P 03.02.2016 Stadt Griesheim

Bebauungsplan
"St. Stephan” (Nr. 115)

Begrindung

64293 Darmstadt Fax 06151 - 539309-28
info@planungsteam-hrs.de www.planungsteam-hrs de

PLANUNGSTEAM }’ LiebigstraBe 25 A fon 06151 -539309- 0
VAN

Dipl Ing Detlef Siebert



Begriindung zum Bebauungsplan "St. Stephan" in Griesheim

Inhaltsverzeichnis Seite 2
1.0  Rechtsgrundlagen Seite 3
2.0 Ubergeordnete Planungen Seite 3
3.0 Plangeltungsbereich Seite 3
4.0 Lage und Bestand Seite 4
5.0 Planungsanlass und - ziel Seite 5
6.0 Planungsinhalt Seite 6
7.0 Technische Infrastruktur Seite 11

a) Verkehrliche ErschlieBung Seite 12

b) Wasserversorgung/ -entsorgung Seite 13

c) Energieversorgung Seite 13

d) Abfallentsorgung Seite 13
8.0 Altlasten/ Altflichen Seite 13
9.0 Kampfmittelbelastung und-raumung Seite 14
10.0 Grundwassersituation Seite 14
11.0 Umweltvertriaglichkeitspriifung/ Umweltbericht Seite 14
12.0 Griinordnerische Belange Seite 15
13.0 Kosten Seite 15
PLANUNGSTEAM-HRS S-Begriindung-G-223 03.02.2016 Seite 2



Begriindung zum Bebauungsplan "St. Stephan” in Griesheim

1.0

2.0

3.0

Rechtsgrundlagen
Dem Bplan liegen die Vorschriften

— des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. |, S. 1722),

— der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548),

— der Planzeichenverordnung (Plan ZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58), zuletzt
geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI |, S. 1509),

— der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), geédndert durch Art. 40 des Gesetzes vom
13.12.2012 (GVBI. | S. 622),

— das Hessische Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.12.2010 (GVBI. | S.548), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 28.09.2015
(GVBI. 1 S.338),

— das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
31.07.2009 (BGBI. | S.2385), zuletzt geandert durch Artikel 320 der Verordnung
vom 31.08.2015 (BGBI. | S.1474), m. W. vom 08.09.2015

zugrunde.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren geméan § 13
i.V. m. § 13a BauGB. Zum einen werden die Grundztige der bisherigen Planung durch
die Bebauungsplanneuaufstellung nicht beriihrt, zum anderen dient der Plan der Nach-
verdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung.

Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan Stdhessen 2010 ist das Plangebiet als "Vorranggebiet Siedlung - Be-
stand" dargestellt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Griesheim von 1997 ist der Planbereich
als "Wohnbauflache" dargestelit.

Der Bebauungsplan "W 26" (seinerzeit von der Stadt Darmstadt aufgestellt), der die
Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan bildet, ist seit dem 14.10.1976 rechts-
wirksam.

Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,St. Stephan” beeinhaltet den
mittleren und den stidwestlichen Teilbereich des urspringlichen Bebauungsplanes ,W
26 von 1976, zuzuglich des von der Stadt Darmstadt in 2007 an Griesheim gefallenen
Grundstiickes Fiur 115, Nr. 170.

Im Gegenzug wird die bislang im Ursprungsplan ,W 26" enthaltene Verkehrsflache des
,Sudringes* ausgeklammert, da hierfir zu einem spéteren Zeitpunkt ein eigensténdiges
Bebauungsplanverfahren erfolgen soll.

Der Plangeltungsbereich wird im Uhrzeigersinn von folgenden StraBen begrenzt: Dem
,Ulmenweg" im Westen, dem ,Hausweg", der ,MurstraBe” und der ,Sterngasse®. Zwi-
schen den Anwesen ,Sterngasse” 146 und 148 verspringt der Geltungsbereich zur Ost-
seite des Anwesens ,Bessunger StraBe* 193 und folgt im Weiteren der ,LilienthalstraBe”
bis zur , TheiBstraBe“ und setzt sich dort in stdlicher Richtung fort. Im Siidosten folgt die
Planbereichsgrenze der Gemarkungsgrenze zur Stadt Darmstadt. Im Stden wird das
Plangebiet vom ,Sudring® begrenzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan "St. Stephan" in Griesheim

4.0

Der beschriebene Geltungsbereich weist eine GréBe von ca. 21,09 ha auf.

Lage und Bestand

Das Plangebiet befindet sich am stdéstlichen Ortsrand von Griesheim. Es erstreckt sich
von der “LilienthalstraBe" bzw. der "TheiBstraBe" im Nordosten bis zum "Ulmenweg" im
Westen. Es ist de facto in Génze bebaut. Stdlich des Planbereichs schlieBt das Ge-
lande des ehemaligen August-Euler-Flugplatzes an, getrennt durch einen schmalen Ge-
landestreifen mit iberwiegend landwirtschaftlicher und gewerblicher Nutzung. Im Ubri-
gen ist das Plangebiet allseitig von der bebauten Ortslage umgeben.

Entstanden ist die im Volksmund genannte "Siedlung St. Stephan", damals noch zu
Darmstadt gehdrend, nach dem 2. Weltkrieg im Zuge der Umsiedlung der Donauschwi-
bischen Bevédlkerungsgruppe. Die Siedlung wies insbesondere entlang der "Donau-
straf3e” und der "DraustraBBe” eine einheitliche Bauweise auf. Sie war durch eingeschos-
sige, giebelstandige schmale Doppelhauser gepragt. Daneben fanden sich vor allem an
der "DraustraBe" auch kleine eingeschossige, traufstandige Doppelhauser.

Vereinzelt finden sich noch Beispiele dieser urspriinglichen Bebauung. Sie wurden in-
dessen zunehmend durch traufstédndige zweigeschossige Neubauten ersetzt.

Insgesamt sind die Quartiere im Plangebiet straBenseitig durch eine zweigeschossige,
uberwiegend traufstandige, Einzel- oder Doppelhausbebauung geprégt. Daneben finden
sich vereinzelt Bereiche mit einer Reihenhausbebauung, insbesondere an der
“DraustraBe” und am "St.-Stephans-Platz". Sudlich der "Carlo-Mierendorff-Schule" an
der "ParsevalstraBe” befinden sich drei Baukorper mit einer Mehrgeschosswohnnutzung.

Der sudéstliche Teil des Siedlungsgebietes wird geprégt durch den "St.-Stephans-Platz"
mit der Kirche, dem Birgerhaus, einem Kindergarten und der Griinanlage. Ein weiterer
Kindergarten findet sich an der "DraustraBe”.

Insgesamt entspricht die vorhandene Bebauung einer Nutzung als ,allgemeines Wohn-
gebiet®, wobei beiderseits der "DonaustraBe" und der "DraustraBe" vereinzelt Tenden-

zen zu einem "Mischgebiet" bestehen. Im Bereich stidlich der "DraustraBe" finden sich

auch noch vereinzelt (Nebenerwerbs-) Landwirte.

Typisch fiir das Plangebiet sind die teilweise sehr tiefen Grundstiickszuschnitte, die im
Bereich sudlich der "DraustraBe" bis zu einer Lange von ca. 65 m bis 95 m reichen. Ur-
sprunglich dienten die Grundstlicksfreiflichen dem Gemiiseanbau oder es entwickelten
sich hier landwirtschaftliche Nutzungen. Zwischenzeitlich sind diese Nutzungen tGberwie-
gend aufgegeben worden.

