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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplans

Seit vielen Jahren ist die Stadt Grof3-Gerau bemiiht, das leerstehende Siedlerheim und
den angrenzenden Siedlerplatz einer neuen Nutzung zuzufiihren. Im Rahmen einer &m-
teribergreifenden Untersuchung wurde deutlich, dass es auf absehbare Zeit keinen Be-
darf an einer weiteren kommunalen Einrichtung im Norden der Kernstadt gibt (z.B. Senio-
ren-/Jugendarbeit, Begegnungsstatte) und dass das Gebaude mit einem wirtschaftlich
vertretbaren Aufwand nicht umgenutzt werden kann. Auch private Investoren waren an
einer Weiterfihrung der Gaststatte nicht interessiert. Die Stadt GroR3-Gerau hat deshalb
nach reiflicher Uberlegung beschlossen, das ehemalige Siedlerheim abzubrechen, das
Gelande einer Wohnnutzung zuzufiihren und fur die Neuordnung des Gelandes einen Be-
bauungsplan aufzustellen.

Aufgrund der Lage Grol3-Geraus in der wirtschaftlich starken Rhein-Main-Region ist auch
unter Berucksichtigung des demografischen Wandels davon auszugehen, dass die Zahl
der Einwohner mittelfristig stabil bleibt. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im
Eigentum konzentriert sich dabei auf den Altbaubestand, insbesondere auf die zahlrei-
chen Wohnquartiere aus den 1950er und 1960er Jahren, die grol3e Teile Gro3-Geraus
pragen.

Die Stadt GroRR-Gerau erkennt die vielfaltigen positiven stadtebaulichen Auswirkungen,
die mit einer Kkleinteiligen Erneuerung des Altbaubestandes einhergehen, lenkt private In-
vestitionen auf vorhandene Wohnungsbaupotentiale innerhalb der Ortslagen (z.B. Umnut-
zung von ehemaligen Gewerbebetrieben entlang der Sudetenstral3e, Nachverdichtung im
Umfeld des Landratsamtes etc.) und beschrankt sich bei der Ausweisung von Neubauge-
bieten auf groRere Brachflachen (z.B. Sudzuckergelénde, Dornheim - Auf die Nachtweide,
Gartnerei Am Hohenweg etc.).

Die Flache ist aufgrund ihrer stadtebaulich integrierten Lage in einem intakten Wohnquar-
tier fir Wohnungsbau besonders geeignet. Sie hat unmittelbaren Anschluss an den
OPNV, ist stadttechnisch komplett erschlossen und nur vergleichbar moderaten Immissi-
onsbelastungen durch den Straf3en- und Bahnlarm ausgesetzt. Wie ein Grol3teil der nord-
lichen Wohnquartiere Grof3-Geraus ist auch dieser Bereich vom Fluglarm beeintrachtigt.
Es werden lediglich versiegelte Flachen ohne besondere 6kologische oder gestalterische
Wertigkeit in Anspruch genommen.

Gegenwartig ist eine starke Nachfrage nach Einfamilienhausern im mittleren Preisseg-
ment zu erkennen, wie sie z.B. am Siedlerplatz in Form von Reihenhausern errichtet wer-
den sollen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im Sinne einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung zum gegenwartigen Zeitpunkt erforderlich (8 1 Abs. 3
BauGB).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Siedlerplatz” soll eine geordnete Nachnutzung
fur das seit Jahren leerstehende Siedlerheim und den angrenzenden Siedlerplatz ermog-
licht werden. Die wichtigsten Ziele der Bauleitplanung:

— Innenentwicklung, Nachnutzung eines vollstandig erschlossenen Grundstiicks in-
nerhalb eines intakten Wohnquartiers,

— Bereitstellung zuséatzlicher Wohnungsbauflachen in stéadtebaulich integrierter Lage
an den Haltepunkten des OPNV,

— Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO),

— Neuordnung des Stral’enraums, Verlegung der Bushaltestelle ,Siedlerplatz" in der
Stralde ,Am Hammelsberg", Bereitstellung 6ffentlicher PKW-Parkplatze an der
StralRe ,Im Friedrichsee",

— Neuanlage einer kleinen o6ffentlichen Grunflache, auch als Erinnerungsmoment an
die Siedlergemeinschaft Gro3-Gerau e.V.

2426_2011_S.docx
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2. Verfahren

Im Jahr 2013 wurden erste stadtebauliche Entwurfe fir den Siedlerplatz erstellt. Im Rahmen
einer frihzeitigen Burgerbeteiligung gemaf § 3 Absatz 1 BauGB fand am 11.04.2013 eine
Burgerinformationsveranstaltung statt, in der die stadtebaulichen Entwirfe vorgestellt wur-
den. Dariiber hinaus wurde in der Zeit vom 12.04. bis zum 26.04.2013 die Offentlichkeit
beteiligt. Aus der Burgerinformationsveranstaltung gingen Hinweise und Anregungen fir
den weiteren Planungsprozess hervor.

Die im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltung vorgebrachten Anregungen betrafen
vor allem die Schaffung eines Quartiers-Treffpunktes sowie einer Griunflache, die Einrich-
tung einer gemeinschaftlichen bzw. 6ffentlichen Stellplatzflache angesichts der knappen
Parkplatzsituation vor Ort und die Schaffung von Wohnraum.

Im Anschluss der friihzeitigen Beteiligung wurde ein Vorhabentrager fur die bauliche Um-
setzung gesucht. Im Januar 2014 hat die Firma Werner Wohnbau GmbH & Co.KG, ein
Uberregional tatiges mittelstandisches Wohnungsbauunternehmen, Interesse an dem
Standort bekundet und einen ersten Bebauungsvorschlag mit der Stadt GroR-Gerau ab-
gestimmt. Die vorgebrachten Anregungen der Birgerinnen und Burger wurden im Rah-
men der konzeptionellen Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes durch die Stadt
GroR3-Gerau soweit mdglich bertcksichtigt. Das Konzept sieht insgesamt 10 Einfamilien-
hauser in drei Hausgruppen vor und setzt die kommunalen Vorgaben um.

Das Konzept zur Bebauung des Plangebietes wurde von der Werner Wohnbau GmbH am
25.06.2014 und am 22.10.2014 im Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss
vorgestellt und zur Umsetzung empfohlen (s. Kap.16 ,Stadtebauliches Konzept®).

Am 27.01.2015 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Siedlerplatz” gefasst.

3. Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Der ca. 0,4 ha groRRe Geltungsbereich umfasst das Grundstiick des ehemaligen Siedler-
heims, den Siedlerplatz und den ndrdlich angrenzenden StraRenraum ,Am Hammelsberg"
mit der Bushaltestelle ,Siedlerplatz”.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung GroR3-
Gerau in der Flur 24 die Flurstiicke 38/1, 38/2, teilweise 227/5 (Stra3enverkehrsflache
,Am Hammelsberg“) und geringen Teilflachen der Flursticke 226/3 und 225/7 (Strallen-
verkehrsflachen ,Im Friedrichsee” und ,Im Ankenrod“) mit einer Gré3e von ca. 0,4 ha.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (ohne MalRstab), Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanage-
ment und Geoinformation, Stand Méarz 2015
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Abb.2: Geltungsbereich (0. Maf3stab) Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation, Stand Méarz 2015
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Abb. 3: Bestandsplan, Vermessungsburo Schwotzer, Grof3-Gerau, Stand 18.06. 2014
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4. Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. I, S. 1748)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 2 Abs.
124 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. I, S 3154)

— Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
27.06.2013 (GVBI. S. 458)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. I, S 3154)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 02.07.2013 BGBI. I, S. 1943)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. |
S. 2749).

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262,
270), zuletzt geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. |, S. 444)

5. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Da der Bebauungsplan aufgrund der geplanten Wiedernutzbarmachung der Flache, als
Bebauungsplan der Innenentwicklung bewertet werden kann, wird das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13a BauGB angewandt. Die durch den Bebauungsplan zulassige Grundfla-
che gemalf § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 780 m2 und liegt somit unterhalb des Grenz-
wertes von 20.000 m?, der fir ein beschleunigtes Verfahren ohne Vorprifung des Einzel-
falls nach Anlage 2 des BauGB vorgegeben ist.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

— Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

— Es kann von der Umweltpriifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
— Es miussen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenent-
wicklung und tragt dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum in angemessener Weise gemal § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht zu beflrchten. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet ,Wald bei Gro3-Gerau® (6016-304) liegt ca. 0,5 km entfernt.
Das nachste Vogelschutzgebiet ,Monchbruch und Wélder bei Moérfelden-Waldorf (Nr.
6017-401) ist auch ca. 0,5 km vom Plangebiet entfernt.
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6.

6.1

6.2

7.1

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) ist das Plangebiet als ,Wohn-
bauflache, Bestand” dargestellt.

Das Plangebiet liegt dartber hinaus im Siedlungsbeschrankungsgebiet um den Flughafen
Frankfurt/Main. Hier ist gemaf Ziel Z3.4.4-1 des RegFNP ,die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig". Ausgenom-
men von dieser restriktiven Regelung sind lediglich ,Flachen innerhalb des Siedlungsbe-
standes flr stadtebauliche UmstrukturierungsmalRnahmen", wie es hier der Fall ist. Die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen der kommunalen Planungsabsicht
nicht entgegen.

Aufgrund der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet ist der Bebauungsplan aus dem
RegFNP 2010 entwickelt.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem RegFNP 2010

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Es liegt im unbeplanten
Innenbereich geman § 34 BauGB. Nach Auffassung der Bauaufsichtsbehdrde ist zur Um-
setzung des Konzeptes eine Bauleitplanung erforderlich.

Schutzgebietsausweisungen

Uberschwemmungsgefiahrdete Gebiete

Das Plangebiet liegt in einem Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet, das bei Versagen
eines Deiches tuberschwemmt werden konnte.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans fir den Rhein wur-
den gem. § 74 WHG auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodellierungen Gefah-
renkarten fur den Rhein veroffentlicht, die u.a. ein sog. ,Extremhochwasser" abbilden. Es
handelt sich um ein Hochwasserereignis, fir das ein Hochwasserabfluss von
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7.2

7.3

8.1

8.2

1,3 x HQ100 zugrunde gelegt wird. Bei diesem Szenario wird es zu Uberschwemmungen
hinter den Rheinwinterdeichen kommen, so dass dort tiberschwemmungsgefahrdete Ge-
biete im Sinne des § 46 Abs. 2 HWG vorhanden sein werden.

VorsorgemaflRnahmen gegen Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sachlage auf
jeden Fall angebracht.

Es wird auf Kapitel 13.5 ,Hochwasserschutz* verwiesen.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Es befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht innerhalb des Geltungsbe-
reiches.

