Stellungnahme vom 22.07.2021 darauf hingewiesen, dass die Loschwasserversorgung fir den Feuer-
wehreinsatz unter Anwendung der DVGW-Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Loschwasser durch
die oOffentliche Trinkwasserversorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen ist. Fir die ge-
plante Bebauung ist eine Ldschwassermenge von 1600 I/min Uber einen Zeitraum von zwei Stunden
bereitzustellen. Kann die erforderliche Loschwassermenge nicht durch die zentrale Wasserversorgung
sichergestellt werden, so sind andere Mdglichkeiten der Wasserentnahme (z.B. Léschwasserbrunnen/
-behalter) herzustellen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren Vorhabens- und ErschlieBungsplanung festgelegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die geplanten und im Rah-
men der Bauleitplanung zulassigen MalRnahmen ist nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung des Baugrundsti-
ckes und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die Uber die fest-
gesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu
beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur
wasserdurchlassigen Befestigung der oberirdischen Pkw-Stellplatze sowie die Vorgaben zur Gestaltung
der Grundstiicksfreiflachen. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MalRnahmen
vorgegeben, die auch der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von oberir-
dischen Pkw-Stellplatzen wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser grundsétzlich versickern kann. Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist ne-
ben den konkreten ortlichen Verhaltnissen auf den Baugrundstlicken der Schutz des Grundwassers zu
beachten.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried®.
Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried, mit Datum
vom 09.04.1999 festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen (StAnz. 21/1999,
S. 1659) mit Erganzung vom 17.07.2006 (StAnz. 31/2006, S. 1704) zu beachten. Bereits jetzt ist mit
oberflachennahem Grundwasser zu rechnen, was bei der baulichen Einbindung der Gebdude in den
Untergrund zu bertiicksichtigen ist (insbesondere Auftriebssicherheit und Schutz vor Vernassung).

Vom Planungstrager sind die stark schwankenden Grundwasserstande zu beachten. Insbesondere im
Hinblick einer Vermeidung von Gebaudeschaden sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Ge-
fahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Boden-
schichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Verndssungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu bericksichtigen. Das Plangebiet wird daher gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
vernassungsgefahrdetes Gebiet mit hohen Grundwasserstanden gekennzeichnet.

Bemessungsgrundwasserstande

Im Zuge der Erschlielungsplanung des gesamten 2. Bauabschnittes des Baugebietes ,Am Hohen Weg*
in Riedstadt-Goddelau wurde durch das Ingenieurbiro fir Geotechnik Dipl.-Ing. J. Krusche im Jahr 2008
eine geotechnische Baugrunduntersuchung fiir das Baugebiet erbracht. Dariiber hinaus wurde fir den
gegenwartig noch unerschlossenen Abschnitt des Baugebietes ,Am Hohen Weg“ — 2. Bauabschnitt
(auch 3. Bauabschnitt genannt) eine aktuelle Baugrunderkundung durch die Ingenieurgesellschaft fir
Geotechnik Dr.-Ing. Ittershagen & Co. durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Baugrunduntersuchung wurde
kein Grundwasser bis in 2 bis 3 m unter Gelande angetroffen.
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Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

8.3 Oberflachengewdsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.
Gesetzliche Gewasserrandstreifen werden durch die Planung nicht beruhrt.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der Vorhabens-
und Erschlielungsplanung. Im Folgenden werden die Ausflihrungen der ErschlieBungsplanung aus
dem Erlauterungsbericht zur Entwurfsplanung ,Baugebiet ,Am Hohen Weg*“ der IPROconsult GmbH
vom 07.03.2023 wiedergegeben. Der Bericht behandelt die Erschlielungsplanung des gesamten ge-
genwartig noch unerschlossenen Abschnittes des 2. Bauabschnittes des Bebauungsplanes ,Am Hohen
Weg*“ — 1. Anderung von 2008 (auch 3. Bauabschnitt genannt). Demnach kann die ErschlieRung des
Plangebietes als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zwangspunkt fur die Hauptanbindung des ErschlieBungsgebietes 3. Bauabschnitt bildet die Philippsan-
lage. Weiterhin muss das Baugebiet h6hengleich zu der bestehenden nérdlichen Bebauung anschlie-
Ren. Hierzu muss das gesamte Gebiet um ca. 2,0 bis 3,0 m Gber Bestandsniveau angehoben werden.
Der Anschluss an den sudlichen Wirtschaftsweg ist ohne Gelandeversatz nicht méglich. Das anfallende
Mischwasser wird im Freispiegelgefalle an die bestehende Mischwasserkanalisation (DN 500) im An-
schlussweg ,Scheideweg” angeschlossen. Weitere Anschliisse der geplanten Kanalisation an das Be-
standsnetz erfolgen in den nordlichen Anschlusswegen ,Am Mittelweg“ und ,Huttenbéhiweg”. Die Ka-
nallangsgefalle und StralRengradienten sind so gewahlt, dass die Entwasserung sichergestellt werden
kann und die erforderliche Auffillung moglichst geringgehalten wird. Der hochste Punkt im Kanal- und
StralBennetz befindet sich im stid-6stlichen Bereich des sogenannten 3. Bauabschnittes.