In der Folge dieses Strukturwandels wurden vermehrt die Grundstiicke geteilt und im
rGickwartigen Bereich eine Wohnbebauung realisiert. Dennoch finden sich im Planbe-
reich auch noch groBe Freiflachen, die als Nutz- oder Ziergarten genutzt werden. Es
steht aber zu erwarten, dass auch diese Flachen zunehmend einer Bebauung zugefiihrt
werden.

Zu den 6kologisch relevanten Elementen zdhlen in erster Linie die alten Hochstamm-
Obstbdume sowie Nussbaume. Daneben finden sich kleinkroniges Mittel- und Nieder-
stamm-Obst sowie Koniferenbesténde. Einheimische Laubbadume spielen hingegen nur
eine untergeordnete Rolle. Insgesamt hat sich der Baumbestand durch die zwischenzeit-
lich realisierte Zweitbebauung deutlich reduziert.

Andererseits weisen insbesondere die angrenzende “LilienthalstraBe", die "Donaus-
traBe” sowie die "DraustraBe" eine dichte, alleehafte StraBenraumbegriinung auf.

Der Planbereich liegt iberwiegend innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes fiir
die Wasserwerke Eschollbriicken und Pfungstadt der Hessenwasser. Die entsprechende
Verordnung vom 13.11.1978 (St Anz. 49/1978 S. 2418) ist zu beachten. AuBerdem liegt
das Plangebiet innerhalb des festgesetzten "Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessi-
sches Ried" (-siehe dazu Textliche Hinweise)
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Begrundung zum Bebauungsplan "St. Stephan” in Griesheim

5.0

Natur- oder Landschaftsschutzgebiete werden von dem Anderungsbereich nicht berihrt.
Das Plangebiet wird von Richtfunktrassen der Telekom tberquert.

Planungsanlass und -ziel

Der Bebauungsplan "W 26" wurde, wie bereits erwéhnt, von der Stadt Darmstadt in den
1970er-Jahren aufgestellt und ist seit dem 14.10.1976 rechtskréftig. Bereits damals war
das Plangebiet schon (iberwiegend bebaut. Zweck des Bebauungsplanes war seinerzeit
offensichtlich, die vorhandene Blockrandbebauung planerisch zu ordnen und Regelun-
gen fir die Bebaubarkeit der Quartiersinnenbereiche zu treffen. Dabei waren sowohl die
zeichnerischen wie die textlichen Festsetzung sehr "groBmaschig” und generalisierend
getroffen worden, was nur bedingt der vorhandenen baulichen Struktur entsprach, insbe-
sondere was die Festsetzung der Bauweise anbelangt.

Im Zuge der Gebietsreform 1977 fiel die Siedlung "St. Stephan" an die Stadt Griesheim.
Somit "erbte" die Stadt Griesheim auch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "W 26".

Dieser Plan hat seit 1982 16 Anderungen erfahren, wobei aber nicht alle Planungsauf-
stellungen bis zu Ende geflihrt wurden bzw. Rechtskraft erlangten. Dabei handelte es
sich in der Regel um Anderungen fir einzelne Grundstiicke bzw. kleinere Planbereiche.
Zwei Ausnahmen davon bilden die 4. und die 6. Anderungsplanung.

Die 4. Anderung befasste sich mit dem Bereich zwischen der "DraustraBe” um Norden
und der damaligen Gemarkungsgrenze im Stiden. Im Westen bildete die "Maria-There-
sia-StraBe" die Begrenzung, im Osten reichte der Geltungsbereich bis an das Kirchen-
gelande. Dieser Bereich wies urspriinglich mehrere landwirtschaftliche Betriebe auf und
ist durch besonders tiefe Grundstlickszuschnitte gepragt. Mit der Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Betriebe bzw. der "kleinsiedlungsgebiets"-dhnlichen Nutzung wuchs die
Nachfrage einer Zweitbebauung auf diesen GibergroBen Grundstiicken. In der Folge
wurde hier die Méglichkeit der Bebaubarkeit nach Staden hin erweitert. Ebenso wurde
flachenmaBig bereits die Trasse flr den zukinftigen Ausbau des "Siidrings” in diesem
Bebauungsplan festgesetzt. Nach einer langen Verfahrensdauer erreichte diese 4. Be-
bauungsplananderung schlielich in 2006 Rechtskratt.

Noch weiter zuriick geht das Aufstellungsverfahren der 6. Anderung. Begonnen wurde
mit der Planung in den 1980er-Jahren. Dieser Anderungsplan umfasste mit einigen Aus-
nahmen (z. B. dem Bereich der Anderungen 1. bis 4. sowie 7. und 8) im Wesentlichen
den gesamten Ursprungspian "W 26". Anlass fiir die Planaufstellung war es, die ur-
sprunglich festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 zu erhéhen. Diese Notwendig-
keit ergab sich aufgrund der Tatsache, dass vermehrt die urspringlich groBen Grundstu-
cke zum Zwecke einer Zweitbebauung geteilt worden waren. Aufgrund der GroBe der
dadurch entstandenen Teilgrundstiicke erwies sich indessen eine GRZ von 0,3 nicht in
allen Fallen mehr als ausreichend fir eine sinnvolle bauliche Nutzung.

Der Entwurf dieser 6. Bebauungsplananderung diente lange Jahre als Grundlage zur
Beurteilung von Bauvorhaben in diesem Gebiet.

Nach einem langwierigen Verfahren wurde der Bebauungsplan am 13.11.1997 als Sat-
zung beschlossen. Gleichwohl erreichte er aus heute nicht mehr nachvollziehbaren
Griinden nie Rechtskraft. Offensichtlich zeichnete sich bereits zum damaligen Zeitpunkt
ab, dass aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten sowie der absehbaren Teilbereichsan-
derungen ohnehin eine Neufassung des Bebauungsplans erforderlich werden wiirde.
Eine Dringlichkeit dafiir war indessen seinerzeit wohl auch deshalb nicht gegeben, da
mit der 4. Bebauungsplanénderung das Gros der Problemfélle erfasst werden konnte.
Auch erfolgte seitens des Kreisbauamtes eine Beurteilung von Bauvorhaben weiterhin
auf der Grundlage der 6. Anderung, zumal eine Neufassung des Bebauungsplanes in
Aussicht gestellt wurde.
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Begriindung zum Bebauungsplan "St. Stephan” in Griesheim

6.0

Daneben bildete sich im Zuge des Prozesses "Lokale Agenda 21 Griesheim" in 2001 die
Arbeitsgruppe "Stadtentwicklung”. Als ein vorrangiges Arbeitsfeld flr diese Agenda-
gruppe wurde festgelegt, sich mit der bestehenden Bebauung im Bereich des Bebau-
ungsplanes "W 26" zu befassen. Dabei sollten die Mdglichkeiten untersucht werden, die
typische "Donauschwébische Bauweise" in die Siedlung St. Stephan zu erhalten. Zwar
konnte dieses Ziel nur bedingt erreicht werden, gleichwohl wurde als Ergebnis des Dis-
kussionsprozesses eine "Satzung" lUber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen und
Uber die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen fir nahezu den gesamten Bereich des
Bebauungsplanes "W 26" erarbeitet. Diese Satzung wurde am 24.09.2003 wirksam.

