Dieses PDF-Paket enthalt mehrere Dateien, die zu NUANCE

einer PDF-Datei zusammengefasst wurden.

Zum Anzeigen und Bearbeiten der im PDF-Paket enthaltenen Dateien
koénnen Sie Nuance PDF Converter Professional 5 oder neuere PDF-
Anzeigeprogramme verwenden.

Klicken Sie einfach auf eine beliebige Datei im PDF-Paket, um sie
anzuzeigen.

- In PDF-Paketen sind unterschiedliche Dateien und Formate
in einer Datei zusammengefasst — ideal zum Verteilen und
fiir die gemeinsame Bearbeitung.

- Inhaltlich verwandte Dateien lassen sich problemlos
anzeigen und drucken.

- In PDF-Paketen bleiben die Originalsicherheitseinstellungen
aller Dokumente erhalten.

Hinweis: In dlteren PDF-Programmen werden die Dateien als Anhdnge gespeichert..

Noch keine PDF-Paket-Funktionen auf lhrem PC?

Weitere Informationen iiber PDF Converter
Professional finden Sie hier.



www.nuance.com
www.nuance.com


Stadt Morfelden-Walldorf

Bebauungsplan ,Wohngebiet Morfelden-Sud*

Begrindung
(8 9 Abs. 8 BauGB)

Oktober 2005

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. UIf Begher
Dipl.-Ing. Karin Begher
Dipl.-Ing. Wolfgang Schulz
Dipl.-Ing. Birgit Hohwiller

PLANUNGSGRUPPE DARMSTADT
Begher, Begher, Lenz, Raabe - Partnerschaftsgesellschaft
Architekten und Stadtebauarchitekten

Alicenstralle 23 64293 Darmstadt
tel 06151 - 99 500 fax 99 50 22
mail@planungsgruppeDA.de
www.planungsgruppeDA.de

2115_2006_SB.doc-PgD ws
28.10.2005





Inhaltsverzeichnis Seite 1

INHALT

1.
2.

3.

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8

4.

4.1
4.2
4.3

5.

5.1

5.1.1
5.1.2
5.1.3
5.1.4
5.2

5.3

5.4

5.4.1
5.4.2
5.4.3
5.5

5.5.1
5.5.2
5.5.3
5.5.4
5.5.5
5.5.6

SEITE
Erfordernis und Ziel der Planaufstellung........... oo, 5
Raumlicher GeltungsbereiCh ..........cccooiiiiis e 5
PlanungSgrundiagen ... e 6
(=T 01 5o (W] o | =T = o 1O 6
REGIONAIPIAN ... 6
FIACheNNUIZUNGSPIAN....... e e e e s 7
LandSCRAftSPIAN. ......ccooieee e 7
BehaUUNGSPIAN ... . —————— 8
Rahmenplan ,MOrfelden-SUd" ... 9
SchutzgebietSAUSWEISUNGEN .......vveiiie et e e e e e e e e e 9
Grundwasserbewirtschaftungsplan ,Hessisches Ried“............c.ccccooviiiiiierennnnn. 10
Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand.  .........ccoeieiieneee, 10
Lage des Plangebhietes .........oo i 10
Historische Entwicklung - Baustruktur - raumliche Analyse ..........cccccceeevvvvennnns 11
NUTZUNGEN .ot e et et e et e e e e e e e era e e eaa e enneeeenns 11
Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die zu beriicks ichtigenden
2 T2 F= T o TS STURSPRR 11
Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.......... 11
[T | = o PO SPPURSPRR 12
StralBenverkehnrSIArm ... 12
(1T g o =1 - Ut o LR PP PPPPPPPPPPPPPI 13
ZUSAMMENTASSUNG ...ttt e e e ettt e e e e e e e e eeeana e e eeees 13
Wohnbedurfnisse der BEVOIKEIUNG...........oiiiiieiiiieeiiiiiee e eee e e e e e e eeanaens 13
Gestaltung des OrtShIldES.........oooeiiiiiiii e 14
Belange des UmWweItSCRULZES...........oovviiiiiiii e 14
ZustandsbesChreibDUNG .......ooovviiiiii e 14
Landschaftsplanerisches Leithild............ccooooieiiiiiiiiiii e, 15
Ziele des LandschaftSplanes .........coooo i 16
Wasserwirtschaftliche Belange.............uuuoiiiii e 17
W aSSEIVEISOIGUING ... eetteeeti e eete e et e et e e e e e e e e e e e e ee e e e e e e et e e esa e enbaaeeeneanes 17
Gebiet fur die GrundwasSersiCheruNng .........oooevvviiiiiii e 18
SchutzgebietSaAUSWEISUNGEN .......uuiiii e 18
Bodenversiegelung und Versickerung von Niederschlagswasser..................... 18
ADWASSET ... ettt eaeeeanaaa 18
ODErirdiSCNE GEWASSET .....uuiiiiiiiiiiiiiiiiii s 19

2115_2006_SB.doc-PgD ws

28.10.2005





Inhaltsverzeichnis Seite 2

5.5.7
5.6

6.
6.1
6.1.1
6.1.2
6.1.3
6.2
6.3

7.1
7.1.1
7.1.2
7.2
7.2.1
71.2.2
7.2.3
7.2.4
7.2.5
7.3
7.3.1
7.3.2
7.3.3
7.4
7.5
7.6
7.7
7.8
7.9
7.10
7.10.1
7.10.2
7.11

7.12

7.12.1

Y 1= 1 (= o [P UPPPPPRPTRPN 19
Belange der Wirtschaft ... 19
Stadtebauliches KONZEPL ... e 20
BebauungsKONZEPL ........oeeeie e 20
HIStONSCNEr BEIEICKN ... eeaeeees 21
Bereich mit HinterhausbebauuNng............ccooviieiiiiiiiiiiie e 21
UbBriges PlaNGEDIEL..........ccviieieee ettt 22
ErschlieBung / VerkenrskONZept ..........uuueiiiiii i e e eeaeens 22
Grin- und FreiflachenkoNZePt ...... oo 22
Begrindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen — ............ccceeveeees 23
Art der baulichen NUEZUNG .......oooiiiii e 23
Allgemeine Wohngebiete mit Nutzungseinschrankungen...................cccevvvennis 23
Mischgebiete mit NutzungseinsSChrankungen.............ccoooeeeeeiiiiiiiiiiiinne e 23
Mald der baulichen NUtZUNG..........coovviiiiiiiie e e e eeeeens 23
GrundflAChENZaNL......... oo 23
GesChOoSSHIAChENZANL............oviiiiiii e 24
Zulassige Geschossflache bei Tiefgaragen ... 24
Zahl der VOlIgESCNOSSE.......cooveeieicie et e e 24
Hohe baulicher ANIAgen ... 25
Uberbaubare Grundstiicksflachen, BauweiSe...........c..coouevvveveeiriecreeirieieeerene 26
Historische Bereiche mit stral3enseitiger Bebauung ............coooouviiiiiiiiiiiiiieiinns 26
Hinterhauszone mit einseitiger Grenzbebauung.............cccoevvvvviiiiciiie e, 28
Ubriges Plangebiet mit offener BAUWEISE .............ccccevveeeeiiecieieeceeeee e 28
Stellung der baulichen Anlagen — Hauptfirstrichtung ............ccccoevvvvviiiciineeeeen, 29
Stellplatze, Carports und Garagen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen..29
Flachen fir den Gemeinbedarf ..., 29
Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden................ooooovveenees 29
StralRenverkenrSIlACNEN ....... ... 32
Ver- und EntsorgungsflAchen ... 32
(18] 0] F=Tod a1 o PP PPPPPPPPPPPPI 33
Offentliche GrinflACNEN ............ccveiieeeeeeeeeeee e, 33
Private GrinflAChen ... 33
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