Nordlich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von knapp 0,5 km das Vogelschutzge-
biet 6017-401 ,M6nchbruch und Walder bei Moérfelden-Walldorf. Innerhalb des Vogel-
schutzgebietes befindet sich gleichfalls das Fauna-Flora-Habitat 6016-304 ,Wald bei
Grol3-Gerau®.

Ebenfalls nordlich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Ménchbruch und Walder
bei Morfelden-Walldorf (2433007)“. In dem Landschaftsschutzgebiet liegt auch das Biotop
»Eichen-Hainbuchald nérdlich der Grol3-Gerauer Heimstattensiedlung“ (Entfernung ca. 0,5
km vom Plangebiet). Das Naturschutzgebiet ,Niederwald von Gro3-Gerau“ (1433022)
liegt nordostlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 0,85 km.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Be-
bauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Stadtokologie

Im Wohngebiet werden stadtokologische Anséatze umgesetzt. Durch die Anlage einer 6f-
fentlichen Griinflache sowie privaten Garten wird die teilweise Entsiegelung auf dem zu-
vor asphaltierten Areal begrint. Zusatzlich wird der Erhalt von Baumen sichergestellt.

Zusammen mit der Begriinung sowie der Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachen-
befestigungen bei befestigten, nicht iberdachten Flachen der Baugrundstiicke sind dies
Maflnahmen mit positiven Auswirkungen auf das Kleinklima.

Durch die Wiedernutzbarmachung des Plangebietes werden zuvor versiegelte Bereiche
entsiegelt. Das Bauvorhaben leistet somit einen positiven Beitrag zu Boden- und Klima-
schutz. Der Anteil versiegelter oder bebauter Flache verringert sich von ca. 82 % (Be-
stand) auf ca. 68% (Planung nach Bebauungsplan) auf den Flurstiicken 38/1 und 38/2.

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Das Plangebiet ist fuBlaufig an den offentlichen Nahverkehr (s. Punkt 10.3) angeschlos-
sen. Eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs erfolgt ebenso durch den vor-
handenen Anschluss des Plangebietes an 6rtliche und tberortliche Rad- und FulRwege-
verbindungen.
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8.3

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien ist grundsatzlich moglich und gewollt. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzun-
gen getroffen, die diesen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klima-
schutzes bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz) vom 22.12.2011, bereits hinreichend bertcksichtigt.
Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Geb&uden (Energieein-
sparungsgesetz — ENEG) 2005 (in Verbindung mit der jeweils glltigen Energieeinspa-
rungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wohngebietes, welches durch freistehende Einfamili-
enhauser und kleinere Mehrfamilienhéuser gepragt ist. Zum Teil sind die groRen Grund-
stucke im ruckwartigen Bereich durch eine Wohnnutzung nachverdichtet worden. Ca. 75
m oOstlich vom Plangebiet befindet sich ein Wohn- und Geschéftshaus (Tierarzt, Buro-
dienstleitungen, Wohnen) sowie ein 6ffentlicher Kinderspielplatz.

Der westliche Bereich des Plangebietes ist nahezu vollstandig versiegelt. Diese asphal-
tierte Flache dient zurzeit hauptséchlich als Kfz-Stellplatzflache. Neben Privatfahrzeugen
von Anwohnern und Besuchern stehen hier auch LKWs eines Containerdienst oder an-
dere gewerblich genutzte Fahrzeuge. In der nordwestlichen Ecke dieser Flache befindet
sich eine Werstoffsammelstelle mit ca. 4 Containern (Glas und Altkleider), ein Schaltkas-
ten fur die Telekommunikationsversorgung sowie zwei grof3ere Laubbdume, welche durch
die Buszufahrt zum Siedlerplatz im Wurzelbereich stark beansprucht sind.

Im Ostlichen Bereich befinden sich das ehemalige Siedlerheim und gewerbeé&hnliche An-
bauten. Nordlich an das Siedlerheim grenzen zwei Trafostationen und drei gré3ere Laub-
baume. Sudlich der kleineren Trafostation befindet sich eine Sirene fiir den Brandschutz,
welche auf einem rd. 10 m hohen Stahlmast montiert ist. Am nordéstlichen Ende des
Plangebietes befinden sich entlang des Gehwegs ein Briefkasten, eine Telefonzelle und
eine Verteilerstation. Direkt gegentber ist eine Bushaltestelle mit einem Haltestellenh&us-
chen.

Entlang der nordlichen Grenze der Flurstiicke 38/1 und 38/2 befindet sich eine Flache mit
Abstandsgrin, ein Jagerzaun grenzt das Griin von der Verkehrsflache ab. In einem Ab-
stand von ca. 25,0 m stehen am Gehweg der StraBe Am Hammelsberg Stral3enlaternen,
die zur Beleuchtung der Stral3e sowie der Platzflache dienen. An den sidlichen und west-
lichen Grenzen des Geltungsbereichs verlauft eine Heckenbepflanzung.

Die Fahrbahn der Strale ,Am Hammelsberg® ist in Asphaltbauweise hergestellt. Der Zu-
stand der Fahrbahnen ist altersbedingt (rd. 40 Jahre alt) in einem akzeptablen Zustand.
Die Fahrbahnbreite der Strale ,Am Hammelsberg“ von 7,00 m ist punktuell durch Pflanz-
beete auf rd. 5,30 m eingeengt und reicht fir das Begegnen von Fahrzeugen mit dem Bus
nicht aus. Da der Bus betriebsbedingt zeitweise neben der Fahrbahn in der Busbucht
steht, ergeben sich bei Erhaltung der vorhandenen beiden Pflanzbeete zu geringe Fahr-
bahnbreiten fur einen sicheren Begegnungsverkehr.

Die vorhandene Bushaltestelle (Endhaltestelle) vor dem Siedlerhaus ist begrenzt und ent-
spricht nicht den dblichen Anforderungen an Gelenkbusverkehr. Es ist zu beobachten,
dass die Busse vorrangig auf den Siedlerplatz fahren, dort anhalten und die Fahrgéste
aussteigen lassen. Bei Bedarf legt der Bus dann auf dem Siedlerplatz eine Pause bis zur
Weiterfahrt ein. Die eigentliche Haltestelle mit Witterungsschutz wird dabei oft gar nicht
angefahren, da Sie hinter dem Warteplatz zur Unterbrechung des Busumlaufs liegt. Die
Lage der Haltestelle entspricht augenscheinlich nicht den betrieblichen Erfordernissen.
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10.

10.1

10.2

10.3

Verkehr

Individualverkehr

Die Erschlie3ung erfolgt tber die Stralle Am Hammelsberg. Die Stralle Am Hammelsberg
dient der Heimstattensiedlung als Haupterschlie3ung.

Durch die Neubebauung ist nur mit einem geringfiigigen Anstieg der Verkehrsmenge zu
rechnen. Es dabei zu bericksichtigen, dass das Plangebiet schon jetzt nicht wenig Ver-
kehr, zum Teil sogar gewerblicher Natur, erzeugt. Als das Siedlerheim noch betrieben
wurde kam daruber hinaus auch Besucherverkehr dazu.

Berechnung des Neuverkehrs

Zahl der Wohneinheiten (max.) 10 WE
Einwohner je WE 2,3 EW/WE
Einwohner im Wohngebiet: 10 WE x 2,3 EW/WE=: 23 EW
Wege pro EW/24h (Werktag)

Anzahl der Wege/24h: 23 EW x 3,4 Wege/EW=: 78 Wege
Anteil zu Ful3 (13%): 10 Wege
Anteil Rad (13%): 10 Wege
Anteil OPNV (4%): 3 Wege
Anteil PKW (70%): 55 Wege
PKW-Besetzung: 1,1 EW/PKW-Fahrt
KFZ-Aufkommen der EW: 55 KFZ-Wege / 1,1= 61 KFZ
Besucher-Fahrten 0,25 - WE: 10 WE x 0,25 3 KFZ
Ver- | Entsorgung 3 % des EW-Verkehrs 2 KFZ
Sonstige Fahrten 8 % des EW-Verkehrs 5 KFZ
Gesamtsumme Verkehrsaufkommen / 24h Werktags 71 KFZ/24h
Quellverkehr

Morgendliche Spitzenstunde gem. EAR 05 (10% KFZ/24h) 7 KFZ

Nachmittégliche Spitzenstunde gem. EAR 05 (5% KFZ/24h) 4 KFZ
Zielverkehr

Morgendliche Spitzenstunde gem. EAR 05 (5% KFZ/24h) 4 KFZ
Nachmittégliche Spitzenstunde gem. EAR 05 (10% KFZ/24h) 7 KFZ

Verkehrsldrm - Neuverkehr

Der durch das Plangebiet verursachte Neuverkehr tragt nach hiesiger Einschatzung nicht
relevant zur Gerduschbelastung des Plangebietes und der umgebenden Wohnbebauung
bei.

Offentlicher Personennahverkehr

In Grof3-Gerau Nord verkehrt die Buslinie 41 der LNVG Lokale Nahverkehrsgesellschaft
mbH des Kreises Grol3-Gerau. Von der innerhalb des Plangebietes gelegenen Start- und
End-Haltestelle ,Siedlerheim® fihrt der Linienverlauf zum Bahnhof Grofl3-Gerau und weiter
in die Kernstadt und zum Bahnhof GG-Dornberg.
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111

11.2

Vom Bahnhof Gro3-Gerau besteht eine Regionalbahnverbindung nach Mainz und Wies-
baden sowie in Richtung Darmstadt und Aschaffenburg. Vom Bahnhof GG-Dornberg be-
steht dartiber hinaus ein direkter Bahn-Anschluss nach Frankfurt und Mannheim (S-Bahn,
Regionalexpress).

Naturrdumliche Grundlagen

Relief, Geologie und Boden

Das relativ ebene Plangebiet befindet sich etwa auf einer Hoéhe von 89,1 bis 89,55 m
U. NN.

Geologisch betrachtet liegt Grol3-Gerau gemalf orientierender Untersuchung zur Erkun-
dung der Bodenbeschaffenheit ,Neubebauung des ,Siedlerplatzes® Am Hammelsberg / Im
Ankenrod in Grof3-Gerau® (AninA, Darmstadt, Stand 12.09.2014) im nordlichen Teil der
Oberrheinebene, in der tertiare und quartare Sedimente in groRer Machtigkeit vorliegen.
Im Bereich des Pangebietes werden pleistoz&ne Flussablagerungen des Rheins und des
Neckars im schluffigen bis kiesigen Kornbereichs angetroffen.

Die Boden im Plangebiet sind als Béden der Siedlungsbereiche anzusprechen. Durch die
vorhandene Bebauung und die grofiflachige Versiegelung ist der Bereich stark vom Men-
schen uberformt.