Unabhéngig davon wurden fiir einzelne Teilbereiche weiterhin Bebauungsplananderun-
gen erforderlich, um kurzfristig Bauabsichten, die von den "grobmaschigen" Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes abwichen, realisieren zu kénnen.

Schlie3lich wurde in 2009 die Neufassung eines Bebauungsplans fir den gesamten Gel-
tungsbereich "W 26" in Angriff genommen. Ziel dieser Neuaufstellung war die Zusam-
menfassung des Ursprungsplanes von 1976 und der bislang dazu ergangenen Anderun-
gen in einem Bebauungsplan sowie die Anpassung an heutige stadtebauliche Erforder-
nisse.

Da der urspriingliche Bebauungsplan in 1976 erstellt wurde, soliten alle zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen dieses Planes sowie der dazu erfolgten Anderungen auch
daraufhin Gberprift werden, inwieweit sie noch dem geltenden Planungs- und Bauord-
nungsrecht entsprechen. Dabei war davon auszugehen, dass fir einen GroBteil der
Festsetzungen eine Streichung, Erganzung oder Neufassung erfolgen musste.

Insbesondere sollten im Rahmen der Neufassung die Ziele der seinerzeitigen 6. Ande-
rung hinsichtlich der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung wieder aufgegriffen
und umgesetzt werden.

Weiter sollte (iberpriift werden, inwieweit die urspringlich getroffenen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen angesichts der zwischenzeitlich eingetretenen baulichen
Entwicklung und unter Wurdigung der Bestandsbebauung noch zeitgemaf oder sinnhaft
sind. Dabei sollte es auch Ziel sein, zu einer Einheitlichkeit in der Festsetzungssystema-
tik (z. B. bei der Tiefe der Baufenster) zu kommen. Zudem waren Festsetzungen der seit
dem 24.09.2003 rechtskréftigen "Satzung (ber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
und Uber die Gestaltung der Grundstucksfreiflachen" in die Planung zu integrieren und
ggf. fur die bislang davon nicht erfassten Bereiche anzupassen.

Ein entsprechender Planentwurf wurde den stédtischen Gremien in 2014 vorgelegt mit
dem Ziel, den Offenlagebeschluss herbeizufiihren. Daher ergab sich, dass bezlglich der
Planinhalte bzw. der Planungsziele ein weitergehender Beratungsbedarf bestand. Als
Folge dieser Beratungen beschloss die Stadtverordnetenversammiung am 18.12.2014,
den Bebauungsplan "W 26-Neufassung" in zwei getrennte Geltungsbereiche aufzuteilen
und fur die Gebiete "Zwischen NehringstraBe und ParsevalstraBe" sowie "St. Stephan"
zwei eigenstandige Bebauungsplane zu erstellen. Damit soll den unterschiedlichen vor-
handenen Gebietscharakteren von Teilbereichen innerhalb des Gesamtbebauungspla-
nes Rechnung getragen und zu einer Vereinfachung der Festsetzungssystematik beige-
tragen werden.

Planungsinhalt

Wie bereits erwahnt, sind Art und Inhalt der im rechtskréaftigen Bebauungsplan getroffe-
nen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen als sehr "groBmaschig" und generali-
sierend anzusehen.

So stellen sich in der Regel die Giberbaubaren Grundstiicksflachen fiir die Blockrandbe-
bauung als ein in ca. 5 m von der StraBenkante entfernt verlaufendes "Bebauungsband”
mit einer Tiefe zwischen ca. 13 bis 15 m dar. Zwischen diesen Zonen fir eine zweige-
schossige Randbebauung ist in der Regel der gesamte Blockinnenbereich pauschal fiir
eine eingeschossige Wohnbebauung vorgesehen. Auf eine Differenzierung hinsichtlich
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Begrundung zum Bebauungsplan "St. Stephan” in Griesheim

bestehender Siedlungsstrukturen, die sich in den verschiedenen Bereichen des Plange-
bietes teilweise sehr unterschiedlich darstellen, wurde dabei nur ungenigend und nicht
immer nachvoliziehbar eingegangen. Dies wird besonders deutlich bei der "Gemenge-
lage" im Bereich der Bebauung beiderseits der "DonaustraBe” sowie der éstlichen
"DraustraBe". Im Gegensatz dazu weist die Bebauung entlang der StraBBen im &stlichen
Teil des urspriinglichen Plangebietes vielfach eine gewisse Gleichartigkeit auf, der durch
die getroffenen Planfestsetzungen (hier: Darstellung der Giberbaubaubaren Flachen)
ebenso Rechnung zu tragen ist.

Durch die nunmehrige Aufteilung des Bebauungsplanes "W 26-Neufassung” in zwei Gel-
tungsbereiche tritt eine Vereinfachung dahingehend ein, dass Planbereiche mit weitge-
hend gleichartigen baulichen Strukturen jetzt getrennt voneinander zu behandeln sind,
was in Teilen zu einer geringeren Regelungsdichte fuhrt.

Gleichwohl gilt fur die zu treffenden Planfestsetzungen, dass die bestehenden Sied-
lungsbereiche nachtraglich mit einem Regelwerk zu versehen sind, das einerseits den
unterschiedlichen Anforderungen sowohl fir den Bestand wie fiir eine Neubebauung
bzw. Nachverdichtung in ausreichender Differenziertheit gerecht wird. Andererseits
muss dieses Regelwerk eine gewisse Aligemeingultigkeit aufweisen.

Zugleich missen die Planfestsetzungen, beziglich der Kriterien zur Beurteilung der Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben, eine Kontinuitat wahren. Dies bedeutet, dass dem Grunde
nach die bisherigen Festsetzungen weitergelten, wenngleich sie dort, wo dies erforder-
lich scheint, ausdiffenziert werden. Zudem sind in dieses Regelwerk die zwischenzeitlich
rechtskraftigen Bebauungsplanadnderungen eingeflossen.

Wies der Ursprungsbebauungsplan "W 26" von 1976 fur die straBenseitige Quartiers-
randbebauung weitgehend durchgéangig "Baubénder" auf, so wird im vorliegenden Plan-
bereich dieses "Bauband" immer dann unterbrochen, wenn eine gebietstypische Doppel-
hausbebauung vorhanden ist und diese im Bestand gesichert bzw. weiterentwickelt wer-
den soll. Dies ist hier iberwiegend der Fall. Lediglich entlang des "Ulmenweges", im
westlichen Teil des "Hausweges", der "MercystraBe”, in Teilen der "Maria-Theresien-
StraBe" und der “TheiBstraBe" sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen als “Bauban-
der" dargestellt. Hier Giberwiegt eine Einzelhausbebauung.

Die Ausweisung der Gberbaubaren Flachen steht auch in engem Zusammenhang mit
der Ausrichtung bzw. der Stellung der Gebaude. Fir die vorherrschende vorhandene
Doppelhausbebauung gilt eine Traufstandigkeit. Flr diese ist die Tiefe der Baufenster
auf einheitlich 13,0 m begrenzt. Diese Begrenzung der Bauwertstiefe hat eine Begren-
zung bei der Dachausbildung und damit der Firsthdhe zur Folge. Hingegen kommt die
Darstellung der Uberbaubaren Flachen als "Baubénder" immer dort zur Anwendung, wo
die StraBenfront durch giebelstandige Einzelhduser gepragt ist. Hierbei betrégt die Bau-
tiefe in der Regel 15,0 m.