(0] a Lol I g T Yol o F= | PP PPPPPPPPPI 33
Erhaltung und Anpflanzen sowie Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ..o 34
Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen ....... 34

2115_2006_SB.doc-PgD ws

28.10.2005





Inhaltsverzeichnis Seite 3

7.12.2
7.12.3
7.12.4
7.12.5

8.

8.1
8.2
8.3

9.

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5
9.6
9.7
9.8

10.

10.1
10.1.1
10.1.2
10.2

10.3

10.3.1
10.3.2
10.3.3
10.3.4
10.3.5
10.3.6
10.4

11.
111
11.2

Anpflanzfestsetzungen auf den privaten Baugrundsticken..............cccoeeeveennnens 34
KIGHEIPIlANZEN ... e e aaaraae 35
TiefgaragenbegrinuUNG .........ooeuuuiiiii e 35
L = 1 (0] o PSPPSR 35
Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen  ..........ccccoeeeee 35
Dachformen und DachNeiQUNG ........coeuuuiiiiii e e e e eeanens 35
EINTHEAUNGEN. ...t e e e e eeaeeees 36
MUItoNNENADSTEIIPIALZE ........eieeeeeeeeeee e e 36

Begriindung der Kennzeichnungen, nachrichtlichen Ube rnahmen,
Hinweise und Empfenlungen...........ooiiiiiis oo 36

Flachen, deren Boden mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sein konnten36
Hohe bzw. schwankende Grundwasserstande und Uberschwemmungsgebiet 36

Gefahr durch umfallende Baume oder herab fallende Baumteile..................... 37
WasSSersChUtZgeDIBte ..........uuuiii e 37
Bodendenkmaler...........ooooiiiiii 37
= T 0 1STod 011 | 40P SUPPTPPRPRPN 37

Bauschutz- und Hindernisinformationsbereich des Flughafens Frankfurt/Main 37

REJENWASSEIMUIZUNG ....eieiiieii ettt et e e e e e e ea e eenns 38
Allgemeine Vorprifung zur Feststellung der Erforder lichkeit einer
UmweltvertraglichKeitSprafung .........cccvviiies e e e eeeeeens 38
Beschreibung des Planvorhabens ...........ccoooiiiiiiiiiiiiiii e 38
Standort und Umfang des VOrhabens ...........ccoooeiiiiiiiieiiiiiee e 38
Beschreibung der vorgesehenen Planfestsetzungen ..............cccccoeiiiiviiiineenens 38
Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens. ... 38
Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens und der umweltrelevanten

Y =T RY g = Lo T =T o P PP SRRPPRRPPRPN 39
SChULZGQUE MENSCN ... e 39
Schutzguiter Flora und Fauna sowie Landschaft...................cccoooiiiiinnnn, 39
Yo 1010 10 | = T o = o 1 39
SCRULZGUE WASSEN ...t e e e 40
Schutzgiter Luft und KIHMa...........oiiiiiiecee e 40
Schutzguter Kultur- und sonstige Sachguter ............oooouiiiiiiiiiiiiiii e, 40
[ 0 T=T o 1O 41
Eingriffsregelung nach dem BauGB .........ccccccc. i 41
Nachweis der stadtebaulichen Erforderlichkeit des Bebauungsplanes............. 41

Gegenuberstellung der zulédssigen Eingriffe vor und nach der Aufstellung des
BebhauuNgSPIaNES ... 41

2115_2006_SB.doc-PgD ws

28.10.2005





Inhaltsverzeichnis Seite 4

11.3 Minimierung negativer Eingriffsfolgen ... 42
11.4 Ausgleich unvermeidbarer Beeintradchtigungen und Verluste ...............ccccceee 42
12. =T = U PP SSPPPPRRRPRP 43

Anhang: Wasserwirtschaftliche Nachweise fiir den Beb auungsplan Nr. 35.2
Wohngebiet Mdrfelden-Sud", Ing.-Biro Brandt Gerdes Sitzmann,
Darmstadt, Februar 2005..........cccoiiiiiiiis 44

2115_2006_SB.doc-PgD ws
28.10.2005





Begriindung Seite 5

Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Bei dem Plangebiet ,Wohngebiet Morfelden-Sud" handelt es sich um einen fast vollstandig be-
bauten Bereich am stidlichen Ortsrand des Stadtteils Morfelden, flir den bereits ein Bebau-
ungsplan ,Wohngebiet Moérfelden-Sud" aus dem Jahr 1974 existiert.

Da dieser Bebauungsplan jedoch aus formellen Griinden unwirksam ist und dariber hinaus
seine Festsetzungen den heutigen Planungsabsichten der Stadt nicht mehr entsprechen, hat
sich die Stadt Morfelden-Walldorf zu einer Neuaufstellung des Bebauungsplanes entschlossen.
Dabei sollen die Inhalte des urspriinglichen Bebauungsplanes grundlegend Uberarbeitet und im
Wesentlichen die folgenden Ziele erreicht werden:

» Ziel des Bebauungsplanes ist es, in dem Plangebiet, das teils durch sehr kleine, schmale,
teils durch grof3ziigig geschnittene Grundstiicke gepragt ist, Regelungen zu treffen, welche
die Voraussetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Nachverdichtung schaffen. Dabei
sollen der Versiegelungsgrad auf ein vertragliches MaRR begrenzt bleiben, eine moglichst
hohe Wohnqualitat gesichert werden und gleichzeitig gewahrleistet sein, dass die Anforde-
rungen der Stellplatzsatzung der Stadt Mdrfelden-Walldorf (vom 11.05.2004) erflillt werden
konnen.