Die Oberflache des Siedlerplatzes ist asphaltiert (Dicke: 13 — 15 cm). Die an das Siedler-
heim angrenzenden Parkplatzflachen und Wege sind mit Verbundsteinen gepflastert. Un-
ter der Oberflachenbefestigung steht Auffillboden unterschiedlicher Zusammensetzung
und Beschaffenheit an. Dieser anthropogene Boden reicht bis max. 0,50 m Tiefe unter
Gelandeoberflache (GOF). Darunter folgen bis zur Bohrteufe von max. 3,0 Metern Sande
wechselnder Kornabstufungen, ortlich mit schluffigen Beimengungen und/oder schluffigen
Zwischenlagen. Eine einheitliche Bodenschichtung ist nicht gegeben.

Der angetroffene Boden ist bis ca. 1,30 m Tiefe locker gelagert und wegen der schluffigen
Beimengungen als setzungsempfindlich zu bezeichnen. Mit zunehmender Tiefe ist der
Boden mitteldicht gelagert. Dieser mitteldicht gelagerte Sand stellt einen gut tragféahigen
und relativ setzungsstabilen Baugrund dar.

Grund- und Oberflachenwasser

Hydrogeologisch ist das Plangebiet der Einheit ,Quartar des Oberrheingrabens®, die durch
machtige pleistozé&ne Terrassensande und -kiese mit einzelnen Toneinschaltungen ge-
pragt ist, zuzuordnen.

Der Grundwasserflurabstand im Bereich des Plangebietes wird im August 2014 mit 2,08
und 2,48 m angegeben. Der Grundwasserstand betragt, geman Bohrung am 30.08.2014
durch das Biiro AninA aus Darmstadt, 87,05 m . NN (Die Standorte der Bohrungen und
die Gelandeschnitte sind in den Abbildungen 7 und 8 in Kapitel 14 ,Altlasten® ersichtlich).

Nach Aufzeichnungen des HLUG (Hydrologische Kartenwerke, Hessische Ober-
rheinebene, Grundwasserhéhengleichen 1957 bis 2013) lag der Grundwasserspiegel im
Bereich des ,Siedlerplatzes” bei:

— ca. 88,5 m U.NN (Okt. 1957 - Hochwasserereignis)
— ca. 88,2 m U.NN (April 2001 - Hochwasserereignis)
— ca. 87,2 m 0.NN (Okt. 2013)

Wasserstandsaufzeichnungen in benachbarten Messstellen (527 209, 527 051) zeigen in
den vorangegangenen Jahrzehnten Grundwasserspiegelschwankungen von ca. 2,0 bis
2,50 Meter.

Die Umgebung wird entwéassert durch mehrere Vorflutgraben, welche zunéchst in den
Schwarzbach und letztendlich in die Hauptvorflut Rhein einmiinden. Die Grundwasser-
flieRrichtung verlauft in westliche Richtung zum Rhein.
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114.1

11.4.2

Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Die orientierende Untersuchung zur Bodenbeschaffenheit des Blros AninA ist Bestandteil
der Begriindung und ist ihr als Anlage beigefiigt.

Klima / Luft

Das Hessische Ried gehdrt dem siidwestdeutschen Klimaraum an. Die durchschnittliche
Jahrestemperatur betragt 9,5°C, bei mittleren Temperaturen im Winterhalbjahr zwischen 0
und +1°C und im Sommerhalbjahr um 18 und 19°C. Mit einem langjéhrigen mittleren Nie-
derschlag von etwa 650 mm zéahlt das Hessische Ried zu den regenarmen Regionen
Deutschlands.

Aufgrund des ebenen Reliefs sind keine Kaltluftstrome zu verzeichnen. Die vorhandenen
Baum- und Geholzbestande besitzen eine ausgleichende Wirkung auf das Lokalklima.

Das Plangebiet erflillt keine Ubergeordnete klimatische Funktion, erhebliche Auswirkun-
gen bzw. Beeintrachtigungen auf die klimatischen Bedingungen des Umfeldes sind nicht
zu erwarten.

Flora und Hinweise zur Grinordnung

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages und Hinweisen zur Griinordnung,
(Beratungsgesellschaft NATUR dbR, Nackenheim, Februar 2015) wurden die Biotoptypen
(siehe Abbildung 5) auf der Grundlage der hessischen Kompensationsverordnung
(KompVO) erfasst, mit dem Ziel Hinweise fir die Griinordnung (siehe Kapitel 11.4.2) zu
erarbeiten.

Flora

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist Uberbaut oder durch die asphaltierte Park-
platzflache versiegelt (82 %). Entlang der Randbereiche der Flurstiicke 38/1 und 38/2 zie-
hen sich Grinbereiche, welche einen Anteil von knapp 18 % (540 m2) der Gesamtflache
einnehmen. Als Grundstiickseinfassung dienen Hecken und Geblische mit meist Zierge-
hélzen. An der nordwestlichen und nordéstlichen Kante befinden sich 6 Linden verschie-
dener Starke und ein kleiner Bereich (1,5 %), welcher von Intensivrasen eingenommen
wird.

Hinweise zur Grinordnung

Bei der Auswahl der Bepflanzung, insbesondere im Stral3enraum sind die besonderen
Standortverhéltnisse sowie die Platzverhéaltnisse zu bericksichtigen und soweit wie mog-
lich fUr alle Bereiche standortgerechte heimische Baum- und Straucharten zu verwenden.
Die standortgerechte Artenauswabhl ist eine grundlegende Voraussetzung fur die Vitalitat,
Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und begiinstigt zeitgleich die
groRtmogliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna. In 6kologischer Hinsicht
setzen die Bestimmungen zur Bepflanzung in Verbindung mit den sonstigen umweltbezo-
genen Regelungen des Bebauungsplans damit Ziele von Natur-schutz und Landschafts-
pflege sowie Ziele des Klimaschutzes um und unterstitzen die Bewdltigung von negativen
Planfolgen. Der Bebauungsplan enthalt Hinweise flr geeignete Baum- und Straucharten.

Es wird vorgeschlagen im Rahmen der Neuordnung des Siedlerplatzes die 6ffentlichen
Grunflachen mit standortgerechten und heimischen Fruchtgehdlzen zu bepflanzen. Auch
fur die privaten Garten sind entsprechende Nutzungen mdglich. Wéhrend fir die 6ffentli-
chen Flachen auch Baume 2. Ordnung (mittelgroRe Baume 12-20 m H6he) in Frage kom-
men bieten sich fur die Privatgarten Kleinbdume 3. Ordnung und vor allem Obstbdume
an.

Die vorgeschlagenen Bepflanzungen finden sich in den Artenempfehlungen der textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan wieder.
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Abb. 5: Bestandsplan (0. Mal3stab), Quelle: Beratungsgesellschaft Natur GbR
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12.1

12.11

12.1.2

12.1.3

12.1.4

Faunistisches Gutachten und artenschutzrechtliche Prifung

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt folgender Fachbeitrag
vor: Stadt Gro3-Gerau, Bebauungsplan ,Siedlerplatz®, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
und Hinweise zur Griinordnung, Beratungsgesellschaft NATUR dbR, Nackenheim, Feb-
ruar 2015.

Der Fachbeitrag ist Bestandteil der Begriindung und ist ihr als Anlage beigefligt. Sie
kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Fauna

In Absprache mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde wurde das Vorkommen
von besonders und streng geschuitzten Arten nach 8 7 Abs. 2 Nr.13 und 14 BNatSchG un-
tersucht, um eventuelle Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschliel3en
beziehungsweise zu ermitteln.

Avifauna/ Vogel

Zur Erstellung des Gutachtens erfolgte im Winter 2014/2015 eine Kontrolle des Plange-
bietes nach vorhandenen Baumhohlen und Brutstatten / Nistplatzen. Die Begehung er-
folgte am 11.02.2015 und beinhaltete die Kontrolle von Gehélzen, Hecken und Einzelbau-
men sowie des Gebaudekomplexes Siedlerheim nach geschiitzten Tierarten (z.B. Mauer-
segler).

Die Baumhdhleninspektion ergab keine geeigneten Nischen fir baumhéhlenbewohnende
Vogelarten. Auch die offenen Geb&audebestandteile und Nischen zeigen keine Hinweise
auf eine Nutzung als Niststatte von z.B. Hausrotschwanz oder Haussperling. Die im Um-
feld des Siedlerplatzes vorkommenden Haussperlinge scheinen ihre Kolonie im nérdli-
chen Umfeld zu haben. Die Flachen besitzen keine Eigenschaften als Nahrungshabitat fir
den Haussperling.

Fledermause

Bei einer Begehung am 12.02.2015 wurde das Innere des Siedlerheims auf das Vorkom-
men geschutzter Arten untersucht.

Sowohl die nicht vorhandenen Baumhdhlen, als auch fehlenden Hinweis auf Nutzung
durch Flederméause in den leeren Gebauden erlauben den Schluss, dass ein Besatz durch
Flederméause aktuell auszuschlief3en ist.

Weitere streng geschitzte Arten

Es wurden keine Hinweise auf weitere Vorkommen streng geschiitzter Arten gefunden.

Bewertung und Ergebnis

Das zu uberplanende Geléande bietet allenfalls untergeordnete Lebensraumeignung fur
wenige Individuen aus der Gruppe der haufigen und ungefahrdeten Vogelarten der Sied-
lungen, Grinanlagen, Parkanlagen.

Eine darlber hinaus gehende Nutzung durch planungsrelevante besonders oder streng
geschitzte Arten oder Arten mit ungunstigem Erhaltungszustand kann nach aktueller Be-
standslage ausgeschlossen werden.

Hinweise auf eine Nutzung durch besonders oder streng geschiitzte Tierarten, speziell
Vogel und Fledermause, wurden nicht gefunden.

Die Verbotstatbestande ,Zerstérung von Ruhestatten®, ,Fang, Verletzung, Tétung von Tie-
ren“ und ,erhebliche Stérung von Tieren® des § 44 (1) 1-3 BNatSchG BNatSchG liegen
nach aktueller Bestandslage nicht vor und kénnen durch die Bauzeitenregelung ausge-
schlossen werden.
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12.1.5 Vermeidungsmaflnahmen

Bezuglich der oben dargelegten, zu erwartenden Auswirkungen auf die 6rtlichen Lebens-
gemeinschaften schitzenswerter Tiere werden folgende Kompensationsmaf3nahmen vor-
geschlagen:

Nr. |Art der MalRnahme betroffene Art(en)

M1 |Soweit mdglich Schonung des vorhandenen Gehélzbestands, |Vogel
um gegebenenfalls wiederkehrend genutzte Vogelnistplatze
weitgehend zu erhalten.

M2 |Die Fallung von Baumen und Rodung von Gebiischen zur Vogel
Baufeldvorbereitung ist von 1. Oktober bis Ende Februar
durchzufiihren.

M3 |Um einen eventuellen kiinftigen Fledermausbesatz in den Ge- |Fledermause
baudeteilen moglichst vor Verletzungs- und Totungsgefahren
zu schuitzen, sind Abrisse der Gebéude maoglichst bis Ende
April des Jahres 2016 durchzufthren.