Ganzlich in einzelne Baufenster aufgeldst wird die Flachenausweisung u. a. in den Be-
reichen nérdlich der "DraustraBe” (Kennziffer 2.2) und sudlich der "DraustraBe" (Kennzif-
fer 5.1), entsprechend der hier vorhandenen Baustruktur.

Analog zum rechtskréaftigen Bebauungsplan wird fir die Bebaubarkeit der Blockinnenbe-
reiche eine groBflachige Ausweisung bei den daflr vorgesehenen Grundstiicksberei-
chen vorgesehen. Die Bebauung hier wird weniger durch die zeichnerische Darstellung
bestimmt als vielmehr durch die textlichen Festsetzungen definiert. Dies entspricht auch
dem hier vorhandenen Baubestand, der sich je nach Planbereich mehr oder weniger he-
terogen darstelit.

Die im Plangebiet vorhandenen Hausgruppen werden hinsichtlich ihren tberbaubaren
Grundsticksflachen in ihnrem Bestand festgeschrieben und entsprechend eng gefasst.
Die Neuerrichtung von Hausgruppen ist im Gebiet nicht vorgesehen.

Eine Sonderbauform stellen die "Gartenhofhauser" der Kennziffer 1.4 im westlichen Be-
reich der "DraustraBe". Diese werden in ihrem Bestand festgeschrieben.
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Begriindung zum Bebauungsplan "St. Stephan" in Griesheim

Auch beziiglich der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wurden im Ursprungsbe-
bauungsplan vor 1976 sehr pauschalierende Festsetzungen getroffen.

Praktisch das gesamte Plangebiet war als "allgemeines Wohngebiet — WA" ausgewie-
sen, mit Ausnahme des Bereiches stidlich der "DraustraBe”, der als "Dorfgebiet — MD"
festgesetzt war.

Eine Differenzierung hinsichtlich der baulichen Nutzung wurde nur insofern getroffen, als
bestimmt wurde, dass ,.im Bereich der eingeschossigen riickwartigen Bebauung und der
zweigeschossigen Reihenhausbebauung nur Wohngebaude mit nicht mehr als 2 Woh-
nungen zuléssig sind".

Diese Festsetzung bedeutet in der Konsequenz, dass in allen straBenseitigen Bebau-
ungsbereichen sédmtlicher Quartiere im Geltungsbereich alle im § 4 bzw. § 5 BauNVO
aufgefuhrten Nutzungen zulassig sein sollen. Des Weiteren hat dies zur Folge, dass in
allen Blockinnenbereichen des Plangebietes nur Wohngebaude zuléssig sein sollen.

Eine derart "grobmaschige” Festsetzung wird weder den im Bestand vorhandenen Nut-
zungen gerecht, noch ist eine undifferenzierte Zulassigkeit fliir den Charakter der Plan-
bereiche als angemessen anzusehen.

Aus diesem Grund wurde bereits in der Vergangenheit bei der Anderung des Bebau-
ungsplanes bezuglich der Art der baulichen Nutzung immer eine gebietsbezogene "Nut-
zungsabstufung"” geman § 1 (4) bis (6) BauNVO vorgenommen. Besonders deutlich er-
kennbar ist dies bei der 4. Anderung, des Bebauungsplanes "W 26", wo sogar eine Um-
widmung des "Dorfgebietes" in ein "Mischgebiet" mit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit
landwirtschaftlicher Nutzung erfolgte.

Far die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplanes bedeutet dies, dass versucht
wurde, durch differenzierte Festsetzungen beztiglich der allgemein und der ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen des "Kataloges" der § 4 bzw. § 6 BauNVO dem Charakter
der einzelnen Planbereiche gerecht zu werden. Gleichzeitig ist die Unterschiedlichkeit
der einzelnen Planbereiche nur so weit zu differenzieren, dass eine gewisse Allgemein-
glltigkeit gegeben bleibt. Konkret bedeutet dies, dass, wie in § 4 (1) BauNVO bestimmt,
die Wohnnutzung in dem "allgemeinen Wohngebiet" Vorrang genieBt. Fiir die straBen-
seitige Bebauung werden dariber hinaus zwei Kategorien definiert, die festlegen, in wel-
chem Umfang neben dem Wohnen noch andere Nutzungen allgemein oder ausnahms-
weise zuléssig sind, wie z. B. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden oder
Handwerksbetriebe oder nicht stérende Gewerbebetriebe.

Ahnliches gilt auch fir die Zulassigkeiten bei der “rickwértigen" Bebauung in den Blo-
ckinnenbereichen. Die Einschrankung auf eine reine Wohnnutzung, wie im Ursprungs-
bebauungsplan von 1976 bestimmt, trifft allenfalls fir einen Teil des Geltungsbereiches
zu. Insbesondere im Bereich der "DonaustraB3e" und der "ostlichen DraustraBe" kann
von einer Nutzungsdurchmischung ausgegangen werden. Folglich werden fiir diese Be-
reiche ebenfalls zwei sich unterscheidende "Nutzungskataloge" definiert.

Noch offensichtlicher fallt der "Nutzungsmix" in den Mischgebieten zwischen der "Drau-
straBe" und dem "Siidring" aus, zumal sich hier auch noch vereinzelt landwirtschaftliche
Betriebe finden. Allerdings entwickelt sich dieser Bereich zunehmend in Richtung auf
eine Wohnbebauung hin.

Vereinfacht lasst sich als Planungsleitsatz festhalten, dass "publikumsintensive" Nutzun-
gen (z.B. L&aden, Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke) in Blockrand-
bereichen allgemein, in Blockinnenbereichen, nur ausnahmsweise zuléssig sein sollen.
Daneben sind bei Einzelhandelsbetrieben Zentren relevante Sortimente hier ausge-
schlossen.

Zudem ist im Bebauungsplan nun die Zahl der zulassigen Wohneinheiten pro Wohnge-
baude geman § 9 (1) 6 BauGB festgesetzt: fur die rlickwértigen Grundstiicksbereiche
und fir die schmalen Reihenhauser ist nur eine Wohneinheit pro Wohngebéude zulés-

PLANUNGSTEAM-HRS S-Begriindung-G-223 03.02.2016 Seite 8



Begriindung zum Bebauungsplan "St. Stephan” in Griesheim

sig. Dadurch soll vermieden werden, dass zum einen zu viel Verkehr in die Innenberei-
che gezogen wird und zum anderen nicht zu kleine Wohnungen in den Reihenhausern
entstehen.

Ein wesentlicher Anlass fiir die urspriingliche Aufstellung des Bebauungsplanes "W 26-
Neufassung" bzw. des nunmehrigen Bebauungsplanes "St. Stephan” ist die Neufestset-
zung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung, bestimmt durch die Grundflachen-
zahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ).

In dem Ursprungsplan "W 26"von 1976 ist die GRZ fast durchgéangig mit 0,3, die GFZ mit
0,5 festgesetzt. Ausgenommen davon sind lediglich einzelne Bereiche, die zum Zeit-
punkt der Planaufstellung bereits eine gréBere Dichte aufwiesen, wie z. B. die "Garten-
hofhauser" an der "Draustraf3e" oder der Bereich zwischen der "MercystraBe” und "Am
Hausweg".