Zum einen wird die Erweiterung vorhandener Wohngebaude planungsrechtlich gesteuert,
um diese Gebaude den heutigen Wohnbedirfnissen anzupassen. Zum anderen wird der
Bau zusatzlicher Wohngebaude auf untergenutzten Grundstiicken ermdéglicht, um die
Wohnraumsituation in Morfelden-Walldorf zu verbessern.

» Eine damit einher gehende wichtige Zielsetzung des Bebauungsplanes ist der Schutz des
nicht vermehrbaren Naturgutes Boden. Da der Bebauungsplan eine Nachverdichtung im
Bestand zum Ziel hat, wird verhindert, dass bisher unversiegelter Boden fir eine Besiede-
lung in Anspruch genommen wird. Damit wird der Bebauungsplan dem Gebot zum spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden gerecht.

» Gleichrangig neben dem Ziel der Nachverdichtung steht jedoch auch das Ziel der Stadt, die
stadtebauliche Struktur des Plangebietes beizubehalten. Dieses ist gepragt durch Famili-
enheime, also durch Wohngebaude, die nach Gréf3e und Grundriss fur Familien geeignet
sind. Demgegeniber sind Gebaude mit kleinteiligen Wohnformen, wie sie vornehmlich von
Ein- und Zwei-Personen-Haushalten genutzt werden, eher untypisch. Umstrukturierungen
hin zu kleinteiligen Wohnformen sollen daher mdglichst vermieden, sondern vielmehr die
Erhaltung und der Bau von Familienheimen gefdrdert werden.

»  Gleichzeitig wird das Ziel verfolgt, die bestehende Struktur und die stadtraumlichen Quali-
taten im Plangebiet zu erhalten und negativen Entwicklungstendenzen wirksam entgegen-
zuwirken.

* Eine wichtige Zielsetzung ist ferner die Sicherung vorhandener Grinflachen durch das
Freihalten der Gartenzonen von Bebauung. Damit werden im Plangebiet innerstadtische
Grunstrukturen erhalten, die einen wertvollen Beitrag zum &rtlichen Kleinklima leisten.

» AuRerdem soll die aufgelockerte Bebauung im Plangebiet erhalten werden, indem die Ver-
siegelung der privaten Grundstticksflachen durch Stellplatze und Zufahrten méglichst ge-
ring gehalten wird.

* Nicht zuletzt sollen mit Hilfe des Bebauungsplanes die Problematik der Gemengelagen
entscharft und Nutzungskonflikte kiinftig vermieden werden.

R&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat sich gegentiber dem Geltungsbe-
reich des alten Bebauungsplanes ,Wohngebiet Morfelden-Sid" dahingehend gedndert, dass
das Plangebiet um einzelne Grundstiicke erweitert wurde. Es hat nun die folgende Begrenzung:
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3.1

3.2

Die Grenze des Plangebietes verlauft im Norden entlang der Blumenstralde, der Kleingérten am
Gerathsbach, der Briickenstral3e sowie der Gerauer Stral3e.

Im Osten verlauft die Plangebietsgrenze 6stlich der Bebauung an der Darmstadter Stral3e bzw.
der Grafenhauser Stral3e.

Im Suden bildet der Uferbereich des Hegbachs die Plangebietsgrenze.

Wahrend im Nordwesten die Bebauung am Géartnerweg die Plangebietsgrenze bildet, grenzt
das Plangebiet im Sudwesten direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. SMW-
32 ,Gewerbegebiet-Sud“. Dabei befinden sich die Parzellen 540/1, 547/10 bis 12, 548/9 bis 11,
549, 551/3, 552, 553 und 652/3 der Flur 10 sowohl innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet-Sid“, als auch innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ,Wohngebiet Morfelden-Siud“. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Wohnge-
biet Morfelden-Sud“ ersetzen dabei die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet-
sad*.

Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

(Stand September 2005)

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Neubekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 2004,
S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.05.2005 (BGBI. | 2005, S.
1224)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. 1 1990, S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. 1 1993, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. | 2002, S. 274), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. | 2005, S. 662)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. | 2002, S. 1193), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 21.12.2004 (BGBI. 1 2005, S. 186)

— Hessisches Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftsp flege (HENatG) i. d. F. vom
16.04.1996 (GVBI. | 145), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 06.05.2005
(GVBI. I S. 305)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. | 2002, S. 113), zuletzt
geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 06.05.2005 (GVBI. | 2005, S. 305)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 25.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1757), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
24.06.2005 (BGBI. 1 2005, S. 1794)

Regionalplan

Méorfelden-Walldorf wird im Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000) als Mittelzentrum im
Verdichtungsraum eingestuft. Mittelzentren haben die Aufgabe, den gehobenen Bedarf der Be-
volkerung der Stadt und des mittelzentralen Teilraums an Dienstleistungen in Kooperation mit
benachbarten gleichwertigen Zentren zu decken.

Weiterhin werden im RPS 2000 die folgenden fur das Plangebiet relevanten Grundsatze zur
Entwicklung der Siedlungsstruktur formuliert:

- Eine den naturlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste hohe bauliche
Dichte ist anzustreben. Eine Verdichtung der Wohnbebauung sollte insbesondere im ful3-
laufigen Bereich attraktiver Haltestellen erfolgen.
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3.3

3.4

- Vor der Ausweisung neuer Flachen sollen Baulandreserven in den bebauten Ortslagen mo-
bilisiert (...) werden. Der Umbau, die Erneuerung und Erganzung vorhandener Strukturen
haben Vorrang vor gréReren Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachenausweisungen.

Da das Ziel des Bebauungsplanes eine stadtebaulich geordnete Nachverdichtung ist, steht der
Bebauungsplan mit den die Siedlungsstruktur betreffenden Aussagen des RPS 2000 in Ein-
klang.

Darlber hinaus weist der RPS 2000 im Bereich des Flughafens Frankfurt/Main einen Sied-
lungsbeschrankungsbereich aus. Dabei wurde die 60 dB(A)-Isophone unter Zugrundelegung
von angenommenen 430.000 Flugbewegungen und des gegenwartigen Bahnsystems
herangezogen. Innerhalb dieses Bereiches ist zum vorbeugenden Schutz vor Fluglarm die
Ausweisung neuer Wohnbaugebiete nicht zulassig, wobei Flachen innerhalb des
Siedlungsbestandes fur stadtebauliche Umstrukturierungsmaf3nahmen von dieser Regelung

b%l?%gg{ﬁg'keé%?rbarmstadter Stral3e gelegene Teilbereich des Plangebietes liegt fast vollstan-
dig innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereiches des Flughafens Frankfurt/Main. Da es
sich hierbei um ein bereits bebautes Gebiet handelt, das umstrukturiert, in dem aber kein neues
Wohnbaugebiet ausgewiesen werden soll, steht der Bebauungsplan den raumordnerischen
Vorgaben beziglich des Siedlungsbeschrankungsbereiches nicht entgegen.