M4 | An den Fassaden, Baumen und an ausreichend hohen Vogel und Fleder-
Pflanzpfahlen von Neupflanzungen kénnen Nisthilfen in Form |mause

von einzelnen Kasten oder eine biindige Reihe von Fleder-
mauskasten (z.B. Hasselfeld Naturschutz Fledermausspalten-
guartier FSQ) die immer rarer werdenden Spaltenquartiere
(z.B. fur Zwergfledermause) vorsorglich bereitgestellt werden.

M5 | Die ausfiihrenden Baufirmen sind bei Rodungs- und Abrissar- | Vogel und Fleder-
beiten zudem Uber das eventuelle Vorkommen besonders und | mause

streng geschutzter Tierarten im Baufeld (z.B. Vogel, Fleder-
mause) zu informieren und fir Hinweise auf deren Versteck-
platze zu sensibilisieren (z. B. Kotfunde, Piepslaute etc.). Es
ist darauf hinzuwirken, dass Funde von insbesondere streng
geschitzten Tierarten (z. B. Fledermause) unverzuglich der
Naturschutzbehdrde gemeldet werden, um das weitere Vorge-
hen abzustimmen und eventuell erforderliche Rettungsum-
siedlungen fachgerecht vornehmen zu kénnen.

Sollte mit den Abriss- und mit RodungsmafmalRnahmen nach dem Ende der beschriebe-
nen Fristen begonnen werden missen, wird vorab eine Begehung erforderlich. Dabei ist zu
prufen, ob die betroffenen Gebaude von Végeln oder Fledermausen zur Brut oder als Quar-
tier genutzt werden. Hierauf kann in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehorde
von den Rodungsverboten abgewichen werden, wenn die Verbotstatbestinde des speziel-
len Artenschutz (8§ 44 Abs. 1 BNatSchG) ausgeschlossen werden kdnnen.

Die aufgefiihrten Vermeidungsmafl3nahmen wurden als Hinweise in die textlichen Festset-
zungen aufgenommen.

12.1.6 Stadtebaulicher Vertrag zur Umsetzung der Vermeidungsmaflnahme M3

Fur die verbindliche Umsetzung der Vermeidungsmaf3inahme M3 (s. Kap. 12.1.5) bedarf
es einer vertraglichen Regelung. Diese erfolgt in einem stadtebaulichen Vertrag gemar
§ 11 BauGB zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Grol3-Gerau. Der Bebauungs-
plan ,Siedlerplatz liegt dem stadtebaulichen Vertrag zugrunde.
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13.

13.1

13.2

13.2.1

13.2.2

13.3

13.4

134.1

13.4.2

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Fur die Versorgung der Verbandskommunen des Wasserwerks Grol3-Gerauer-Land exis-
tiert eine wasserrechtliche Bewilligung von 3,2 Mio. Kubikmeter Grundwasser pro Jahr. Die
durchschnittliche Fordermenge der letzten Jahre betrug ca. 3 Mio. Kubikmeter.

Wasserbedarfsprognose

Fur die geplante Bebauung mit 10 Reihenh&usern ist die Wasserversorgung sicherge-
stellt.

Die Wasserbedarfsprognose fur die geplanten Wohngebaude errechnet sich wie folgt:

10 WE 23 EW (2,3 EW / WE)
Anzahl Einwohner 23 EW

Tagl. Wasserbedarf pro EW (geschatzt 125 | pro Tag) 0,125 m3/EWd
Jahrlicher Wasserbedarf (gerundet) 1050 m3/a

Der zusatzliche Wasserbedarf ist mit den vorhandenen Gewinnungs — und Beschaffungs-
mdglichkeiten abgedeckt.

Léschwasserversorgung

Fur die Loschwasserversorgung aus dem offentlichen Trinkwassernetz stehen 96ms3/h bei
1,5 bar Uber 2 Stunden zur Verfligung.

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfigung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anforde-
rungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Grundwasser

Gemal orientierender Untersuchung zur Erkundung der Bodenbeschaffenheit / Abfall-
rechtliche Bewertung des Bodens (AninA, September 2014, Darmstadt) fur das Plange-
biet liegt der Grundwasserstand bei etwa 87,05 m . NN. Das entspricht einer Tiefe zwi-
schen 2,08 m und 2,48 m unter der Gelandeoberflache. Siehe hierzu auch Kap. 11.2.

Die orientierende Untersuchung zur Bodenbeschaffenheit des Biiros AninA ist Bestandteil
der Begriindung und ist ihr als Anlage beigeflgt.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.
Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser

Laut Aussage der Stadtwerke GroRR-Gerau ist die Schmutzwasserbeseitigung durch An-
schluss an die vorhandene Ortskanalisation sichergestellt.

Niederschlagswasser

Gemal 8§ 55 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG) sollen Nie-
derschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.
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135

Nach der orientierenden Untersuchung zur Erkundung der Bodenbeschaffenheit / Abfall-
rechtliche Bewertung des Bodens (AninA, September 2014, Darmstadt) wurden in der Un-
tersuchungsflache Schluffschichten und schluffhaltige Bodenpartien in wechselnden Tie-
fen und Méchtigkeiten festgestellt. Diese bindigen Bdéden sind nur gering wasserdurchlas-
sig (kf geschatzt 10-6 bis 10-8 m/s); sie wirken wasserhaltend / wassersperrend.

Die orientierende Untersuchung kommt daher zu dem Ergebnis, dass einhergehend mit
dem hohen GW-Stand eine erfolgreiche Versickerung von Oberflachenwasser nicht bzw.
nur eingeschrankt moglich ist. Fur die Herstellung von Versickerungseinrichtungen inner-
halb des Geltungsbereiches sind somit rechtzeitig mit Baueingabe weitere projektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen durchzufihren, um eine erfolgreiche Versickerung zu ga-
rantieren.

Falls eine Versickerung nicht moglich ist, wird das Niederschlagswasser alternativ in den
vorhandenen Regenwasserkanal abgeleitet. In Anbetracht der bisherigen Nutzung (Sied-
lerheim und versiegelte Stellplatzflache) kann der Anteil versiegelter oder bebauter Fla-
chen innerhalb des Plangebietes von ca. 82 % (Bestand) auf ca. 68% (Planung) verringert
werden. Aufgrund dieser, durch zukinftige Bebauung einhergehenden Verringerung der
versiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes wird dem vorhandenen Regenwasserka-
nal zukUnftig weniger Niederschlagswasser zugefiihrt. Laut Aussage der Stadtwerke
Grol3-Geraus stellt aus diesem Grund die Einleitung des Niederschlagswassers in den
vorhandenen Regenwasserkanal, als alternative Entwasserung zur Versickerung, kein
Problem dar.

Die orientierende Untersuchung zur Bodenbeschaffenheit des Biiros AninA ist Bestandteil
der Begriindung und ist ihr als Anlage beigeflgt.

Hochwasserschutz

Der Blattschnitt G — 86 der Gefahrenkarte Rhein des Hochwasserrisikomanagementplan
Rhein (Oberrhein — Hessisches Ried) mit Weschnitz zeigt auf, dass das Plangebiet teil-
weise in einem Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet liegt. Es wird auf Abschnitt Il
.Kennzeichnungen gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB* der textlichen Festsetzungen verwie-
sen.

GroR-Gera ué

Legende | ]
Wassertiefen HQ 100
und pot. a
pot. hinter
hinter Verkehrsdamm, Wall
und dhnlichem =
Bl  400cm Bl  >s00cm
B 201-400cm B 201-400cm
101-200 cm 101-200 cm
51-100 cm 51-100 cm
1-50cm 1-50cm | ]

./, pot. Uberschwemmungsfiache des HQ1co
hinter Verkehrsdamm, Wall und ahnlichem, L]
von denen eine Schutzwirkung angenommen werden kann

- Jpot. ( ]
eines mit hoher

— I pot. (

bei HQ 100

—_ I pot. (
eines extremen Hochwassers ﬁ

Abb. 6: Blattschnitt G — 86 der Gefahrenkarte Rhein des Hochwasserrisikomanagementplan Rhein
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13.6 Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried“

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
,2Hessisches Ried". Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachpla-
nung sind teilweise grof3flachige Grundwasserspiegelanhebungen moglich, die vom Pla-
nungstrager zu beachten sind.

Zur Vermeidung von Gebaudeschaden im Siedlungsbereich sind die Gefahren durch
grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Boden-
schichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Verndssungen
durch zu hohe Grundwasserstande zu berlcksichtigen. Es wird auf Abschnitt 11l ,Kenn-
zeichnungen gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB* der textlichen Festsetzungen verwiesen.

14. Altlasten

Im September 2014 wurde im Rahmen des Bebauungsplanentwurfes eine orientierende
Untersuchung zur Erkundung der Bodenbeschaffenheit / Abfallrechtliche Bewertung des
Bodens durch das Biro AninA, Darmstadt durchgefihrt. Diese hatte zum Ergebnis, dass
es fur die beiden Grundstiicke Flur 24, Nr. 38/1 und 38/2 konkrete Anhaltspunkte nach § 9
(2) BBodSchG fur das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen gibt. Nach
den vorliegenden Erkenntnissen bestanden jedoch aus gutachterlicher Sicht keine Beden-
ken fur eine Neubebauung der Untersuchungsflache zu Wohnzwecken. Belastungen des
Grundwassers wurden nicht erwartet.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben
vom 26.05.2015 jedoch Bedenken gegeniber der orientierenden Untersuchung vom Sep-
tember 2014 durch das Regierungsprasidium Darmstadt gedulR3ert. Die Art der Proben-
nahme (Mischprobe) ist fir eine abschlieende Altlastenbeurteilung nicht ausreichend.
Die Verunreinigungen liegen offensichtlich im Bereich einer Auffullung vor. Es wird er-
kennbar, dass die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser nach der
BBodSchV betroffen sind. Auch der Wirkungspfad Boden-Mensch kann nicht abschlie-
Rend beurteilt werden, da die fur diesen Wirkungspfad relevanten Beprobungstiefen nicht
eingehalten worden sind. Die Grundstticke Flur 24, Nr. 38/1 und 38/2 wurden in der Altfla-
chendatei ALTIS des Landes Hessen unter dem Status ,Verdacht" aufgenommen. Die Be-
lange des Bodenschutzes waren im Bauleitplanverfahren nicht ausreichend bertcksichtigt
worden und es wurden weiterfiihrende Bohrungen durch das RP Darmstadt gefordert.

Daraufhin fand am 24.06.2015 ein Ortstermin mit Vertretern des Regierungsprasidiums
Darmstadt, der Stadt GroRR-Geraus und dem Ingenieurbtiro bst Sanierungstechnik aus
Bensheim bzgl. der weiteren Vorgehensweise statt. Man kam Uberein, den vermeintlichen
Schaden auf der Parkplatzflache durch weitere Sondierbohrungen abzugrenzen.