Ein Anschluss des Plangebietes an das zentrale Kanalisationsnetz ist entsprechend mdglich, sodass
anfallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Eine Einleitung von
Niederschlagswasser in ein Gewasser ist gegenwartig nicht vorgesehen. Darlber hinaus sind die ge-
setzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 HWG zur Verwertung von Niederschlags-
wasser im Rahmen der Bauplanung und Bauausfiihrung zu berticksichtigen.

Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.
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Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der konkreten Vorhabens- und ErschlieRungsplanung. Angesichts der begrenzten GroéRRe des
Plangebietes und der vorgesehenen Wohnnutzungen ist davon auszugehen, dass die bestehenden Ab-
wasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen
der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder zu einem spateren Zeit-
punkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fir die Bewasserung der Aufdenanlagen oder die Brauchwassernut-
zung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verrin-
gert werden. GemaR der in den Bebauungsplan integrierten wasserrechtlichen Satzung ist das auf
Dachflachen ohne Dachbegriinung anfallende Niederschlagswasser in bedarfsgerecht dimensionierten
Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln und als Brauchwasser zu verwerten, sofern wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezuglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung keine mafigeb-
lichen Kosten fiir gegebenenfalls notwendige Folgemalinahmen fiir eine ordnungsgemafle Abwasser-
beseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Kléranlage oder fir den Bau von Rickhalteanlagen an
anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

Entsprechend der Erschlielungsplanung zum sogenannten 3. Bauabschnitt des Baugebietes ,Am Ho-
hen Weg"“ ist zum gegenwartigen Zeitpunkt davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch
die zuldssige Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet
werden kann.

Die ErschlieBungsplanung sieht vor, das Stralenlangsgefélle des 3. Bauabschnittes so umzusetzen,
dass fur den nérdlichen Bereich des sogenannten 3. Bauabschnittes eine Oberflachenentwasserung in
einen geplanten Griinzug zwischen der nordlich angrenzenden Ortslage und dem 3. Bauabschnitt zu
ermdoglichen. Fur den siidlichen Bereich des 3. Bauabschnittes, einschliellich des vorliegenden Plan-
gebietes, ist kein Oberflachenabfluss in den Griinzug maéglich, wodurch hier die Fassung des anfallen-
den Oberflachenwassers lber Stralenablaufe erforderlich wird. Fir diesen Bereich wird ein durchge-
hendes Gefélle in Richtung Philippsanlage vorgesehen. Im Einmiindungsbereich des ErschlieRungsge-
bietes an die Philippsanlage, im Bereich der geplanten Strale Am Tannenberg, wird daher ein Umbau
der BestandsstralRe erforderlich. Die Querneigung der Philippsanlage wird in diesem Abschnitt mit einer
Einseitneigung in Richtung West angepasst.
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Auf der Westseite wird sich daher das Niederschlagswasser der Philippsanlage sowie zum Teil aus der
Einmindung Am Tannenberg sammeln. Daher werden zur Ableitung des anfallenden Regenwassers
auf der Westseite der Philippsanlage Mulden-Rigolen-Elemente vorgesehen.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Das Plangebiet liegt vollstandig in einem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.d.
§ 78b Abs. 1 WHG (HQ extrem), welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder bei
Versagen von Deichen oder vergleichbaren &ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen uber-
schwemmt werden kann (Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins). In diesen Gebieten sind bei
der Sanierung und dem Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen, und, soweit erforderlich, bau-
technische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uber-
schwemmungen entsprechend dem Stand der Technik auszuschliel3en. Das Plangebiet wird daher ge-
maRk § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheines gekennzeichnet. Ferner
wird das Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.d. § 78b Abs. 1 WHG gemaR § 9
Abs. 6a Satz 1 nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Hierbei ist beachtlich, dass der gesamte sogenannte 3. Bauabschnitt des Baugebietes ,Am Hohen
Weg*, einschlieRlich des Plangebietes der 5. Anderung, um ca. 2,0 bis 3,0 m (ber Bestandsniveau
angehoben wird. Ursachlich fir die Anhebung des Bestandsniveaus ist zwar die Herstellung eines ho-
hengleichen Anschlusses an die nérdlich angrenzende Ortslage und die Sichererstellung der Entwas-
serung, jedoch entspricht die Aufschittung ebenfalls einer Malinahme zur Minderung des Hochwasser-
risikos. Des Weiteren sieht die der 5. Anderung zugrunde liegende Vorhabenplanung zwar eine Unter-
kellerung des geplanten Gebaudes vor, jedoch wird diese als Tiefgarage mit Abstellraumen ausgebaut.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
oberirdischen Pkw-Stellplatzen sowie durch die Vorgaben zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen.
Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbe-
sondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden. Der durch den Bebauungsplan ermdglichten und tber
den rechtswirksamen Bebauungsplan von 2008 hinausgehenden zusatzlichen Versiegelung werden in
der planerischen Abwagung zudem die eingriffsminimierenden und griinordnerischen Festsetzungen
sowie die Vorgaben zur extensiven Begriinung der Dachflachen und zur Gestaltung der Grundstticks-
freiflachen gegenubergestellt.