Somit bleibt festzuhalten, dass der Bebauungsplan ,Wohngebiet Mérfelden-Sid" den Vorgaben
der Raumordnung entspricht und dem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB gerecht wird.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Moérfelden-Walldorf aus dem Jahr 2001 stellt in-
nerhalb des Plangebietes Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Gemeinbedarfsflachen,
Grunflachen sowie 6rtliche HauptverkehrsstraBen und einen 6ffentlichen Parkplatz dar.

Dabei sind tGberwiegende Teile des Plangebietes als Wohnbauflachen dargestellit.

Als gemischte Bauflachen sind das bisher unbebaute Grundstiick Ecke Gerauer Stra-
Be/Annastraflie (Flur 10, Parzelle 528) sowie verschiedene Grundstiicke zwischen Dieselstral3e
und DaimlerstralRe (Flur 10, Parzellen 540/1, 547/10 bis 547/12, 548/9 bis 548/11, 549, 551/3,
552, 553 und 652/3) dargestellt.

Als Flachen fir Gemeinbedarf werden das Grundstiick an der Sankt-Florian-Strae mit der
Zweckbestimmung ,Betriebshof, Bauhof, Wertstoffhof* und ,Feuerwehr* sowie das Grundstiick
der Kindertagesstatte in der Parkstral3e dargestellt.

Die Grunanlage am nordéstlichen Rand des Plangebietes sowie die Garten entlang des Ge-
rathsbaches sind als Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Park- und Freizeitanlage” darge-
stellt. Weiterhin ist der Kinderspielplatz in der Daimlerstraf3e als Spielplatz dargestellt.

Die Dieselstral3e, der Gartnerweg, die Darmstadter Stral3e sowie die Gerauer StralRe sind als
Uberdrtliche bzw. 6rtliche Hauptverkehrsstraf3en dargestellt. Der 6ffentliche Parkplatz an der
Sankt-Florian-Stral3e ist ebenfalls in der Planzeichnung dargestellt.

Landschaftsplan

Fur die Stadt Moérfelden-Walldorf wurde ein Landschaftsplan erarbeitet, der die 6rtlichen Erfor-
dernisse und Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die Malinahmen, die
zur Verwirklichung dieser Ziele erforderlich sind, festlegt und darstellt. Die fur das Plangebiet
relevanten Aussagen dieses Landschaftsplanes sind gemaf § 1a Abs. 6 Nr. 7g BauGB in die
Abwéagung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Mérfelden-Std" einzustellen.

Daher werden die fir das Plangebiet wesentlichen Ziele des Landschaftsplanes dargelegt und,
soweit maglich, in den Bebauungsplan integriert (vgl. hierzu Kapitel 5.4).
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3.5

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet gibt es einen Bebauungsplan ,Wohngebiet Morfelden-Sid“, der jedoch kei-
ne Rechtswirksamkeit besitzt. Dennoch werden im Folgenden kurz die Inhalte dieses Bebau-
ungsplanes wiedergegeben:

Im Bebauungsplan sind Giberwiegend Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In allen Allgemei-
nen Wohngebieten ist die zuldssige Grundflachenzahl auf 0,4 beschrankt, wahrend die Fest-
setzungen zur Bauweise, der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse, der Geschossflachenzahl und
der zulassigen Dachneigung in den einzelnen Baugebieten variieren.

Innerhalb der Bauflachen im stdlichen Teil des Plangebiets zwischen der DieselstraRe und der
Darmstadter StralRe sind die offene Bauweise, zwingend zwei Vollgeschosse, eine GFZ von 0,8
und ein Dachneigungswinkel von hdchstens 35°festge setzt. Zwischen der StralRe Am Hegbach
und dem Hegbach ist auf einer Flache eine héhere Dichte zulassig, hier sind bis zu drei Vollge-
schosse und eine GFZ von 1,0 festgesetzt.

Am sudlichen Ortseingang ist 6stlich der Darmstadter Stral3e ein Allgemeines Wohngebiet in
offener Bauweise, mit bis zu zwei Vollgeschossen, einer GFZ von 0,8 und einem Dachnei-
gungswinkel von maximal 35°festgesetzt.

Ostlich der Grafenhauser StraRe ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem die offene
Bauweise, zwingend ein Vollgeschoss, eine GFZ von 0,5 sowie ein Dachneigungswinkel von
genau 25°vorgeschrieben sind. Westlich der Grafenh auser Straf3e sind hingegen zwingend
zwei Vollgeschosse und eine GFZ von 0,8 festgesetzt, wobei der Dachneigungswinkel ebenfalls
genau 25°betragen soll.

Fur die nérdliche Bebauung an der DieselstraRe und die Bebauung an der Daimlerstral3e lasst
der Bebauungsplan wiederum eine dichtere Bebauung zu. Hier sind bis zu drei Vollgeschosse
und eine GFZ von 1,0 zuldssig. Lediglich fur eine kleine Teilflache nérdlich der DaimlerstralRe
sind zwingend zwei Vollgeschosse und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Teilweise ist die offene,
teilweise die geschlossene Bauweise festgesetzt. Der Dachneigungswinkel darf 35°nicht tber-
schreiten.

Der grofite Teil des Plangebiets ist als Allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise, mit ma-
ximal zwei Vollgeschossen, einer GFZ von 0,8 und einem Dachneigungswinkel von bis zu 35°
festgesetzt. Dieser Bereich umfasst die Grundstiicke an der nordlichen Darmstadter Stral3e,
der Annastral3e, der Karlstral3e, des Wilhelminenweges, teilweise der Gerauer StrafRe und der
Muhlstral3e.

Eine Bebauung nordlich der Gerauer Strafl3e zwischen Gartnerweg, Parkstral3e, Rosengarten-
stral3e und Blumenstraf3e soll nach dem Vorgaben des Bebauungsplans in offener Bauweise,
mit zwingend zwei Vollgeschossen, einer GFZ von 0,8 und einem Dachneigungswinkel von
maximal 35°erfolgen.

Des Weiteren ist im Bebauungsplan eine gemischte Bauflache festgesetzt. Dabei handelt es
sich um die Grundstiicke zwischen dem Gartnerweg, der Sankt-Florian-StraRe und der Park-
stralRe sowie einige Grundsticke nordlich der Rosengartenstrafl3e. Hier sind laut Bebauungs-
plan die offene Bauweise, bis zu drei Vollgeschosse, eine GFZ von 1,0 und eine Dachnei-
gungswinkel von maximal 35°zulassig.