Die getroffene Festsetzung entsprach seinerzeit iberwiegend den tatséchlichen Gege-
benheiten, da eine "Zweitbebauung" noch nicht in dem Maf3e wie heute gegeben war.
Auch war die GRZ auf die seinerzeit meistens noch ungeteilten, urspriinglich sehr tiefen
bzw. groBen Grundsticke bezogen. Mit dem vermehrten Wunsch nach einer Wohnbe-
bauung "in 2. Reihe" kam es auch zunehmend zu entsprechenden Grundsticksteilun-
gen. Damit verénderten sich die der GRZ-Bemessung zugrunde liegenden Grundsticks-
gréBen. Dies fuhrte vermehrt zu Konflikten, sodass die Stadt Griesheim in den 1980er
Jahren beschloss, den Ursprungsplan "W 26" hinsichtlich der GRZ- und GFZ-
Festsetzung zu &ndern, was mit der. 6. Bebauungsplanadnderung dann auch erfolgte.
Die nunmehr erhdéhten GRZ/GFZ-Werte von 0,4 bzw. 0,8 wurden in den Folgejahren bei
der Beurteilung von Bauantragen zugrunde gelegt. Auch wurden bei den weiteren Be-
bauungsplandnderungen, mit Ausnahme der 4. Anderung, die Ausnutzungsziffern &hn-
lich erhéht festgelegt.

Wie bereits erwéahnt, wurde die 6. Bebauungsplananderung "W 26" zwar als Satzung be-
schlossen, hat indessen aber nie Rechtskraft erlangt. Durch die Aufstellung der Bebau-
ungsplan-Neufassung "St. Stephan” wird diesem Mangel nunmehr abgeholfen. Wiede-
rum wird die GRZ fir den Planungsbereich von 0,3 auf 0,4 erhéht. Diese Festsetzung
stellt aber nur vermeintlich eine Ausweitung des bestehenden Baurechts dar. Zum einen
gilt die Festsetzung, dass das Maf3 der Ausnutzung durch die dargestellte Uberbaubare
Grundstucksflache bzw. durch eine maximal zuldssige Grundflache eingeschréankt sein
kann. Zum anderen war zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungsplanes "W 26" die
"Kappungsgrenze" des § 19 (4) BauNVO noch nicht eingefiihrt. Dies bedeutet, dass es
keine Begrenzung des MaBes bezlglich der méglichen Errichtung von Stellplatzen und
Garagen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO gab. Zwar legte
der rechtskraftige Bebauungsplan "W 26" fest, dass Nebenanlagen auf den nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen nur bis zu 20 % dieser Flachen zuléssig sind. Da nicht
Uberbaubare Flachen i. d. R. aber lediglich fur die Vorgartenbereiche festgesetzt wur-
den, kam dieser Einschrankung praktisch keine Bedeutung zu. Somit war theoretisch
eine grofflachige bauliche Inanspruchnahme der Grundstucksflachen méglich. Mit der
Neufassung der BauNVO 1990 wurde bestimmt, dass die Flachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, in der GRZ-
Berechnung einzubeziehen sind. Dabei ist eine Uberschreitung der GRZ der Hauptnut-
zung bis zu einer im Bebauungsplan festzulegenden Obergrenze hinaus zulassig.

Im vorliegenden Fall wird diese Uberschreitung fir Garagen und Stellplatze sowie Ne-
benanlagen bis zu 50 % der GRZ der Hauptnutzung zugelassen. Fur Tiefgaragen wird
zusétzlich eine Uberschreitung bis zu 100 % (d. h. i. d. R. bis zu einer GRZ von 0,8) zu-
gelassen. Diese Regelung kann insbesondere fir Félle geplanter Nachverdichtung (z.B.
am "Hausweg") zum Tragen kommen.

Bei der Festsetzung der GRZ wird in einem Bereich von der "Regelfestsetzung" abgewi-
chen. So findet sich im westlichen Teil der "DraustraBe” eine zusammenhéngende "Gar-
tenhofhaus"-Bebauung, flr die eine GRZ von 0,6 festgesetzt war. Die zum Zeitpunkt der
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damaligen Bebauungsplanaufstellung 1976 geltende BauNVO sah eine derartige Bau-
form mit einer entsprechenden Ausnutzung expressis verbis vor. Diese Festsetzung wird
auch fur die vorliegende Neuaufstellung beibehalten.

Flr das Mischgebiet zwischen der "DraustraBe” und dem "Sudring” wird die urspringli-
che GRZ von 0,3 gleichfalls auf 0,4 angehoben. Auch dieser ehemals kleinsiedlungsartig
bzw. landwirtschaftlich gepréagte Bereich unterliegt einem Wandel hin zu einer verstark-
ten Wohnnutzung. So haben auch hier in der Vergangenheit zunehmend Grundstlicks-
teilungen stattgefunden. Dabei wurden insbesondere im Bereich der vorhandenen stra-
Benseitigen Bebauung (Kennziffern 5.1 und 5.2) vielfach eigenstandige, relativ kleintei-
lige Grundstlickszuschnitte gebildet.

Das fuhrte dazu, dass im Bestand GRZ-Werte bis zu ca. 0,57 gegeben sind. Aus diesem
Grund wird fur die Neufassung des Bebauungsplanes bestimmt, dass bei der Kennziffer
5.1 fur den Fall einer Grundstiicksteilung eine GRZ hier von 0,5 zugelassen werden
kann. Sinn dieser Festsetzung ist es, fir Neubauten, unabhangig von der Grundstuicks-

gréBe, eine Kubatur zuzulassen, die sich in die umgebende Bebauung einpasst.

Bere
grenze"

rZuge-der 4, Bebauungsplanidnderung "W 2
eingefuhrt, wonach im ruckwirtigen-8 :

BHETe P
lache fur neu zu er

Der Magistrat der Stadt Griesheim hat in seiner Sitzung am 14.09.2020 eine redaktionelie
Klarstellung zu Punkt 6.0 "Planungsinhalt" mit folgendem Wortlaut beschlossen:

“Bereits im Zuge der 4. Bebauungsplananderung "W 26" wurde eine weitere "Kappungs-
grenze" eingefiihrt, wonach im riickwartigen Bereich die Grundflache fiir neu zu errich-
tende Wohngebaude 160 qm betréagt".

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass die Plananderung mit Beschluss (BV/2020/1701) des Magistrates der
Stadt Griesheim vom 14.09.2020 Ubereinstimmt. Der gednderte Planinhalt, bestehend aus-
schlieBlich aus der Anderung der vorstehenden textlichen Festsetzung, wird hiermit aysgefer-
tigt.

Magistrat der Stadt Griesheim ' f M
Griesheim. 15.09.2020 { /8

Bekanntmachung des Beschlusses der
redaktionellen Anderung (§10 (3) BauGB) 23.01.2021

Magistrat der Stadt Griesheim /¢ﬂ W %
7

Griesheim, 26.01.2021

Die Anderung wurde mit Schreiben vom 04.02.2021 der Bauaufsicht des Landkreis Darmstagit-
Dieburg mitgeteilt.

Magistrat der Stadt Griesheim Kp—)
Griesheim, 04.02.2021 - %
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Diese Festsetzung wird nunmehr auf alle rickwartigen Wohngebaude in allen Quartie-
rinnenbereichen ausgeweitet. Damit soll der Errichtung tGbergroBer, nicht eingepasster
Baukdrper vorgebeugt werden.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GF2) ist fir den vorliegenden Planbereich
dem Grunde nach entbehrlich. Da seit der BauNVO 1990 nur Vollgeschosse in die Be-
rechnung der GFZ einlieBen, ist das Bauvolumen durch die zulassige Grundflache, die
Anzahl der Vollgeschosse und die Bauwerkshéhe eigentlich hinreichend definiert. Wenn
die GFZ im vorliegenden Fall dennoch festgesetzt wird, hat dies weniger mit einer plane-
rischen Erfordernis zu tun, vielmehr dient die GFZ gemaB Ortssatzung i. d. R. als Grund-
lage zur Ermittlung der Anliegergebihren. Insofern kommt der GFZ hier nur eine ergan-
zende Funktion bei der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung zu.