9 Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder je-
doch sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefédhrdung fur Mensch und Umwelt
ausgehen kann, sind jedoch umgehend die zustandigen Behérden zu informieren.
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Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezliglich keine weiteren Informationen vor.

10 Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 08.07.2021 darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in einem ehemaligen
Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grund-
satzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher
vor Beginn geplanter Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
stiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei soll grund-
satzlich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

Im Folgenden wird auf die bereits durchgefiihrten Untersuchungen auf das mdgliche Vorhandensein
von Kampfmitteln im Gesamtbereich des sudlichen Bereiches des 2. Bauabschnittes (auch 3. Bauab-
schnitt genannt) verwiesen (Geophysikalischer Bericht der Tauber Explosive Management GmbH & Co.
KG vom 27.01.2022). Die gutachterliche Auswertung der Messwerte ergab innerhalb des Plangebietes
der 5. Anderung zwei Anomalien sowie im naheren Umfeld weitere sechs Anomalien, die als kampfmit-
telrelevant eingestuft wurden. Die Anomalien wurden am 17.01.2022 durch Aufgrabung Uberprift; es
wurden keine Munitionsreste geborgen. Die belasteten Flachen konnten demnach bis in eine Tiefe von
2 m u. GOK bzw. 5 m u. GOK freigegeben werden.

Messfeldkarte

Anomalie
& Ausgewertete und lberpriifte Anomalie

Detektionsflache(n)
m Messtiefe ab 5 m unter GOK

E] Messtiefe bis 2 m unter GOK

Keine Arbeitsfreigabe
Quelle: Tauber Explosive Management GmbH u. Co.KG (27.01.2022) Ausschnitt genordet, ohne Mal}stab
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Ebenfalls innerhalb des Plangebietes, im Bereich der geplanten Zufahrt der StraRe Am Tannenberg,
befindet sich eine in der Messfeldkarte als ,Keine Arbeitsfreigabe“ gekennzeichnete Flache. Diese Fla-
che konnte aufgrund von Stéreinflissen nicht auf kampfmittelrelevante Anomalien ausgewertet werden.
Hier sind baubegleitend MalRnahmen durchzufiihren, soweit bodeneingreifende Mallnahmen in diesem
Bereich geplant sind.

11 Immissionsschutz
11.1 Trennungsgrundsatz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im
Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen sowie den
in rechtswirksamen Bebauungsplanen enthaltenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung kann
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d.
sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

11.2 StraBenverkehrslarm

Aufgrund der Lage des Plangebietes in raumlicher Nahe zu Strallen- und Schienenverkehrswegen ist
der Bereich der geplanten Bebauung entsprechenden Gerauscheinwirkungen ausgesetzt. Als mafigeb-
liche Larmquellen gelten die Verkehrsgerausche der Bundesstrale B 44 und der Starkenburger Stralle
sowie der Schienenstrecke Nr. 4010. Im Hinblick auf die in das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-
l[armemissionen wurden daher von der WERNER GENEST UND PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH
schalltechnische Untersuchungen durchgefuhrt und diesbezugliche Anforderungen formuliert. Dem-
nach wurde der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm der relevanten Straflen und Schienen
gutachtlich prognostiziert und beurteilt und die Ergebnisse nach DIN 18005-1, Beiblatt 1, bewertet. Im
vorliegenden Fall wurde eine freie Schallausbreitungsrechnung (ohne Berucksichtigung der geplanten
Bebauung) sowohl fir den Tag- als auch fir den Nachtzeitraum durchgefiihrt.