Das bisher unbebaute Grundstiick an der Ecke zwischen Gerauer Stral3e und Annastralie ist
als Gewerbegebiet festgesetzt. Hier sollen eine offene Bauweise, maximal zwei Vollgeschos-
se, eine GRZ von 0,8, eine GFZ von 1,6 und ein Dachneigungswinkel von maximal 35°ein-
gehalten werden.

AulRerdem ist der Kindergarten in der Parkstral3e als Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung Kindergarten festgesetzt. Das Feuerwehrgebaude ist als Gemeinbedarfseinrich-
tung mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt.

Am sudlichen Ortseingang ist 6stlich der Darmstadter Stral3e eine Grunflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz festgesetzt. Ein weiterer Spielplatz ist stidlich der Daimlerstral3e festge-
setzt. Am nordostlichen Rand des Plangebiets ist an der Gerauer Stral3e eine Griunflache mit
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der Zweckbestimmung Parkanlage und entlang des Gerathsbachs eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung Dauerkleingérten festgesetzt.

AulRerdem ist ein 6ffentlicher Parkplatz zwischen Gerathsbach und Sankt-Florian-Stral3e fest-
gesetzt.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen  sind durch Baugrenzen festgesetzt, wobei Haupt-
und Nebengebaude nur innerhalb dieser Baufenster errichtet werden dirfen. Teilweise sind fur
Garagen gesondert Flachen ausgewiesen.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan textlich fest, dass in den Allgemeinen Wohngebieten, in
denen die zulassige Anzahl der Vollgeschosse auf zwingend oder bis zu zwei Geschosse fest-
gesetzt ist, die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten auf zwei pro Wohngebé&ude beschrankt
sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen, die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO 1968 aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen mit Ausnahme der Nr. 6 (Stéalle fur Kleintierhaltung)
und Nr. 5 (Tankstellen) allgemein zulassig.

Mit der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes werden seine Inhalte dahingehend Uberarbei-
tet, dass die Zielsetzungen der Stadt (vgl. Kapitel 1) umgesetzt werden.

Rahmenplan ,Morfelden-Sud*®

Fur das Plangebiet wurde ein Rahmenplan ,Morfelden-Sid“ erarbeitet. Wesentliches Ziel die-
ses Rahmenplanes ist es, die Grundlagen fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
~Wohngebiet Morfelden-Sid" bereitzustellen. So sind nach einer eingehenden Analyse in einem
Konzept zur Nachverdichtung bereits Regelungen formuliert, die eine stadtebaulich vertragliche
Nachverdichtung sicherstellen.

Weiterhin ist mittels eines Freiflachenkonzeptes dargelegt, welche privaten und 6ffentlichen
Grunflachen gesichert werden sollten und in welchen StralRenraumen zusatzliche Begri-
nungsmafnahmen erforderlich sind.

Die Ergebnisse dieses Rahmenplanes werden nun mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
planungsrechtlich fixiert.

Schutzgebietsausweisungen

Ostlich des Plangebietes befinden sich im Bereich der Wiesen am Hegbach und innerhalb des
Waldes in einem Bereich parallel zur L 3113 Richtung Darmstadt die Brunnen des Wasser-
werks Morfelden. Das Wasserwerk, ebenfalls dstlich des Plangebiets gelegen, ist nach dem
.Regionalplan Stidhessen” als regional bedeutsame Einrichtung der Trinkwasserversorgung
eingestuft.

Daher ist der Bereich zwischen L 3113 und der Mullerwiesenberg-Schneise als Wasserschutz-
gebiet Zone Il ausgewiesen. Der stdlich der Gerauer Stral3e gelegene Teil des Plangebietes
liegt innerhalb der Zone Ill A des Trinkwasserschutzgebietes des Wasserwerkes Mdrfelden,
wahrend der nordlich der Gerauer Stral3e gelegene Teil als Zone 1l B des Trinkwasserschutz-
gebietes des Wasserwerkes Schonauer Hof ausgewiesen ist. Das bedeutet, dass innerhalb des
Plangebietes zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen vor Verunreinigungen Nut-
zungsauflagen und -beschrankungen zu beachten sind. Diese betreffen insbesondere die Er-
richtung gewerblicher Anlagen, in denen wassergeféahrdende Stoffe anfallen, sofern die Gefahr
eines Eintrages besteht.

Nach den vorliegenden Uberschwemmungsgebietskarten fur den Hegbach sind einige
Grundstiicke geringfiigig von Uberschwemmungen betroffen. Das Uberschwemmungsgebiet
des Hegbaches ist noch nicht festgesetzt. Es wird somit in der Planfassung lediglich vermerkt
und in den textlichen Festsetzungen gekennzeichnet.

Einschrankungen bei den tUberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich durch das Uber-
schwemmungsgebiet nicht.
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Gebiets- oder Objektschutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, dem Forstrecht oder
dem Denkmalschutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bauschutzbereichs gemaf 8§ 12 LuftvVG. Es befindet sich
im 4- bis 6-km-Radius um den Flughafen Frankfurt/Main. Daher ist hier eine Bauhdhenbe-
schrankung zu beachten (zwischen 45 und 100 m tUber dem Flughafenbezugspunkt). Weiterhin
befindet sich das Plangebiet innerhalb des Hindernisinformationsbereiches des Flughafens
Frankfurt/Main gemaf § 18b LuftVG.

Grundwasserbewirtschaftungsplan ,Hessisches Rie d*

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes ,Hes-
sisches Ried" vom 09.04.1999.

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise groR3fla-
chige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinftigen Bebauung
zu beachten sind. Maf3geblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messtellenaufzeichnungen
des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des
Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet liegt im Teilraum 3 ,Morfelden” des Grundwasserbewirtschaftungsplanes. An
der stidwestlichen Gemarkungsgrenze befindet sich eine Grundwassermessstelle (Nr. 527.010)
mit einer Gelandehohe von 96,04 m u. N.N. Der Richtwert des Grundwasserstandes im Bewirt-
schaftungsplan liegt bei 94,30 m. Der obere Grenzgrundwasserstand wird mit 95,00 m angege-
ben, dies bedeutet einen Mindestflurabstand von 1,04 m.

Der aktuelle Grundwasserstand (gemessen am 31.01.2005) betragt 94,38 m 0. N.N. (GW-
Flurabstand 1,66 m).

An der westlichen Gemarkungsrenze befindet sich eine weitere Grundwassermessstelle (Nr.
527.039) mit einer Gelandehthe von 91,11 m . N.N. Der Richtwert des Grundwasserstandes
im Bewirtschaftungsplan liegt an dieser Messstelle bei 90,40 m. Der obere Grenzgrundwasser-
stand wird mit 90,80 m angegeben, dies bedeutet einen Mindestflurabstand von nur 0,31 m.
Der aktuelle Grundwasserstand (gemessen am 31.01.2005) betragt 90,55 m . N.N. (GW-
Flurabstand 0,56 m).