Die Auffullung, das heif3t die ersten 0,35 m und das Liegende bis 1,0 m unter GOK wur-

den beprobt und der Wirkungspfad Boden-Mensch untersucht. Des Weiteren wurde auch
der Wirkungspfad Boden-Grundwasser untersucht. Als Untersuchungsparameter wurden
Schwermetalle (SM) und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) festgelegt.

Das Ergebnis der Untersuchung ist, dass die Boden- sowie Grundwasserproben keine
umweltrelevanten Schadstoffbelastungen aufweisen. Die jeweiligen Beurteilungswerte
bzw. Geringfligigkeitsschwellenwerte werden unterschritten.

Die orientierende Untersuchung des Buros AninA Darmstadt vom 12.09.2014 sowie die
Detailuntersuchung des Untergrundes des Bliros bst Sanierungstechnik vom 08.07.2015
sind der Begriindung als Anlage beigeflgt.
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15.

15.1

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Siedlerplatz wurde die ,Schalltechnische Unter-
suchung, Bebauungsplan "Siedlerplatz®, Gro3-Gerau“ vom 18.02.2015 durch das Biiro Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft GmbH, Darmstadt erstellt. Aufgabe der schalltechnischen
Untersuchung war die Prognose und Beurteilung der Larmeinwirkungen auf das Plange-
biet durch den Stral3en-, Schienen- und Luftverkehr. Falls erforderlich, sollen geeignete
LarmschutzmalRnahmen angegeben werden.

Die schalltechnische Untersuchung des Buros Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft GmbH
ist Bestandteil der Begriindung und ist ihr als Anlage beigefiigt.

Stralen und Eisenbahn

ErschlieBungsstral3en fur die Wohngebiete selbst werden in aller Regel nicht bertcksich-
tigt, da ihre ureigentliche Verkehrsfunktion in der ErschlieBung des Gebietes selbst liegt
und sie nicht einer tberdrtlichen Verbindungsfunktion dienen. Der Stra3enverkehr inner-
halb des Wohngebietes kann nach Inaugenscheinnahme aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes vernachlassigt werden.

Die Emissionspegel (E.-Pegel) und Verkehrsmengen der BAB A 67 und der B 44 sind der
Tabelle 2 zu entnehmen. Im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite wird bis zum
Prognosejahr 2025 von einer allgemeinen Verkehrszunahme um 1 % pro Jahr ausgegan-
gen. Die Emissionspegel der Anschlussrampe an die BAB A 67 werden mit der Hélfte des
Verkehrsaufkommens der B 44 abgeschétzt, d. h. mit um 3 dB(A) reduzierten Emissions-
pegeln der B 44.

Tab. 1: Verkehrsmengen und Emissionspegel der Stral3en

Stral3e KFZ/24h E.-Pegel E.-Pegel
Tag Nacht

BAB A 67 - Verkehrsmenge 2010 70.400 77,8 72,2

BAB A 67 - Verkehrsmenge 2025 81.732 78,4 72,8

B 44 - Verkehrsmenge 2010 6.847 63,3 55,8

B 44 - Verkehrsmenge 2025 7.949 63,8 56,5

Die Schallemissionen der Bahnstrecken werden in Tab. 3 gemaf Schall 03 auf der
Grundlage von Prognosedaten 2025 der DB Bahn AG, Vorstandsressort Technik, Sys-
temverbund Bahn, Umweltschutz, Larm und Erschiitterungen (TUM 1), Karlsruhe, berech-
net.

Tab. 2: Zugzahlen und Emissionspegel der Bahnstrecken (Prognose 2025)

Prognose 2025 E.-Pegel E.-Pegel
Tag Nacht
Gesamtemissionspegel 72,4 74,1

Strecke GG Dornberg - Mérfelden

Gesamtemissionspegel 67,3 71,0
Strecke GG Dornberg — Grof3-Gerau

Gesamtemissionspegel 61,2 63,2

Strecke GG Dornberg — Klein Gerau Eichmiihle
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15.1.1 Schienenbonus

Der "Schienenbonus" in Hohe von 5 dB(A) ist infolge der durch Art. 1 Nr. 1 des Elften Ge-
setzes zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vom 02.07.2013 ff. erfolgten
Anderung des § 43 Abs. 1 Satz 2 BImSchG ab dem 01.01.2015 nicht mehr anwendbar.

15.1.2 Beurteilung des Strafen- und Schienenlarms

Im Tagzeitraum wird im Plangebiet durch Straf3en- und Schienenverkehr mit Beurteilungs-
pegeln von maximal 53 dB(A) der Orientierungswert der DIN 18005 fir Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) von tags 55 dB(A) eingehalten. Im Nachtzeitraum wird im Plangebiet durch
Stral3en- und Schienenverkehr unter "worst-case"-Randbedingungen der Orientierungs-
wert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von nachts 45 dB(A) um weniger
als 4 dB(A) uUberschritten.

15.2 Luftverkehr

Die Bewertung der Gerduscheinwirkungen des Fluglarms aufgrund des Flughafens Frank-
furt am Main innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfolgt anhand von
vorliegenden fachtechnischen Unterlagen.

Mit dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (Fluglarmgesetz - FluLarmG) aus dem Jahr
2007 sowie den dazugehdrigen Verordnungen wurden Grundlagen definiert, in welcher
Weise den Gerauscheinwirkungen aufgrund des Flugbetriebes zu begegnen ist.

Im Umkreis von Flughafen wird durch Landesverordnung ein Larmschutzbereich mit zwei
Tag-Schutzzonen und einer Nacht-Schutzzone festgelegt. Die Schutzzonen werden nach
der Kontur des aquivalenten Dauerschallpegels und die Nacht-Schutzzone zusétzlich
nach der Anzahl der Uberschreitungen eines bestimmten Maximalpegels bestimmt.

15.2.1 Schutzzonen

Gemal den parzellenscharfen Detailkarten zur Verordnung lber die Festsetzung des
Larmschutzbereichs fur den Flughafen Frankfurt Main, 30 Sept. 2011, liegt das geplante
Vorhaben auf3erhalb der Tag-Schutzzone und aufRerhalb der Nachtschutzzone (s. Abbil-
dungen 12 und 13).

Lérmschutzbereich

Flughafen Frankfurt/Main (EDDF)
Detailkarte Tag-Schutzzone

Riate 47

HESSEN

Abb. 7: Larmschutzbereich Flughafen Frankfurt/Main, Tag-Schutzzone
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15.2.2

15.3
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Siedlungsbeschrénkungsbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs des Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 und damit innerhalb der Kontur, fur die 2020 nach Mal3gabe der
Leitlinie zur Beurteilung von Fluglarm durch die Immissionsschutzbehérden der Lander
(LAI-Leitlinie) eine Fluglarmbelastung von 60 dB(A) und mehr prognostiziert wird (siehe
entsprechende Karte des Regionalen Flachennutzungsplans 2010).

An die Festlegung eines Raumordnungsziels, wie es ein Siedlungsbeschrankungsbereich
darstellt, ist die kommunale Bauleitplanung gebunden. Die Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung ist hier grundsatzlich unzulas-
sig. Weil es sich bei dem Plangebiet jedoch um eine Flache innerhalb des Siedlungsbe-
standes fir stadtebauliche Umstrukturierungsmaf3nahmen handelt, steht der Siedlungsbe-
schrankungsbereich der Ausweisung eines Wohngebietes im vorliegenden Fall jedoch
nicht grundsatzlich entgegen. Unabhangig davon muss die Bauleitplanung die Fluglarm-
belastung in der Abwagung berucksichtigen.

In diesem Sinne wird zum optimalen Schutz der zukinftigen Anwohner als Grundlage fur
die Bemessung der erforderlichen Luftschalldammung der Aul3enbauteile von Aufenthalts-
rdumen gemal DIN 4109 bei der Berechnung der Mal3geblichen Aul3enlarmpegel im
nachfolgenden Kap. 15.3 als Fluglarmbeitrag ein Beurteilungspegel von tags 60 dB(A) be-
ricksichtigt, entsprechend der Abgrenzung des Siedlungsbeschrankungsbereichs.

Ergebnisse — Passiver Schallschutz

Das Plangebiet liegt mit einem MaRgeblichen AuRenlarmpegel von aufgerundet L, = 62
dB(A) nach DIN 4109 im Larmpegelbereich III.

Bis zum Larmpegelbereich Il erfillen AuRenbauteile von Wohnungen, die den Anforde-
rungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) geniigen, auch die Anforderungen an die
Schalldammung. Fenster besitzen hierbei gemaf VDI 2719 mindestens die Schallschutz-
klasse 2.

Somit sind flr das Plangebiet keine besonderen Festsetzungen zum Mindest-Luftschall-
damm-Mal? von AuRenbauteilen schutzbedurftiger AufenthaltsrAume erforderlich.
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16.

Schalldammende Liuftungseinrichtungen

Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte miissen Wohn- und
Schlafraume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel
durch zeitweises Offnen oder Kippen der Fenster. Ab einem AuRenlarmpegel von nachts
= 50 dB(A) ist jedoch gemaR VDI 2719 in Schlafraumen bei geschlossenen Fenstern eine
ausreichende Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schalldammenden Liftungseinrichtungen
sicherzustellen.

Da bei der Uberlagerung von Boden- und Luftverkehr eine Uberschreitung des Nachtpe-
gels von 50 dB(A) im Plangebiet nicht auszuschlieRen ist, werden bei der Errichtung und
der Anderung von Gebauden schallddammende Luftungseinrichtungen fir Schiaf- und Kin-
derzimmer empfohlen. Auf dezentrale schallddmmende Liftungsgerate kann verzichtet
werden, wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hier-
durch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Da eine Uberschreitung des Nachtpegels von 50 dB(A) im Plangebiet nicht auszuschlie-
Ben ist, werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 Regelungen zu ,Baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von schédlichen
Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetztes® auf Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen.

Stadtebauliches Konzept

Ausgangsbedingung fur die Neuordnung des Areals ist der Abbruch des ehemaligen Sied-
lerheims mit seinen Anbauten im 6stlichen Teil des Plangebietes sowie der Riickbau des
nahezu vollstandig asphaltierten Siedlerplatzes im westlichen Bereich. In diesem Zusam-
menhang ist gleichfalls die Umlegung der vorhandenen Bushaltestelle vorgesehen. Anre-
gungen der Blrgerinnen und Birger aus der Blrgerinformationsveranstaltung vom
11.04.2013 fanden Eingang in die Ausarbeitung des Konzepts.