Zusatzlich wurde eine Schallausbreitungsberechnung unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung
erstellt. Dabei wurde die vom BURO HEIDACKER ARCHITEKTEN erstellte Planungsvariante (Stand:
16.01.2020) zugrunde gelegt. Fir diese Planungsvariante wurden die Beurteilungspegel an allen Fas-
saden der geplanten Bebauung berechnet. Die Lage der Berechnungspunkte an den Fassaden wurde
so gewahlt, dass diese den jeweiligen Gebaudebereich hinsichtlich der Schallimmissionen reprasentativ
beschreiben. Die schalltechnischen Untersuchungen wurden an den geplanten Gebauden geschoss-
weise durchgefihrt.
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Nach den Ergebnissen der Untersuchung liegt das Plangebiet sowohl im Tages- als auch im Nachtzeit-
raum vollstéandig im Pegelbereich zwischen 45 dB(A) - 50 dB(A). Somit werden die Orientierungswerte
der DIN 18005, Beiblatt 1, von 55 dB(A) tags eingehalten. Jedoch werden die Orientierungswerte im
Nachtzeitraum von 45 dB(A) um bis zu maximal 5 dB Uberschritten. Des Weiteren wurden die Berech-
nungen unter Berlicksichtigung der Bebauung fiir die Planungsvariante durchgefiihrt. Die Ergebnisse
zeigen, dass im Plangebiet die fur den Verkehrsldrm angegebenen schalltechnischen Orientierungs-
werte flr den Tageszeitraum komplett eingehalten und fir den Nachtzeitraum um bis zu 4 dB, vor allem
wegen des Schienenverkehrs, (iberschritten werden. Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungs-
werte fir den Verkehrslarm nach der DIN 18005-1 wurden daher SchallschutzmalRnahmen untersucht,
mit dem Ziel, eine aus schalltechnischer Sicht stadtebaulich vertragliche Planung bezuglich der Ver-
kehrslarmquellen zu ermdglichen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen (Larmschutzwand) sind im vorliegenden Fall auch aufgrund der grof3en
Entfernung zwischen den Verkehrslarmquellen und dem Plangebiet nicht zielfiihrend. Somit sind zu-
mindest in geringem Umfang passive Schallschutzmaflinahmen an der geplanten Bebauung im Plange-
biet selbst erforderlich, mit denen innerhalb der Gebaude ausreichend niedrige zumutbare Innenpegel
erreicht werden. Zudem wurden bei der Konzeption des geplanten Bauvorhabens bereits baulich-orga-
nisatorische MaRnahmen in Form einer teilweisen LaubengangerschlieRung beriicksichtigt.

Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Er-
wartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfullen. Die Orientierungswerte sind
jedoch bewusst nicht als Grenzwerte angelegt, sondern kénnen im Einzelfall einer begriindeten Abwa-
gung zugefuhrt werden. Die Abwagung kann dann in bestimmten Fallen zu einer entsprechenden Zu-
rickstellung des Schallschutzes fiihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft-
mals nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ist dann jedoch mdglichst ein Aus-
gleich durch andere geeignete Malnahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern.

Angesichts der bestehenden Vorbelastung und der Lage des Plangebietes sowie der Wertung des Ge-
setz- und Verordnungsgebers zur erleichterten Schaffung von Wohnraum, wird der Schallschutz gegen-
Uber Stralkenverkehrslarmeintragen vorliegend im Hinblick auf die Einhaltung der Orientierungswerte
nach DIN 18005 zurlickgestellt. Demgegenuber wird den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung sowie der
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile in der pla-
nerischen Abwéagung der Vorzug gegeben. Ein hinreichender Ausgleich der sich gegenlberstehenden
Belange erfolgt jedoch Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz
vor Verkehrslarmeintragen. Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass die AuRenbauteile der Ge-
baude im Plangebiet bei Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdumen zum Schutz gegen den Verkehrslarm
entsprechend der Tabelle 7 in DIN 4109 vom Januar 2018 sowie Abschnitt 7 dieser Norm auf der Grund-
lage der in der nachfolgenden grafischen Darstellung angegebenen malfigeblichen AuRenlarmpegel
(La) auszulegen sind.
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Abbildung genordet, ohne Mal3stab

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf die der vorliegenden Begriindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefugte schalltechnische Untersuchung verwiesen, die Bestandteil des Bauleitplan-
verfahrens ist.