Eine groBere Bedeutung bei dessen Bestimmung hat die Festsetzung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse. Grundsatzlich wird das Prinzip beibehalten, wonach die Ge-
baude entlang der ErschlieBungsstraBe zumeist eine Zweigeschossigkeit aufweisen,
wohingegen die Blockinnenbereiche i. d. R. nur mit einem Vollgeschoss zu bebauen
sind.

Im Ursprungsplan von 1976 war flr den Fall einer Mehrgeschossigkeit durchgehend die
maximal zulassige Anzahl der Geschosse festgesetzt. Eine zwingende Geschossigkeit
war an keiner Stelle des Planes vorgeschrieben worden.

In der nun vorliegenden Neuaufstellung werden fir die einzelnen Kennziffern eine maxi-
male wie eine zwingende Geschossigkeit festgesetzt. Letztere kommt insbesondere bei
bestehenden oder zukunftig zu errichtenden Doppelhduser zum Tragen. Damit soll ver-
mieden werden, dass Doppelhaushélften mit unterschiedlichen Geschossigkeiten errich-
tet werden, was nach dem Ursprungsplan méglich war und im Einzelfall auch realisiert
wurde.

Auch wird die zwingende Zweigeschossigkeit fiir Einzelhausbereiche festgesetzt, wenn
die Einheitlichkeit im Erscheinungsbild eines StraBenzuges gewahrleistet bleiben soll.

Die bisherige Festsetzungssystematik der Zweigeschossigkeit entlang der Stra3e und
der Eingeschossigkeit im Quartiersinnenbereich hatte zur Folge, dass die Bebauung an
den Kopfseiten der Quartiere, die ebenfalls an 6ffentliche Verkehrsflachen grenzen, nur
eingeschossig bebaut werden konnten. Dies ist stadtebaulich indessen nicht zwingend.
In der vorliegenden Neufassung ist die Geschossigkeit bei den an eine StraB3e grenzen-
den Grundstlicken so gewahlt, dass eine zweigeschossige Bebauung méglich ist. Im
Idealfall weist also ein Quartier von allen Seiten eine gleiche Geschossigkeit auf.

Ein weiteres Kriterium zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung stellt die Fest-
setzung der Bauwerkshohe dar. Hier ist insbesondere die Bestimmung der maximal zu-
lassigen Traufhéhe von Bedeutung. Im Ursprungsplan "W 26" von 1976 war diese mit
max. 3,50 m fur eingeschossige Gebaude, mit 7,0 m und 9,0 m fir eine Zwei- bzw. Drei-
geschossigkeit festgelegt. In der vorliegenden Neuaufstellung werden diese Festsetzun-
gen geringfligig verandert. Eingeschossige Gebaude kénnen nunmehr eine Traufhdhe
von maximal 4,50 m aufweisen. Dadurch soll zum einen dem gestiegenen Grundwasser-
stand, zum anderen einer verstarkten Warmeisolierung Rechnung getragen werden.
Auch ist alternativ eine Drempelausbildung bei eingeschossigen Geb&uden stadtebau-
lich vertretbar.

Bei den zweigeschossigen Gebauden bleibt es bei der zuvor bereits gro3zugigen Festle-
gung von max. 7,5 m. Grundsatzlich ist eine Drempelausbildung hier nicht gewollt. Auch
wird durch diese Festsetzung der iberwiegende Teil des Baubestandes erfasst.

Fur die wenigen im Gebiet vorhandenen bzw. zuldssigen Dreigeschosser wird die Trauf-
héhe analog der o. a. Griinde um 1,0 m auf max. 10,0 m erhdht.

Als erganzendes Regulativ fir die Hohe der baulichen Anlagen wird die maximal zulés-
sige Firsthohe festgelegt. Diese bestimmt im Zusammenhang mit der Dachneigung das
Volumen der Dachausbildung. Ausnahmen werden zugelassen, wenn eine einheitliche

PLANUNGSTEAM-HRS S-Begriindung-G-223 03.02.2016 Seite 11



Begriindung zum Bebauungsplan "St. Stephan" in Griesheim

Ausbildung durch eine gemeinsame Baulast sichergestellt ist. Nach der gleichen Vorge-
hensweise wird auch die Dachneigung bestimmt, so dass auch hierbei eine Einheitlich-
keit sichergestellt werden kann. Auf die Festsetzung einer zwingenden Firsthéhe bei
Doppelhadusern kann deshalb verzichtet werden, zumal die Bauwerkstiefe nicht zwin-
gend bestimmt ist.

Wie zuvor schon ausgefiihrt, ergibt sich in einem Uberwiegend bebauten Gebiet die
Schwierigkeit, durch eine kategorisierte Festsetzungssystematik alle im Baubestand vor-
handenen Tatbestande zu erfassen. Aus diesem Grund wird bei den oben beschriebe-
nen Festlegungen immer auch ein Bestandsschutz fiir den davon abweichenden Baube-
stand vorgesehen.

Ahnlich problematisch gestaltet sich die Festsetzung der Bauweise. Im Ursprungsplan
von 1976 war die Bauweise fiir den gesamten Planbereich als "offen" festgesetzt. Es
waren keine Differenzierungen getroffen worden hinsichtlich der Errichtung von Einzel-
oder Doppelh&usern. Aufgrund der vorhandenen unterschiedlichen Baustrukturen bei
den straBBenseitigen Gebéauden, insbesondere bei Doppelhdusern, erscheint diese Diffe-
renzierung aber geboten. Gerade auch wegen der zuvor groBzligigen Ausweisung von
"Baufeldern” besteht die Gefahr, dass es im Fall einer Neubebauung zu nicht eingepass-
ten Bauformen kommt. Besonders deutlich ist dies bei der uneinheitlichen Bebauung an
der "DraustraBe” (Kennziffern 2.2 und 5.2). Diese o. a. Differenzierung entspricht auch
den Aussagen bzw. Zielen der "Satzung Uber die d&uBere Gestaltung baulicher Anlagen
flr den Bereich des Bebauungsplanes W 26" von 2003.

Noch weniger wird eine generelle "offene Bauweise" den baulichen Strukturen in den
Quartiersinnenbereichen gerecht.

Dies wird insbesondere deutlich bei den Innenbereichen der Quartiere entlang der "Don-
austraf3e" und der "DraustaBe" (Kennziffern 4.1 und 6.1). Hier lasst sich im Bestand
keine eindeutige Bauform definieren. Es sind sowohl Gebaude in "offener" wie in "halb-
offener" und "geschlossener" Bauweise vorhanden. Auch werden die ehemaligen Ne-
bengeb&ude oft zu Wohnzwecken oder gewerblich genutzt, sind also Teil der "Hauptnut-
zung". Der vorliegende Bebauungsplan versucht mit seinen Regelungen hier eine Sym-
biose zu finden zwischen dem Erhalt des Baubestandes und der Neuerrichtung von Ge-
bauden, die diesen Eventualfaillen Rechnung trégt. Dies stellt sich in der Art dar, dass de
facto als Regelfall die "offene Bauweise", zumeist als Einzel- oder Doppelhaus, festge-
setzt wird. Flr die Félle, wo bereits eine abweichende Grenzbebauung gegeben ist, wird
diese auch zukiinftig zul&ssig bleiben. Durch diese Regelung kann die gewtlinschte Fle-
xibilitat bei der Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick, auch im Bestand, erreicht
werden bei gleichzeitiger Wahrung des stadtebaulichen Zusammenhangs.