Sudlich von Morfelden im Gemarkungsbereich der Stadt Weiterstadt befindet sich eine weitere
fur das Plangebiet relevante Grundwassermessstelle (Nr. 527.285) mit einer Gelandehdhe von
101,55 m 0. N.N. Der Richtwert des Grundwasserstandes im Bewirtschaftungsplan liegt an die-
ser Messstelle bei 98,60 m. Der obere Grenzgrundwasserstand wird mit 99,80 m angegeben,
dies bedeutet einen Mindestflurabstand von 1,75 m.

Der aktuelle Grundwasserstand (gemessen am 31.01.2005) betragt 98,38 m . N.N. (GW-
Flurabstand 3,17 m).

Das Plangebiet selbst hat an seiner stidlichen Grenze eine Gelandehdhe von 99,50 m 0. N.N.
und fallt nach Norden ganz leicht ab.

Demzufolge ist im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung)
oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassungen) zu rech-
nen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen.

Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine
Entschadigung verlangen.

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Besta  nd

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet nimmt den siiddstlichen Bereich des Ortsteils Mérfelden ein.
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Es wird im Sud-Westen von einem Gewerbegebiet begrenzt. Im Norden sté3t das Plangebiet
an den alten Ortskern von Mérfelden. Im Nord-Westen, Osten und Siden ist das Plangebiet
von freier Landschaft umgeben, bildet hier also den Ortsrand.

Historische Entwicklung - Baustruktur - raumlic he Analyse

Das Plangebiet umfasst Bereiche von deutlich unterscheidbaren historischen Entwicklungsstu-
fen der Stadt, die sich in verschiedenen Gebaudestrukturen widerspiegeln.

So befinden sich entlang der Darmstadter Stral3e, des Wilhelminenweges, der Bachgasse so-
wie der Gerauer StralRe Gebaude, die vor dem Zweiten Weltkrieg, teilweise sogar bereits Ende
des 19. Jahrhunderts errichtet wurden. Diese Bereiche sind gekennzeichnet durch sehr schma-
le Baukorper, eine dichte Grenzbebauung und kleine, teilweise stark verwinkelte Parzellen.

Im Bereich Annastraf3e und sidlicher Schleifmihlenweg ist schwerpunktmafig das typische
Wohnhaus aus den flinfziger Jahren zu finden. Dieses ist gekennzeichnet durch einen schma-
len Baukorper, der mit seitlichem Grenzabstand errichtet ist. Charakteristisch sind weiterhin die
schmalen, dafir aber mitunter sehr langen Parzellen.

Im Gbrigen Plangebiet befinden sich Wohngebaude aus den sechziger bis neunziger Jahren in
einer Mischung aus freistehenden Einzel- und Doppelhausern mit grof3ziigigen Grundsticken,
Reihenhausern und Geschosswohnungsbauten.

Nutzungen

Die Gebaude im Plangebiet sind zu ganz tGberwiegenden Teilen reine Wohngebaude. Nur sehr
vereinzelt sind Gebaude anzutreffen, in denen neben der Wohnnutzung eine weitere Nutzung,
wie etwa ein Ingenieurbiro, ein Blumenladen oder ein Kosmetikstudio vorhanden sind.

Gebaude, welche ausschlieR3lich gewerblichen Zwecken vorbehalten sind, finden sich einzig an
der Gerauer Strafl3e und an der Muhlstral3e. Dabei handelt es sich um einen Baustoffhandel, ein
Kanalreinigungsunternehmen und ein Autohaus mit Reparaturwerkstatt.

Weiterhin befinden sich im Plangebiet 6ffentliche Einrichtungen wie die Feuerwehr, der Bau-
und Wertstoffhof, eine Kindertagesstatte und eine Niederlassung des Deutschen Roten Kreu-
zes.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die zu beri  cksichtigenden Belange

Eine zentrale Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, die verschiedenen 6ffentlichen und priva-
ten Belange, welche von die Planung berihrt sind, im Rahmen der bauleitplanerischen Abwa-
gung zu einem gerechten Ausgleich zu fuhren. Daher wird im Folgenden kurz dargelegt, inwie-
weit sich der Bebauungsplan auf diese Belange auswirkt.

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes sind im Wesentlichen die folgenden in 8§ 1 Abs. 6
BauGB aufgefiihrten Belange berihrt und daher zu bericksichtigen:

» die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
» die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung,

» die Gestaltung des Ortsbildes,

» die Belange des Umweltschutzes,

» die Belange der Wasserwirtschaft sowie

» die Belange der Wirtschaft.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und A rbeitsverhaltnisse

Der Sicherung bzw. Wiederherstellung gesunder Wohnverhéltnisse kommt im Verfahren eine
besondere Bedeutung zu. Das Erreichen gesunder Wohnverhaltnisse hangt unmittelbar mit den
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vorhandenen und den durch den Bebauungsplan kiinftig zu erwartenden Emissionen bzw. Im-
missionen zusammen.

Fluglarm

Schallimmissionen werden derzeit durch den Fluglarm hervorgerufen, da Morfelden-Walldorf
nur wenige Kilometer vom Flughafen Frankfurt/Main entfernt liegt. Das Plangebiet liegt zur Half-
te innerhalb des - durch die 60 dB (A)-Isophone gebildeten — Siedlungsbeschrankungsberei-
ches des Flughafen Frankfurt/Main, der zum Schutz vor Fluglarm im RPS 2000 ausgewiesen
ist. Nach der Vorgabe der Regionalplanung wéren in diesen Gebieten heute keine neuen
Wohngebietsausweisungen mehr mdglich.

Bereits im Mediationsverfahren wurden nach den Verfahren der Landesplanung differenzierte
Isophonenkurven fir die Situation 1998 und fur denkbare Ausbauvarianten ebenso ermittelt,
wie Alarm-, Grenz- und Schwellenwerte im Bereich des Larmschutzes festgelegt. Fur die Situa-
tion 1998 ergab sich daraus fur die Halfte des Planungsgebietes eine Dauerschallbelastung von
mindestens 60 dB (A) Leq. Damit ist der Vorsorgewert erreicht, der baulichen Schutz aus Vor-
sorgegrunden erfordert.