Die Neuordnung umfasst insbesondere folgende Bestandteile:

— Abbruch des Siedlerheims mit seinen Anbauten, Riickbau des nahezu vollstandig as-
phaltierten Siedlerplatzes,

— Neubau von 10 Reihenhausern in drei Wohngruppen auf dem 6stlichen Teil des Plan-
gebietes und Anlage von privaten Garten im rickwartigen Bereich,

— Abbruch und Neukonzeption der Bushaltestelle,

— Neuordnung des Stral3enraums (Fahrbahn und Gehwege, Entwasserung, Pflanz-
beete, Aufpflasterungen),

— Anlage einer offentlichen Kfz-Stellplatzflache, auch als Erganzung fur wegfallende
Langsparker im Stral3enraum

— Errichtung einer 6ffentlichen Grinflache als Quartiersmittelpunkt und Begegnungsort,

— Erhalt oder Verlegung zahlreicher Infrastruktureinrichtungen (Wertstoffcontainer, Te-
lefonzelle, Feuerwehrsirenenmast, Trafostationen, Schaltkasten der Telekom, Post-
kasten, Befestigung fir Wahlwerbung, Stral3enschilder, Werbung etc.).

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist eine kleine offentliche Grinflache geplant,
deren genauer Nutzungszweck, in enger Abstimmung mit den Bewohnern noch zu finden
ist.

In Folge der Anregungen aus der Blrgerinformationsveranstaltung sind sidlich der Grin-
flache 10 6ffentliche PKW-Stellplatze geplant. Die Zufahrt erfolgt Gber die Stral3e Am
Friedrichsee. In Hohe der geplanten Zufahrt ist innerhalb der Griinflache eine Flache fur
Wertstoffsammelcontainer geplant.
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Abb. 9: Stadtebauliches Konzept (ohne MaRstab)
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17.

An die offentliche Stellplatzflache grenzen die privaten Kfz-Parkplatze fur die Bewohner
der 6stlich gelegenen neuen Wohnanlage mit 5 Parktaschen und 5 Garagen. Die Zufahrt
erfolgt Uber die gleiche Zufahrt der 6ffentlichen Stellplatze.

Der ostliche Bereich des Plangebietes ist den Bewohnern der neuen Eigenheimanlage
vorbehalten. Entlang der Stralte ,Am Hammelsberg“ reihen sich in drei Hausgruppen Rei-
henhauser mit vorgartenahnlicher Eingrinung und rtickwartig orientierten Privatgarten.
Die westliche Hausgruppe besteht aus 4 Reihenh&usern und die gstlich anschlie3enden
aus 3 Reihenhausern. Zwischen den Hausgruppen werden jeweils 2 private Kfz-Stell-
platze sowie 2 Garagen errichtet. Entlang der sudostlichen Grenze des Plangebietes be-
finden sich ein weiterer Kfz-Stellplatz und das Technikgeb&ude einer Heizzentrale, wel-
ches der Warmeversorgung der 10 Eigenheime dient.

Der offentliche StraRenverkehrsraum wird im Zusammenhang mit der Neuausrichtung des
Siedlerplatzes neu geplant. Durch die geplante Neugestaltung des StralRenquerschnittes
werden die Verkehrsflachen den Nutzern funktional eindeutig zugeordnet und auf ihre Be-
darfnisse hin bemessen.

Die bestehende Bushaltestelle (Endhaltestelle) wird nach Westen, nordlich der 6ffentli-
chen Grunflache, verlagert und die StralRe ,Am Hammelsberg“ in diesem Zuge zugunsten
der bendétigten Busparkflache in diesem Bereich um 3,00 m aufgeweitet. Im Bereich der
Bushaltestelle ist eine Gehwegbreite von mindestens 2,50 m vorzusehen, um das Ein-
und Aussteigen fur behinderte Menschen problemlos zu erméglichen. Die Gestaltung der
Bushaltestellen erfolgt als Busbucht, d.h. Busse halten seitlich neben der Fahrbahn. Der
flieBende Verkehr wird durch Standzeiten der Busse nicht behindert.

Neben dem Witterungsschutz flir Fahrgaste ist die Installation einer Toilette flr Busfahrer
vorgesehen. Baulich kbnnen Fahrgastwartehallen aus Stahl / Glas um ein Toilettenmodul
erweitert werden, ohne dass dies optisch stérend wirkt.

Zusatzlich sollen an der Bushaltestelle Siedlerplatz Fahrradbugel fur das Abstellen von
Fahrradern eingerichtet werden, die von Fahrgasten des OPNV genutzt werden kénnen.
Wegen der teilweise weiten FuRwege vom Suiden des Wohngebietes zur zentralen Halte-
stelle Siedlerplatz, erscheint dieses Angebot fiir Radfahrer sinnvoll.

Eingriffe in Natur und Landschaft und erforderliche AusgleichsmalRnahmen nach
§ la BauGB

Bei Bauleitplanen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB sind Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 zu erwarten sind, als erfolgt oder zulassig im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB zu verstehen. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Folgende Eingriffe sind zu nennen:
— Verlust von Lebensrdumen fir Flora und Fauna in Form von Gehdlzbestanden,

— Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Bereich der tberbaubaren Grundsticksfla-
chen durch Bodenverdichtungen, -aushub, -auffillung, -umlagerung,

— Verlust und Abnahme von natiirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und
Versiegelung, dadurch Verringerung der Grundwasserneubildung.

Den o. g. Eingriffen ist jedoch entgegenzuhalten, dass durch die Wiedernutzbarmachung
des Plangebietes zuvor versiegelte Bereiche entsiegelt werden. Der Anteil versiegelter
oder bebauter Flache verringert sich von ca. 82 % (Bestand) auf ca. 68% (Planung nach
Bebauungsplan) auf den Flurstiicken 38/1 und 38/2. Der Grunflachenanteil und der Ge-
hélzbestand nehmen durch die Festsetzungen zu. Durch die Entsiegelung ist eine Grund-
wasserneubildung in geringem Mal3e anzunehmen. Das Bauvorhaben leistet somit einen
positiven Beitrag zu Boden- und Klimaschutz.
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18.

19.

19.1

19.2

19.2.1

Umweltbericht

Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fur alle Bauleitpléane eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht gemaf3 § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet
werden.

Bei Bauleitplanen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten. Die Umweltauswirkungen
nach 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sind dennoch sachgerecht zu ermitteln und in die
Abwégung einzustellen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet - WA

Das vorwiegend dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten
Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt.

Die allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen entsprechen dem Nutzungska-
talog des § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO.

Die sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie die Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen flur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemal §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO von der Zulassigkeit ausgeschlossen, da diese Nutzungen in der
beabsichtigten Bebauungsstruktur nicht denkbar sind und stérend wirken wiirden. Dar-
Uber hinaus wird durch diese Art der Nutzung ein entsprechender Mehrverkehr zu erwar-
ten sein, welcher sich negativ auf das Uberwiegend dem Wohnen dienende Umfeld aus-
wirken konnte.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festlegung einer
Grundflachenzahl sowie der Gebaudehdhen festgelegt. Die Kubatur der méglichen Ge-
baude im Plangebiet orientiert sich an den angrenzenden Gebaudebestand.

Hohe baulicher Anlagen

Als Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung werden Regelungen zur Begrenzung
der maximal zulassige Traufhdhe und Firsthohe festgesetzt. Die maximal zuldssige Trauf-
hdhe und Firsthohe werden durch die Hohenangabe ,m . NN festgesetzt.

Die Firsthohe der geplanten Gebéude betragt ca. 10,0 m, die Traufhdhe ca. 5,8 m. Nimmt
man die Oberkante des nachstgelegen Kanaldeckels in der Stralte ,Am Hammelsberg“
mit 89,30 m 0. NN als Hohenbezugspunkt, so wirde die Firsthohe bei 99,30 m . NN und
die Traufh6he bei 95,10 m U. NN liegen. Um einen gewissen Spielraum fir die spatere
Ausfuhrungsplanung zu ermoéglichen wurde die maximal zuldssige Traufhéhe (96,0 m 0.
NN) und Firsthéhe (100,0 m . NN) entsprechend hdher festgesetzt.

Zu den eingeschossigen Nachbargebauden besteht zum grof3ten Teil ein Hohenunter-
schied von ca. 2,5 m im Durchschnitt. Die geplanten zweigeschossigen Geb&aude sind so-
mit deutlich héher als die meisten umliegenden Gebaude. Das Gebaude der Stralle Am
Friedrichsee Nr. 5 hat ebenfalls eine FH von ca. 100,0 m . NN und einer TH von ca. 96,0
m U. NN.

Dennoch ist durch die festgesetzten Hohen aufgrund der grofen Abstandsflachen zu den
Nachbargeb&uden und dem o6ffentlichen Stralenraum weder eine gestalterische Beein-
trachtigung noch eine Verschattung der Nachbarschaft zu befirchten.
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19.2.2

19.2.3

19.2.4

19.3

Grundflachenzahl

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und um eine fir Grof3-Ge-
rau Nord angemessene Dichte zu erreichen, wird eine Grundflachenzahl (GRZ) gemaR
§ 19 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die GRZ im Sinne des § 19 Abs. 3 nennt man auch
GRZI.

Die GRZ | wird mit 0,35 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze des § 17 BauNVO unter-

schritten. Mit der festgesetzten GRZ | = 0,35 kénnen 35 % des Grundstucks durch Haupt-
anlagen (Gebaude) Uberbaut werden. Zu den Hauptanlagen zahlen laut stdndiger Recht-

sprechung auch Balkone, Loggien und Terrassen sowie vergleichbare, untrennbar mit der
Hauptanlage verbundene Bauteile (z.B. Kellertreppen, Wintergarten, etc.).

Gemal des 19 Abs. 4 Satz 2 Hs 1 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von u. a. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 von Hundert tiberschritten werden. Die GRZ im Sinne
des § 19 Abs. 4 nennt man auch GRZ 1.

Bei einer festgesetzten GRZ | = 0,35 liegt die GRZ Il bei 0,52. Um die angestrebte Bau-
dichte im Plangebiet zu erreichen und den damit einhergehenden Bedarf an Nebenanla-
gen (Zuwegungen, Stellplatze und ihre Zufahrten, Garagen, Mullbehalterstandplatze,
etc.), wird eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ | im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO bis zu einer GRZ = 0,6 durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO zugelassen.

Eine GRZ Il = 0,6 entspricht der Obergrenze des § 17 BauNVO. Aus diesem Grund wer-
den trotz der Uberschreitung der GRZ Il im Plangebiet die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt.

Durch diese Dichtevorgaben wird sich der Versiegelungsanteil im Plangebiet nicht erho-
hen, sondern sogar geringfigig verringern. Des Weiteren werden besondere bautechni-
sche Anforderungen an die Oberflachenbefestigung (Versickerungsfahigkeit) gestellt, die
einem hohen Versiegelungsgrad entgegenwirken und so entwasserungstechnischen und
Okologischen Aspekten Rechnung tragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem Bebauungskonzept, welches drei Reihenhausgruppen vorsieht, wer-
den fur die Wohngebaude tberbaubare Grundstucksflachen durch Baugrenzen festge-
setzt.