Keine Aussagen traf der Ursprungsplan von 1976 zur "Stellung der baulichen Anlagen.
Die vorhandene straBenseitige Bebauung stellt sich i. d. R. als traufstandig dar. Ausge-
nommen sind vereinzelt Geb&ude an der StraBe "TheisstraBe", der "MercystraBe" und
der "Maria-Theresia-Straf3e". Durch die Festsetzung der verbindlichen Firstrichtung in
der Plandarstellung wird dem Rechnung getragen. Von besonderer Erwahnung sind die
Gebaude an der "Donaustraf3e” und der ostlichen "DraustraBe". Hier finden sich noch
deutliche Strukturen der ehemaligen "donauschwabischen" Bauweise, die durch eine
giebelstandige, zumeist eingeschossige, Doppelhausbebauung gepragt ist. Zunehmend
werden aber diese Gebaude durch Neubauten ersetzt, nunmehr in Form zweigeschossi-
ger traufstandiger Doppelhduser. Diese Bauform wird auch in dem vorliegenden Bebau-
ungsplan verbindlich festgesetzt. Auch entspricht dies den Aussagen bzw. Zielen der

0. a. "Satzung Uber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen" von 2003.

Ein weiteres Kapitel der Planfestsetzungen befasst sich mit der Zulassigkeit und Anord-
nung von Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen, Tiefgaragen und Lagerplatzen auf den
Grundstucken. Die dort getroffenen Aussagen sind auch im Zusammenhang mit der

erstmaligen Festsetzung der GRZ nach § 19 (4) BauNVO zu sehen. Damit wird fuir sol-
che Anlagen nunmehr eine maximale Zulassigkeit ("Kappungsgrenze") eingefihrt, was
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7.0

zuvor de facto nicht gegeben und zum Zeitpunkt der Planaufstellung 1976 planungs-
rechtlich auch nicht méglich war.

Ebenfalls neu eingefiihrt werden die Méglichkeit zur Uberschreitung von Baugrenzen
und Baulinien sowie ein Zurluckbleiben davon. Dadurch soll bei der Neuerrichtung von
Gebauden innerhalb der vorhandenen "Gemengelagen” eine gréf3ere Flexibilitat ermog-
licht werden.

Neben den o. a. Baugebieten enthélt der Planbereich eine "Flache fir den Gemeinbe-
darf", wie Kindergarten, Burgerhaus und Kirche. Von der Festsetzung des Maf3es der
baulichen Nutzung wird, im Gegensatz zum Ursprungsplan von 1976, abgesehen. Eine
derartige Festsetzung ist hier nicht zwingend und planerisch auch nicht erforderlich.

Neben planungsrechtlichen Festsetzungen werden in einem Textteil B auch bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen getroffen. Dabei handelt es sich inhaltlich um eine Uber-
nahme der Aussagen der bereits mehrfach erwahnten "Satzung Uber die bauliche Ges-
taltung von Gebauden im Bereich des Bebauungsplanes W 26" vom September 2003.

Insbesondere werden hier u. a. Regelungen getroffen zur Dachform und —neigung und
zur Ausbildung von Dachaufbauten.

Neben diesen Baugestaltungsfestsetzungen enthalt der Bebauungsplan in einem Text-
teil C auch griinordnerische Festsetzungen zu Art und MaB der Freiflachenbegrinung.
Auch hier wird auf die o. a. Satzung zurlickgegriffen, wobei im Einzelfall geringfugige in-
haltliche oder redaktionelle Erganzungen vorgenommen werden. AuBerdem wurden sie
um eine Artenliste flir Geholze ergéanzt.

Technische Infrastruktur

a) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin von den die Quartiersbereiche um-
gebenen StraBen aus. Diese sind flr das derzeitige und zukunftige Verkehrsauf-
kommen ausreichend bemessen. Ein Neubau von Stra3en wird nicht erforderlich.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in der Regel auf den Grundstu-
cken selbst, zumeist oberirdisch, wobei fir den Fall einer Neubebauung die Errich-
tung von Tiefgaragen zulassig ist.

Zudem sind im Bereich des &ffentlichen StraBenraums in den letzten Jahren durch
entsprechende Markierungen zahlreiche Parkplatze entstanden.

Wie in allen anderen Quartieren auch, wurde die riickwartige Bebauung sudlich der
"DraustraBe" (Kennziffer 6.1) Gber die Vordergrundstiicke erschlossen. Mittlerweile
geschieht die Zu- und Abfahrt hier aber fast ausnahmslos von "Sidring" aus.

Bereits jetzt findet ein reger Umfahrungsverkehr auf dieser StraBe statt. Derweil be-
tragt die befestigte Fahrbahnbreite hier ca. 4,0 bis 4,50 m.

Mittelfristig ist der Ausbau des "Sudringes" geplant. Das Baurecht dafir soll indes-
sen Uber eine separate Bebauungsplanaufstellung erfolgen. Bereits im Zuge der 4.
Anderung des Bebauungsplanes "W 26" wurde das Baurecht fir eine Straf3enbreite
von 7,0 m geschaffen. Durch den Gelandetausch mit der Stadt Darmstadt (siehe
Pkt. 2.0) besteht nunmehr die Moglichkeit, den zukiinftigen StraBenquerschnitt ver-
breitert zu planen.

b) Wasserversorgung/ - entsorgung

Die Wasserver- und -entsorgung kann aufgrund der Tatsache, dass es sich um ein
Gebiet innerhalb der Ortslage handelt, das bereits Uberwiegend bebaut ist, als gesi-
chert angesehen werden. Da das bestehende Baurecht im Prinzip nicht ausgeweitet
wird und in vielen Fallen eine Zweitbebauung bereits vorhanden ist, ergeben sich
durch die Bebauungsplanneuaufstellung keine relevanten Anderungen.
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8.0

Ein Anschluss an die Ver- und Entsorgungsleitungen in den StraBen des Plangebie-
tes ist moglich. Urspriinglich vorhandene Engpéasse im Kanalnetz sind zwischenzeit-
lich beseitigt. Auch ist die Kapazitét der erweiterten Klaranlage fiir Nachverdich-
tungspotential im Gebiet ausreichend dimensioniert.

c) Energieversorgung
Die Stromversorgung des Plangebietes kann durch eine Erweiterung der vorhande-
nen Netzanlagen sichergestellt werden. Versorgungstrager ist die e-netz Stidhessen
GmbH u. Co KG.
Gleiches gilt fiir die Gasversorgung, die ebenfalls von der e-netz Siidhessen GmbH
u. Co KG vorgenommen wird.

d) Abfallentsorgung
Feste Abfallstoffe werden, soweit Wertstoffe nicht recycelt werden oder eine Kom-
postierung erfolgt, im Mullheizkraftwerk der ZAS in Darmstadt entsorgt.

Altlasten/ Altflachen

In der aktuellen Altflichendatei des Landkreises Darmstadt-Dieburg sind fiir das Plange-
biet keine Eintrage aufgefiihrt. Danach sind Altstandorte und/ oder Altflachen im Planbe-
reich nicht bekannt.