Die DIN 4109-1 [2018] ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® und die DIN 4109-2
[2018] ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen®
sowie die schalltechnische Untersuchung (Gutachten Nr. 424L.3 G2) der WERNER GENEST UND PARTNER
INGENIEURGESELLSCHAFT MBH vom 13.04.2021 kdnnen in der Stadtverwaltung Riedstadt, Stadtteil God-
delau, Fachbereich Stadtentwicklung und Umweltplanung, FG Bauen, eingesehen werden. Ferner wird
darauf hingewiesen, dass die Einhaltung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz im Rahmen
der Bauantragstellung nachzuweisen ist.

12 Denkmalschutz

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich Bodendenkmaler (Goddelau 23 und 41 ,Sied-
lungsspuren vorgeschichtlicher und unbekannter Zeitstellung®), sodass zum gegenwartigen Zeitpunkt
nicht ausgeschlossen werden kann, dass durch die ErschlieBung und Bebauung im Bereich des Plan-
gebietes Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden kdnnen. Daher
ist der Abzug des Oberbodens im Bereich der ErschlieRungsmaflinahme des gesamten 2. Bauabschnit-
tes von einer in Hessen zugelassenen archaologischen Fachfirma zu begleiten. Voraussetzung ist, dass
der Mutterboden mit einer ungezahnten Baggerschaufel abgezogen wird und bei Auftreten von archao-
logischen Resten dem beauftragten Grabungsunternehmen gentigend Zeit eingerdumt wird, diese zu
dokumentieren und zu bergen. Sollten im Bereich des Plangebietes im Zuge der ErschlieBung keine
Hinweise auf Bodendenkmaler auftreten, gilt die grundsatzliche Meldepflicht von Bodendenkmalern
nach § 21 HDSchG.
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Sollten im Bereich des Plangebietes im Zuge der Erschliefung jedoch Hinweise auf Bodendenkmaler
auftreten, wird auf der Grundlage eines entsprechenden Berichtes der beauftragten archaologischen
Fachfirma eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemaR § 18 Abs. 1 HDSchG notwendig, die im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens einzuholen ist und die unter Auflagen, wie z.B. einer bau-
vorgreifenden oder baubegleitenden archaologischen Untersuchung, erteilt werden kann.

13 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 17.08.2021 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Hinsichtlich
geplanter Baumbepflanzungen ist das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es wird darum gebeten, sicherzustellen, dass durch Baumpflan-
zungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 20.07.2021
darauf hingewiesen, dass das Plangebiet von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Kohlenwas-
serstoffen Uberdeckt wird. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachtigenden Auf-
suchungsaktivitdten bekannt. Ferner wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan Stdhessen 2010
ca. 450 m ostlich des Plangebietes ein Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten fir Kies-
sand ausweist. Der Bergaufsicht liegt derzeit kein Antrag auf einen Betriebsplan fir Gewinnungstatig-
keiten vor. Im Falle eines eventuellen kiinftigen Abbaus sind jedoch entsprechende Auswirkungen
(L&rm- und Staubimmissionen) nicht auszuschliefen.

Seitens der IPROconsult GmbH wird in deren Erlauterungsbericht zur Entwurfsplanung Baugebiet ,Am
Hohen Weg“ vom 07.03.2023 darauf hingewiesen, dass quer durch das Plangebiet eine Niederspan-
nungsleitung verlauft, die im Zuge der ErschlieRungsplanung durch die Uberlandwerk GroR-Gerau
GmbH (UWG) umverlegt wird.

14 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kaélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliel3lich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsglltigen Fassung hingewiesen.

Fassung zum Satzungsbeschluss - Planstand: 06.10.2023 29



Begriindung, Bebauungsplan ,Am Hohen Weg* (2. Bauabschnitt) — 5. Anderung

Dariliber hinaus wird auf die Bestimmungen der Satzung der Stadt Riedstadt tiber die Fern- / Nahwar-
meversorgung des Baugebietes "Am Hohen Weg" von 2001 wird hingewiesen. Die Ge- und Verbote der
Satzung sind zu beachten.

15 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

16 Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fur das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 5.940 m?
Allgemeines Wohngebiet 3.796 m?
StralRenverkehrsflachen 1.004 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

. 126 m?
»,Rad- und Fullgangerweg"
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 280 m?
~Wirtschaftsweg*
Offentliche Grinflache 734 m?

17 Anlagen und Gutachten
¢ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsburo Fischer, Stand: 06.10.2023

e Schalltechnische Untersuchung, Gutachten Nr. 424L3 G2 zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Am
Hohen Weg, 2. Bauabschnitt - 5. Anderung* in Riedstadt-Goddelau, Werner Genest und Partner
Ingenieurgesellschaft mbH, Stand: 13.04.2021

o Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Ruhl, Stand:
28.09.2023

o Geophysikalischer Bericht, Tauber Explosive Management GmbH & Co. KG, Stand: 27.01.2022
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