Da es sich bei einem Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt, dessen Festset-
zungen einen gewissen Spielraum fur spatere Planungen beinhalten missen, sind die
festgesetzten lGiberbaubaren Grundstlicksflachen in einem geringfligigen MalR gréRer als
die Gebaude im stadtebaulichen Konzept angedacht.

Offene Bauweise

Es ist die offene Bauweise gemanR 8§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der offenen Bau-
weise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Gebaudelange darf
hdchstens 50 m betragen. Die Festsetzung orientiert sich an den angrenzenden Gebau-
debestand.

Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen

Zur Steigerung der Wohnqualitat, wird die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen
bis zu einer Tiefe von 3,00 m fur die Errichtung von untergeordneten Bauteilen wie An-
und Vorbauten wie z.B. Wintergarten, Balkone, Loggien, Terrassen und Veranden zuge-
lassen. Unabhéngig davon ist die festgesetzte GRZ einzuhalten.

Um eine geordnete, stadtebauliche Erscheinung entlang der Stralte am ,Am Hammels-
berg“ zu gewahrleisten, gilt die Mdglichkeit zur Uberschreitung der festgesetzten Baugren-
zen nicht fur die Vorgartenzonen. Als Vorgartenzone wird die nordlich gelegene Flache
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zwischen straf3enseitiger Baugrenze und straRenseitiger Grundstiicksgrenze (StraRe Am
Hammelsberg) definiert.

19.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes erfolgt die Festsetzung einer an
dieser Stelle stadtebaulich adaquaten Nutzung, innerhalb eines bestehenden Wohngebie-
tes. Die vorgesehene Bebauungsstruktur sieht eine der angrenzenden Bebauung ange-
messene Verdichtung vor. Durch die Wiedernutzbarmachung des Plangebietes wird dem
Ziel der Bauleitplanung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen und dem
Vorrang der Innenentwicklung gemaR § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung getragen. Durch die
Bebauung mit Wohngeb&auden erfolgt dartber hinaus eine stadtebauliche Aufwertung, der
vorher durch die Bebauung des Siedlerheims mit seinen Anbauten gepragten Situation.
Das Siedlerheim steht unmittelbar angrenzend zur sidlichen Grundstticksgrenze. Die vor-
gesehene Bebauung rickt um 9,5 m von der stdlichen Grundstiicksgrenze ab. Allerdings
erfordert diese Bebauungsstruktur die Einhaltung von geringeren Abstandsflachen zwi-
schen den Giebelseiten der Neubauten als sie nach 8 6 Abs. 5 Satz 1 HBO erforderlich
sind.

Um die Bebauungsstruktur des stadtebaulichen Konzeptes im Plangebiet zu ermdglichen,
wird von den Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB Gebrauch ge-
macht. Auf dieser Grundlage ist es moglich, ein vom Bauordnungsrecht abweichendes
Malf3 der Tiefe der Abstandsflachen festzusetzen. Die Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes haben damit gemaf § 6 Abs. 11 HBO Vorrang.

Der Gesetzgeber bietet mit dem § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB den Gemeinden die Mdglichkeit
die Tiefe der Abstandsflachen selber zu bestimmen, jedoch unterliegt sie der Abwagung.
Bei der Abwagung ist die dargelegte stadtebauliche Erfordernis von besonderer Bedeu-
tung. Des Weiteren ist jedoch ebenfalls von Bedeutung, dass sich die landesrechtlichen
Abstandsflachen u.a. auf Gesichtspunkte der Gefahrenabwehr (Belichtung, Brandschutz)
beziehen. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass die nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 zu
bericksichtigenden ,Wohn- und Arbeitsverhaltnisse® in den Abstandsflachen der Landes-
bauordnung Berlcksichtigung gefunden haben. Das in der Landesbauordnung geregelte
Mal3 kann einen Mindestabstand darstellen, der fir eine Nutzung von Aufenthaltsraumen
erforderlich ist. Bei Anwendung der Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist somit
in besonderer Weise darauf zu achten, ob die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gefahrdet sein kdnnen.

Eine Unterschreitung der Abstandsflachen ist aufgrund der im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Bebauung notwendig. Abstandsflachen werden unterschritten, wenn sich die Giebel-
seiten von zwei Gebéauden (hier getrennt durch zwei Garagen) gegeniiber stehen. Zwi-
schen den Gebauden ist ein Abstand von 6,00 m (pro Gebaude 3,0 m) vorgesehen, der
teilweise der Unterbringung von zwei Garagen dient. Die vorgesehenen Gebaude bendti-
gen nach HBO eine Abstandsflache von ca. 6,6 m (pro Gebaude 3,3 m). Die Abstandsfla-
chen werden also lediglich um 30 cm pro Gebaude unterschritten, um eine optimale Nut-
zung des Grundstiickes zu Wohnzwecken zu ermoglichen.

Die Gebé&ude sind mit ihren Langsseiten in Richtung Ost-West ausgerichtet, d.h. Aufent-
haltsrAume sowie die fir die Belichtung und Belliftung der Gebaude notwendigen Fenster
sind durch die Abweichung nur in geringfiigigen Mal3e bis gar nicht betroffen. Des Weite-
ren sind die empfindlichen ,Eingangsfassaden® (Ankommen, halbéffentlicher Bereich,
etc.) und ,Gartenfassaden” (Terrasse, Privatsphare, Aktivitaten im Freien etc.) nicht be-
troffen. Hier sind im Gegenteil sogar sehr grof3e Abstande vorgesehen (Vorgarten, Gar-
ten). An den betroffenen Schmalseiten der Gebaude sind noch dazu Garagen vorgese-
hen.

Durch die geringfugige Unterschreitung der nach HBO erforderlichen Abstandsflachen
und die Einhaltung des Mindestabstandes gem. 8 6 Abs. 5 Satz4 HBO von 3,00 m ist so-
mit die ausreichende Belichtung und Beluftung gewahrleistet. Mit der Festsetzung, dass
die Tiefe der Abstandsflachen 3 m betragt, ist auch sichergestellt, dass die fur den Brand-
schutz notwendigen Abstande eingehalten werden.
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Aus den genannten Grinden werden, trotz des Abweichens von der Tiefe der Abstands-
flache nach § 6 Abs. 5 Satz 1 HBO, die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ausrei-
chend gewahrt. Weiterhin ist die Nutzung der angrenzenden Grundstiicke der 6ffentlichen
Grun- und Stral3enflachen durch die Festsetzung nicht beeintrachtigt, da an diesen Stel-
len weiterhin die nach nach § 6 Abs. 5 Satz 1 HBO geforderten Grenzabstande eingehal-
ten werden.

19.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Durch die Festsetzungen zur Lage und zur Gestaltung von Stellplatzen, Gberdachten
Stellplatzen (Carports) und Garagen soll gewahrleistet werden, dass Stellplatze auf den
Grundstuicken so angeordnet werden, dass zusammenhangende Gartenflachen von Stell-
platzen freigehalten werden.

Es wird geregelt, dass Stellplatze und Garagen nur in den dafir festgesetzten Flachen zu-
lassig sind. Im dstlichen Bereich des Plangebietes ist innerhalb der Flachen fir Stellplatze
und Garagen daruber hinaus die ein Technikraum fir die Heizzentrale zur Nahwarmever-
sorgung der Neubauten zulassig.

19.6 Verkehrsflachen

19.6.1 StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die 6ffentliche Stralenverkehrsflache erschlossen. Die im Be-
bauungsplan aul3erhalb der StralRenbegrenzungslinie liegende einheitlich dargestellte
Verkehrsflache soll im Rahmen der Umlegung der Bushaltestelle an den neuen Quartiers-
platz herangezogen werden.

Die Stralienplanung sieht zwei Aspekte vor. Zum einen die Verlegung der Bushaltestelle
nach Westen und die Neugestaltung des StralRenquerschnittes.

Die Gestaltung der Bushaltestellen erfolgt als Busbucht, d.h. Busse halten seitlich neben
der Fahrbahn. Der flieBende Verkehr wird durch Standzeiten der Busse nicht behindert.

Durch die geplante Neugestaltung des Straf3enquerschnittes werden die Verkehrsflachen
den Nutzern funktional eindeutig zugeordnet und auf ihre Bedurfnisse hin bemessen.

Der Lageplan ,Neugestaltung® zur Entwurfsplanung ,Umgestaltung Siedlerplatz“ vom Ing.-
Buro R. Sehring GmbH ist Bestandtteil der Begriindung und liegt ihr als Anlage bei.

19.6.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Offentliche Stellplatzflache

Durch die Verlegung der Bushaltestelle und die damit einhergehende Umgestaltung des
Strallenraums der Stralle Am Hammelsberg entfallen 6ffentliche Stellplatze. Des Weite-
ren ist offentlicher Parkraum in den engen SiedlungsstraRen nur begrenzt vorhanden.

Durch die geplanten &ffentlichen Stellplatze innerhalb der festgesetzten ,Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung — Offentliche Stellplatzflache“ kann der angespannten
Parkplatzsituation entgegengewirkt werden.

19.7 Flache fur Versorgungsanlagen — Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation)

Die am nordoéstlichen Rand des Plangebietes befindliche Trafostation bleibt im Zuge der
Neuplanung erhalten und wird an entsprechender Stelle zeichnerisch festgesetzt.

Im Plangebiet befinden sich zwei Trafostationen. Die &ltere und groR3ere ist mittlerweile
aul3er Betrieb und wird im Zuge der geplanten Bauvorhaben abgebrochen. Der neue und
kleinere Trafo der GGV bleibt bestehen und soll eine eigene Grundstiicksparzelle erhal-
ten. Diese Grundstticksparzelle wird im Bebauungsplan als Flache fiir Versorgungsanla-
gen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation) festgesetzt.
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19.8

19.9

19.9.1

19.9.2

19.10

19.10.1

Damit im Zuge der Grundstiicksneuordnung ein gewisser Spielraum besteht, kann von
der in der Planzeichnung dargestellten Lage der Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat um bis zu 0,5 m abgewichen werden.

Offentliche Griinflachen — Zweckbestimmung Parkanlage

Der im Westen des Plangebiets als ,Offentliche Griinflache” festgesetzte Bereich soll dem
Wohngebiet und der naheren Umgebung als Erholungsflache sowie Begegnungsort inner-
halb der Heimstattensiedlung dienen.

Der genaue Nutzungszweck wird in enger Abstimmung mit den Bewohnern bestimmt.

Innerhalb der Offentlichen Griinflache ist die Errichtung eines Pavillons, eines Wertstoff-
sammelplatzes sowie die Anordnung untergeordneter Nebenanlagen der technischen Inf-
rastruktur (z.B. Telekom) zulassig.