Durch das Raumordnungsverfahren 2001/2002 und das zur Zeit laufende Planfeststellungsver-
fahren zum Flughafen-Ausbau wird nach Auffassung der Vorhabentragerin Fraport AG deutlich,
dass das Plangebiet kiinftig in einer Zone zwischen 55 und 57 dB A) (¢q) liegen wirde. Im
Rahmen des Planfeststellungsverfahrens hat die Stadt Mérfelden-Walldorf ein ,kommunales
Larmschutzkonzept” vorgelegt. Darin werden aus der bisherigen Rechtsprechung und aus neu-
en Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung Grenzwerte hergeleitet, die die Schwelle der er-
heblichen Belastigung beschreiben. Ein Lpy von 53 dB (A) und eine Ly von 45 dB (A) soll nicht
Uberschritten werden oder es sind Larmschutzmalinahmen zu treffen. Der geplante Ausbau
des Flughafens wird mindestens 800.000 Flugbewegungen ermdglichen, so dass das Plange-
biet dann vollstandig einen Ly von 50 dB (A) und einen Lpy Von mindestens 60 dB (A) ausge-
setzt ware.

Da die Fraport AG Verursacher der heutigen und kinftigen Larmbelastigungen ist, fordert die
Stadt durch die Fraport AG finanzierten Schallschutz.

Fur besonders larmsensible Einrichtungen, in denen sich Kinder und Kranke aufhalten, sind
nochmals niedrigere Beurteilungswerte anzusetzen. Dies trifft auf das Plangebiet fur die Ein-
richtung der Kindertagesstatte VI (Parkstraf3e) zu. Standortalternativen fir eine Verlagerung
der Einrichtung sind nicht gegeben (Sicherung der Versorgung mit Kita-Einrichtungen in den
Stadtquartieren, zusatzlicher Flachenbedarf fur weitere Einrichtungen, Nahe der Freizeit- und
Erholungseinrichtungen), so dass Planungsziel der Stadt sein muss, den Standort und die Ent-
wicklungsmdéglichkeiten fir die Einrichtung zu sichern.

Damit war ein Planungserfordernis und die Befassung im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens bereits fur die Situation 1998 gegeben. Im Falle des Flughafenausbaus ware die Pla-
nungshoheit der Stadt — mit allen sich daraus ergebenden Konsequenzen — hingegen stark
eingeschrankt.

StralRenverkehrslarm

Weiterhin werden Schallemissionen und Luftverunreinigungen insbesondere aufgrund des
Durchgangsverkehrs in der Gerauer Stral3e erzeugt, da die Gerauer Stral3e die innerortliche
Durchfahrt der B 44 darstellt, welche Morfelden im Westen mit der A 67 verbindet. Im Osten
von Morfelden kreuzt die B 44 die B 486, welche Morfelden an die A 5 anbindet. Insbesondere
der hohe Anteil an Schwerlastverkehr fihrt dabei zu extremen Larmbelastungen der Anwohner.
Auch die Wohnqualitat an der Darmstadter Stral3e, der DaimlerstraRe und dem Gartnerweg
wird durch Verkehrslarm stark beeintrachtigt (vgl. Larmminderungsplanung Mdérfelden-Walldorf,
April 1998).

Im gesamten Geltungsbereich wird die Uberwiegend vorherrschende Wohnnutzung somit sehr
stark durch StralRenverkehrslarm gestort. Dieses Problem kann der Bebauungsplan zwar nicht
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I6sen. Dazu ist der Bau einer Ortsumgehung in Verbindung mit verkehrsberuhigenden Mal3-
nahmen in den StraRen im Plangebiet erforderlich. Eine Ortsumgehung ist bereits in Planung
und daher im RPS 2000 als geplante regional bedeutsame Stral3e dargestellt.

In die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird als Hinweis aufgenommen, dass fur
Morfelden-Walldorf eine Larmminderungsplanung existiert und dass fur Auf3enbauteile in Auf-
enthaltsraumen mit Ausnahme von Kiichen, Badern und Arbeitsrdumen unter Berlcksichtigung
der unterschiedlichen Raumarten und Raumnutzungen die in Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ aufgefuhrten Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten sind.

Gewerbelarm

Daneben verursacht der Zu- und Abgangsverkehr des Baustoffhandels in der Briickenstralle
zeitweise erhohte Larmbelastigungen der benachbarten Wohnnutzung. Um die durch den Bau-
stoffhandel verursachten Larmkonflikte zu beseitigen, ware die Verlagerung dieser Nutzung in
emissionsunempfindlichere Gebiete winschenswert. Daher geniel3t der bestehende Betrieb
zwar Bestandsschutz, diese Nutzung wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich jedoch
nicht gesichert. Das bedeutet, dass hier kiinftig keine das Wohnen stérende gewerbliche Nut-
zung mehr zulassig sein wird (vgl. dazu Kapitel 5.6).

Auch das Autohaus mit Reparaturwerkstatt in der Gerauer Stral3e kann Larmkonflikte mit der
angrenzenden Wohnnutzung hervorrufen. Da dieser Betrieb jedoch hinsichtlich der Larmimmis-
sionen im Vergleich zu dem Baustoffhandel mit der angrenzenden Wohnnutzung zu vereinba-
ren ist und er auRerdem Modernisierungsmalfinahmen plant, wird hier ein Mischgebiet festge-
setzt.

Der Bau- und Wertstoffhof sowie die Feuerwehr in der Sankt-Florian-Stral3e kbnnen zeitweise
ebenfalls Larmimmissionen hervorrufen. Eine Verlagerung dieser Nutzungen ist jedoch mo-
mentan nicht beabsichtigt.

Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Wohnverhéltnisse im Plangebiet durch
den Bebauungsplan positiv beeinflusst werden, da Immissionskonflikte zwischen Wohnen und
gewerblichen Nutzungen langfristig behoben werden kénnen. Die bestehenden Beeintrachti-
gungen der Wohnnutzung aufgrund des enormen Verkehrslarms kénnen jedoch mittels des
Bebauungsplanes nicht beseitigt werden.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung werden durch den Bebauungsplan positiv beeinflusst,
da es eine wichtige Zielsetzung ist, den Bewohnern des Plangebiets zu ermdglichen, ihre Ge-
baude durch AnbaumaRnahmen nachbarvertraglich den heutigen Wohnbedufnissen anzupas-
sen.

Der Bebauungsplan wirkt sich weiterhin positiv auf die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und
dabei insbesondere auf die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung aus, weil dieser in
bestimmten Teilbereichen die zulassige Anzahl der Wohnungen auf ein bzw. zwei pro Wohn-
gebaude beschrankt. Damit wird neben dem Ziel einer einheitlichen Strukturierung des Plange-
bietes der Bau bzw. die Erhaltung von Ein- und Zweifamilienhdusern geférdert.