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie
ergeben sich Hinweise auf Altstandorte oder Altablagerung. Betroffen im vorliegenden
Fall sind insgesamt 3 Standorte innerhalb des Planbereichs:

1) 432.008.010 - 001.062: DraustraBe 6

Firma Gass

Einzelhandel mit Kfz und -Teilen

- Kraftfahrzeuge, gebraucht und neu; Einzelhandel -
An-/ Abmeldung: 05.1978 — 12,1994

2) 432.008.010 - 001.211: DraustraBe 14

3)

Firma Gerbig

Dienstleistung im Transportgewerbe

- Transport von Gutern ( ohne Wartung) -
An-/ Abmeldung: 07.1993 — 08.1994

DraustraBBe 21
sonstige Angaben fehien

4) 432.008.010 - 001.292: DraustrafBBe 45 A

Firma Riedel

GrofB3- und Einzelhandel mit
Reinigungsprodukten, Kosmetika,
Schmuckwaren und Edelstahltépfen
An-/ Abmeldung 11.1990 — 04.1992

5) 432.008.010 - 001.212: DraustraBBe 52

Firma Heidenreich

Kfz.- Handel, An- und Verkauf sowie kleiner Reparatu-
ren (Buaro) - Kraftfahrzeuge (Reparatur) -

An-/ Abmeldung: 04.1990 — 09.1990

6) 432.008.010-001.370: Maria-Theresia—Straf3e 14

Firma Roth

Giternahverkehr

- Erlaubnispflichtiger gewerblicher
Guterkraftverkehr
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10.0

11.0

12.0

An-/ Abmeldung: 01.1986 — 12.1994

7) 432.008.010-001.377: Nehringstraie 1
Firma Deutsche Post AG
Dienstleistungen fiir Kommunikation,
Transport und Logistik, insbesondere
Leistungen des Postwesens
Postverwaltung
Betriebsende 09/1997

Kampfmittelbelastung und-raumung

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat erge-
ben, dass sich das Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Bom-
benabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen
muss grundséatzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren
auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) ist daher vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstticksflachen erforderlich, auf
denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Die Beauftragung erfolgt selbst durch
den/die Eigentiimer/in, Investor/in, Antragsteller/in oder anderen Berechtigten bei einer
Fachfirma. Das gilt ebenso fur die Kostenlbernahme. Es gelten die aktuellen allgemei-
nen Bestimmungen fiir die Kampfmittelrdumung im Lande Hessen.

Grundwassersituation

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des "Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hes-
sisches Ried". Die Umsetzung dieses Planes wird Auswirkungen auf die aktuellen
Grundwasserstande haben (siehe dazu Pkt. 30.0 der Textlichen Festsetzungen).

Umweltvertraglichkeitspriifung / Umweltbericht

Einer Umweltvertraglichkeitspriifung bedarf es im vorliegenden Fall nicht. Die MafB3-
nahme fallt nicht unter die in Punkt 14.3 bis 14.6 der Anlage von UVP-Gesetz aufgefihr-
ten Vorhaben.

Auch ist die Erstellung eines Umweltberichtes hier nicht erforderlich, da die Aufsteliung
der Bebauungsplanneufassung nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB i. V. m. dem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fhrt wird.

Griinordnerische Belange

Wie bereits mehrfach beschrieben, behandelt die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
ein de facto in Génze bebautes innerstadtisches Gebiet. So ist der primére Zweck des
Bebauungsplanes auch nicht die Schaffung eines neuen Baurechts. Vielmehr soll durch
der Realisierung der im Laufe der Zeit veranderten Bebauungs- und Nutzungsabsichten
Rechnung getragen werden. Ebenso soll damit eine Vereinheitlichung der Planfestset-
zungen sowie eine Anpassung die aktuellen Rechtsgrundlagen erfolgen (siehe auch Pkt.
5.0).

Eine Ausweitung der Uiberbaubaren Grundsticksflachen gegeniiber dem Bebauungs-
plan "W 26" von 1976 sowie der dazu bislang erfolgten Anderungen ist de facto nicht ge-
geben. Wie bereits mehrfach beschrieben, ist mit der in Teilen erhdhten GRZ auch keine
grundsétzliche Ausweitung des bestehenden Baurechts verbunden, da das seinerzeitige
Maf der Nutzung auf den Vorschriften der BauNVO von 1968 basierte. So war, wie
ebenfalls bereits angefiihrt, seinerzeit eine "Kappungsgrenze" gemaf § 19 (4) BauNVO
fir das MaB bei der Errichtung bzw. Anlage von Stellplatzen und Garagen mit ihren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen und Tiefgaragen noch nicht gegeben, wodurch ein hoherer
Versiegelungsgrad zulassig war.
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Insofern werden durch die nunmehrige Neuaufstellung des Bebauungsplanes "St. Ste-
phan" keine neuen Eingriffstatbestande geschaffen.

Aus diesem Grund kann im vorliegenden Fall auf die Abhandlung der Eingriffs-/ Aus-
gleichsproblematik auf Bebauungsplanebene verzichtet werden. Ebenfalls kann von ei-
ner Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen hier verzichtet werden.

Somit reduzieren sich die griinordnerischen Belange hier im Wesentlichen auf den eher
gestalterischen, sprich: stéddtebaulichen Aspekt der StraBenraumbegriinung. Zu diesem
Zweck wurden die straBenraumwirksamen Geholzbesténde erfasst und als erhaltens-
wert festgesetzt. Dabei weisen die einzelnen StraBenziige einen sehr unterschiedlichen
Charakter auf. Einerseits finden sich Bereiche mit einer sehr hohen Begriinungsdichte,
wie z. B. die Alleepflanzungen in der "DonaustraBe" und "DraustraBe". Andererseits fin-
den sich im Plangebiet StraBen, die aufgrund mangelnder Griinbesténde einen "nack-
ten" StraBenraumcharakter aufweisen. Zu nennen waren hier u. a. die "TheiBstraBe" und
der "Hausweg". Fiir diese Bereiche werden im Bebauungsplan Anpflanzgebote auf pri-
vaten Vorgartenflachen festgesetzt, soweit deren Tiefe dies zulésst.

Aber auch auf éffentlichen Fiachen werden Anpflanzfestsetzungen getroffen, da es bei
den vorhandenen StraBenb&umen in den letzten Jahren z. T. zu starken Abgéngen ge-
kommen ist, wie z. B. in der "DraustraBe". Hier wird die Notwendigkeit der Nachpflan-
zung erkannt, um den Charakter des StraBenzuges zu bewahren.

Gleichfalls wird die bereits in der 4. Bebauungsplananderung "W 26" vorgesehene An-
pflanzung einer durchgéngigen straBenraumwirksamen Baumreihe entlang des "Siid-
rings" in die Planneufassung Gbernommen. Ihre Realisierung ist trotz der zahlreichen,
zwischenzeitlich erfolgten Errichtung / Anlage von Stellplatzen, Zufahrten und Nebenan-
lagen méglich.

Im Ubrigen werden die zwischenzeitlich gebrauchlichen grinordnerischen Festsetzun-
gen, die u. a. Art und MaB der Grundstiickseingrinung regeln, wie zuvor schon fiir die
4. Anderung des "W 26", nunmehr firr den gesamten Plangeltungsbereich des Bebau-
ungsplanes "St. Stephan” verbindlich eingefiihrt.

Kosten
Der Stadt Griesheim entstehen Kosten fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes.
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