An sldlichen Grundstiicksgrenze ist eine 1,5 m hohe Schnitthecke zu pflanzen.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Oberflachenbefestigung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten,
werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Eine vollstandige Versiegelung
fuhrt zu Aufheizung der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrah-
lung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Mit der Festsetzung zur wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung soll diesen negati-
ven Auswirkungen auf die Umwelt entgegengewirkt werden.

Niederschlagsversickerung

Gemal} 8§ 55 WHG ist das Niederschlagswasser im Plangebiet zu versickern, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Die orientierende Untersuchung ,Neubebauung des ,Siedlerplatzes“ Am Hammelsberg /
Im Ankenrod in Gro3-Gerau® (AninA, Darmstadt, Stand 12.09.2014) kommt zu dem Er-
gebnis kommt, dass einhergehend mit dem hohen GW-Stand eine erfolgreiche Versicke-
rung von Oberflachenwasser nicht bzw. nur eingeschrankt moglich ist.

Generell wird darauf hingewiesen, dass evtl. Versickerungen/Einleitungen in Gewésser
einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedurfen.

Es wird auf das Kap.13.4.2 verwiesen.
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundsticksbepflanzung

Die nicht Giberbauten und nicht befestigten Grundsticksfreiflachen (auch Vorgarten) sind
zu begriinen, gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Hierbei wird festgesetzt, dass pro angefangene 400 m2 Grundsticksflache ein schmal-
bzw. kleinkroniger Baum gemaf Artenempfehlung mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen ist. Vorhandene und festgesetzte
Baume kénnen angerechnet werden. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass
mindestens ein Baum pro Grundstiick gepflanzt wird.

Die Festsetzungen zur Grundsticksbepflanzung gewéhrleisten ein Minimum an Durchgri-
nung des Grundstiickes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der
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19.10.2

19.11

19.12

19.12.1

20.

20.1

20.1.1

verursachten nachhaltigen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begru-
nung werden positive Wirkungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Po-
tenzial sowie fur das Ortsbild erzielt. Die festgesetzte Quantitat der Durchgrinung lasst
dem Grundstiicksbesitzer gentigend eigenen Gestaltungsspielraum.

Anpflanzung von Einzelb&umen

Entlang der StralRenbegrenzung im Bereich des Siedlerplatzes wurden in der Planzeich-
nung 4 Standorte fir die Anpflanzung von schmalkronigen B&umen festgesetzt. Mit diesen
Pflanzfestsetzungen werden die stadtebaulich relevanten Elemente der Grinordnung gesi-
chert. Die hochstammigen Baume entlang der Stral3enverkehrsflache dienen der Durchgri-
nung und Strukturierung des Gebietes sowie der Schaffung von ldentifikationsmerkmalen
und Orientierungspunkten. Hierbei sind Baume gemafi den Artenempfehlungen mit einem
Mindest-Stammumfang von 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.

Da bei der Planung der Standorte von Baumen die Lage von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen in den Strafl3en und Wegen sowie die notwendigen Hausanschlussleitungen zu bertick-
sichtigen sind, ist es im Einzelfall erforderlich, vom festgesetzten Baumstandort abzuwei-
chen. Daher wurde festgesetzt, dass von den festgesetzten Pflanzstandorten abgewichen
werden kann.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Ge-
fahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

GemaR der schalltechnischen Untersuchung (s. Kap. 15) ist eine Uberschreitung des
Nachtpegels von 50 dB(A) im Plangebiet nicht auszuschlieRen. Aus diesem Grund wird
festgesetzt, dass bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden schalldammende
Laftungseinrichtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer einzubauen sind. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass auf dezentrale schalldammende Liftungsgerate verzichtet werden kann,
wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein
ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Falls im Rahmen der Baugenehmigung in einem schalltechnischen Gutachten nachgewie-
sen wird, dass im Einzelfall nachts geringere AuRenlarmpegel als 50 dB(A) an den Fassa-
den anliegen (z. B. unter Berlicksichtigung der Abschirmung durch Gebaude), kann geman
§ 31 Abs. 1 BauGB von dieser Festsetzung abgewichen werden.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen

Erhaltung von Badumen

Die zwei entlang der nordéstlichen Grundstiicksgrenze des WA befindlichen Laubbaume
sind aus gestalterischen Griinden zur Erhaltung zeichnerisch festgesetzt und durch geeig-
nete SchutzmafRnahmen zu sichern.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Festsetzungen zur Gestaltung

Dachformen und —neigungen

Durch die Beschrankung auf Satteldacher, wird eine angepasste Gestaltung unter Berick-
sichtigung der im Umfeld vorherrschenden Dachformen angestrebt. Garagendécher mus-
sen in Form eines Flachdaches ausgefiihrt werden beziehungsweise eine eine maximale
Dachneigung von 8° aufweisen.

Die Vorgabe der Dachneigung bei Satteldachern von mindestens 30° bis maximal 40° be-
ricksichtigt die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 100 m U.NN im Plangebiet und
sichert eine angemessene relativ einheitliche Gestaltung der Wohngebaude.
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20.1.2

20.1.3

20.1.4

21.

Dachaufbauten und — einschnitte

Die Festsetzungen zu den Dachaufbauten und Dacheinschnitten orientieren sich an den
Architekturelementen, die im Umfeld des Plangebietes anzutreffen sind. Pragend sind
Dachaufbauten, die in Bezug zur Dachflache zurtickhaltend sind. Dachaufbauten sollen
sich in Proportion und Umfang der Dachflache unterordnen. Andererseits sollen in den
Dachraumen auch zeitgeméaf3e Wohnraume entstehen kénnen. Daher soll durch die Fest-
setzungen zur Gestalt der Dacher ein Ausbau des Daches nicht unnétig erschwert wer-
den. Deshalb werden durch die Festsetzungen lediglich Mindestanforderungen formuliert.
Die Festsetzungen gewahrleisten, dass sowohl Dachaufbauten als auch Dacheinschnitte
die Form des Daches nicht unterbrechen bzw. beeintrachtigen. Die Dachflache soll als
solche markant erkennbar sein. Innerhalb dieser Grundregel bestehen ausreichend Spiel-
rdume, den Dachraum durch Dachausbau baulich zu nutzen.

Milltonnenabstellplatze

Die Festsetzung zur Gestaltung von Sichtschutzanlagen an Miilltonnenabstellplatzen tragt
zum harmonischen und gepflegten Erscheinungsbild des Plangebietes bei.

Einfriedungen

Mit den gestalterischen Regelungen zu den Einfriedungen wird angestrebt, flr das Plan-
gebiet ein den jeweiligen Nutzungen und der raumlichen Situation angemessenes Er-
scheinungsbild zu sichern.

Die HOohenfestsetzungen der Einfriedungen von bis zu 2,0 m in den Wohngarten sollen
den Anforderungen an die Sicherung der privaten Bereiche gerecht werden. Als Wohngar-
tenbereich wird die sudlich gelegene Flache zwischen den tUberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und der stidwestlich verlaufenden Grenze des Geltungsbereiches definiert.

In der Vorgartenzone sind die Einfriedungen aus Griinden eines moderaten stadtebauli-
chen Erscheinungsbildes auf eine Hohe von bis zu 1,5 m beschrankt. Als Vorgartenzone
wird die ndrdlich gelegene Flache zwischen straRenseitiger Baugrenze und stral3enseiti-
ger Grundstlicksgrenze (Stralle Am Hammelsberg) definiert.

Begrindung der Kennzeichnung gemal 8 9 Abs. 5 BauGB

Gemall 8§ 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen aul3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmal3-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Auf Grund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande besteht eine
Vernassungsgefahr in Nassperioden und eine Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperi-
oden.

Weiterhin sind gemaf § 9 Abs. 6a BauGB i. V. m. 8 15 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz
(HWG) iiberschwemmungsgefahrdete Gebiete, die erst bei Uberschreitung des Bemes-
sungshochwassers Uberschwemmt werden oder bei Versagen von Deichen oder ver-
gleichbaren o6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen tberschwemmt werden kénnen
in Raumordnungs- und Bauleitplanen zu kennzeichnen.

Aufgrund des potenziellen Uberflutungsrisikos sind geméaR § 46 Abs. 3 HWG ggf. geeignete
bautechnische MalRnahmen vorzusehen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen
bei Uberschwemmungen zu verhindern und alle nach dem Stand der Technik mdglichen
Vorkehrungen zur Gefahrenabwehr und zur Vorsorge fiir den Hochwasserfall zu treffen.
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22.

23.

24,

Planungsstatistik

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.221 m2 55,6 %
davon Uberbaubare Grundstiicksflache 666 m?

Offentliche StraRenverkehrsflache 1.180 m2 295%
Offentliche Parkflache 272 m? 6,8 %
Offentliche Griinflache 295 m2 7.4 %
Flache fir Versorgungsanlage (Trafostation) 27 m2 0,7 %
Geltungsbereich Bebauungsplan 3.995 m? 100 %

Fazit

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Siedlerplatz” soll im Sinne der Innenentwick-
lung (8 1 Abs. 5 BauGB) eine geordnete Nachnutzung fur das seit Jahren leerstehende
Siedlerheim und den angrenzenden Siedlerplatz ermdglicht werden. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplans wird die Nachnutzung eines vollstandig erschlossenen Grundstiicks
innerhalb eines intakten Wohnquatrtiers erreicht, zusatzliche Wohnungsbauflachen in
stadtebaulich integrierter Lage an den Haltepunkten des OPNV bereitgestellt und benotig-
ter Wohnraum geschaffen.

Daruber hinaus wird der Strafdenraum ,Am Hammelsberg“ gestalterisch und funktional
neugeordnet und 6ffentliche PKW-Stellplatze zur Entlastung der angespannten Parkplatz-
situation bereitgestellt. Die Neuanlage einer kleinen 6ffentliche Grunflache dient auch
auch als Erinnerungsmoment an die Siedlergemeinschaft GroR-Gerau e.V.. Dies ent-
spricht auch den Anregungen aus der Blrgerinformationsveranstaltung am 11.04.2013.

Durch den Bebauungsplan wird die Flache des ehemaligen Siedlerplatzes entsiegelt und
es werden keine Flachen im Auf3enbereich in Anspruch genommen. Dem sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden wird somit entsprochen.

Anhang

— Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und Hinweise zur Griinordnung,
Beratungsgesellschaft NATUR dbR, Nackenheim, Februar 2015

— Schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft GmbH,
Darmstadt, Februar 2015

— Entwurfsplanung Umgestaltung Siedlerplatz, Lageplan Neugestaltung, Ing.-Blro R.
Sehring GmbH, Kelsterbach, Oktober 2014, unmaf3stablich

— Erkundung der Bodenbeschaffenheit (orientierende Untersuchung), Biro AninA,
Darmstadt, September 2014

— Detailuntersuchung des Untergrundes, bst Sanierungstechnik GmbH, Bensheim,
08.07.2015
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