Darlber hinaus wird mit dieser Regelung die Wohnqualitat im Plangebiet verbessert, da die
Beschréankung der Wohneinheiten dazu beitragt, die Wohndichte auf ein entsprechend den be-
stehenden Grundstiicksverhaltnissen vertragliches Mafl anzupassen. Indirekt werden mit der
Beschréankung der Wohneinheiten auch die erforderlichen Stellplatze und Garagen und somit
die tatsachlich Uberbauten Flachen auf den privaten Baugrundsticken reduziert. Weniger
Wohneinheiten bedeuten folglich einen héheren Anteil an verfligbaren Freiflachen auf dem
Grundstick und damit ein ,Mehr* an Wohnqualitat.
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Gestaltung des Ortsbildes

Mit der Realisierung der Planungsabsichten des Bebauungsplanes wird das Ortsbild im Plan-
gebiet verandert werden.

Da die Mdglichkeiten einer Nachverdichtung derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, wo-
durch teilweise stadtebaulich unerwiinschte Veranderungen eintreten kdnnen bzw. bereits ein-
getreten sind, wirkt sich der Bebauungsplan positiv auf das Ortsbild aus. Dieser beschrénkt
namlich die Méglichkeiten der Nachverdichtung auf ein Maf3, dass stadtebaulich vertraglich ist.
Insbesondere durch die Festlegung von maximalen First- und AuRenwandhdhen und Uberbau-
baren Grundsticksflachen wird gewahrleistet, dass sich An-, Um- und Neubauten in das Orts-
bild einflgen.

Doch nicht nur die Regelungen zur Nachverdichtung wirken sich positiv auf das Ortsbild aus.
Der Bebauungsplan hat es sich weiterhin zum Ziel gesetzt, vorhandene Gestaltwerte zu si-
chern. Insbesondere der historische Altortbereich wird durch die Festsetzung von Baulinien,
Dachneigungswinkeln, maximalen First- und AuRenwandhdhen in seinem homogenen Erschei-
nungsbild bewahtrt.

Nicht zuletzt tragen auch die zahlreichen Regelungen zur Erhaltung und Schaffung von Grin-
zonen dazu bei, dass sich der Gestaltwert des Ortsbildes im Plangebiet nicht negativ verandert.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Wohngebiet Mérfelden-Sud” das Ortsbild zwar aufgrund der Moglichkeiten zur Nach-
verdichtung verandern wird. Diese Veranderungen sind jedoch als positiv zu bewerten, da die
Festsetzungen des Bebauungsplanes gewabhrleisten, dass sich An-, Um- und Neubauten stad-
tebaulich einfligen und darlber hinaus vorhandene Gestaltwerte gesichert werden.

Belange des Umweltschutzes

Fur die Stadt Moérfelden-Walldorf gibt es einen Landschaftsplan, der die ortlichen Erfordernisse
und Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die Malinahmen, die zur Ver-
wirklichung dieser Ziele erforderlich sind, festlegt und darstellt. Die fir das Plangebiet relevan-
ten Aussagen dieses Landschaftsplanes sind gemaR § 1a (2) Nr. 1 BauGB in die Abwéagung
des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Mdrfelden-Sid* einzustellen.

Im Folgenden werden zunéachst die das Plangebiet betreffenden Inhalte des Landschaftsplanes
bezlglich der natirlichen Grundlagen in knapper Form dargelegt, bevor das landschaftsplane-
rische Leitbild und die Zielvorstellungen, ebenfalls auf das Plangebiet bezogen, erlautert wer-
den. Dabei wird dargelegt, inwieweit der Bebauungsplan die Inhalte des Landschaftsplanes
umsetzt und damit den im Landschaftsplan konkretisierten Belangen von Natur und Landschaft
gerecht wird.

Zustandsbeschreibung
Naturrdumliche Gliederung

Das Stadtgebiet von Mdorfelden-Walldorf umfasst etwa 44 kmz2 und liegt innerhalb der natur-
raumlichen Haupteinheit der Untermainebene, wobei das Plangebiet innerhalb der Teileinheit
Hegbach-Apfelgrund zu finden ist, welche den gesamten Sudteil des Stadtgebietes einnimmt.

Der Hegbach-Apfelgrund ist ein zum Messeler Hiigelland nach Osten leicht ansteigendes
Flachland im Hohenbereich zwischen 85 und 140 m. Das Charakteristikum dieses Naturraumes
ist seine Geschlossenheit als Abflussgebiet der von Osten aus dem Messeler Hiigelland kom-
menden Gewdasser. Damit stellt es ein insgesamt grundfeuchtes, von zahlreichen Gerinnen
mafigen Gefalles durchzogenes Vernassungsgebiet dar. Dies ist verursacht durch hoch anste-
hendes Grundwasser. Die Flugsandbtden des Gebietes sind nur im Oberboden bis zu etwa
0,60 m Tiefe sandig, gehen dann in schlecht durchliiftete, staufeuchte Béden Uber.
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Klima

Morfelden-Walldorf liegt in der klimatisch begunstigten Rhein-Main-Ebene. Die mittlere jahrliche
Lufttemperatur betragt 9°C, die mittlere jahrliche Niederschlagssumme liegt im Bereich zwi-
schen 600 und 700 mm. Diese Werte lassen die Zugehorigkeit des Stadtgebietes zu einem tro-
ckenen, warmen, kontinental gepragten Klimaraum erkennen.

Flora

Der Landschaftsplan trifft zu der bestehenden Siedlungsflache von Mdérfelden-Walldorf bezig-
lich der vorkommenden Vegetation die folgenden Aussagen, die auch auf das Plangebiet zu-
treffen:

Die meisten Teile der besiedelten Flachen sind floristisch und faunistisch gesehen relativ unin-
teressant. lhr Versiegelungsgrad schwankt zwischen 30 und 90 % und die verbleibenden Frei-
flachen werden in der Regel intensiv gepflegt. Dagegen sind die alten Ortskerne und ehemali-
gen Dorfgebiete besonders reich an Kleinstrukturen.

Weiterhin heil3t es im Landschaftsplan, dass die Vegetation der Wohngebiete im Wesentlichen
durch die angepflanzten und spontan vorkommenden Pflanzen der Zier- und Nutzgérten ge-
pragt ist. Dabei Uberwiegen exotische Nadelbaume und Zierstraucher sowie Zierrasenflachen,
Blumen- und Gartenbeete. Wahrend sich in den alteren Baugebieten der Anteil von Nutz- und
Ziergarten etwa die Waage halt, Uberwiegen in den jiingeren Baugebieten Rasenflachen und
Ziergarten.

Eine darliber hinausgehende detaillierte Bestandsaufnahme der vorhanden Vegetation wird fir
das Plangebiet nicht vorgenommen. Dies ist deshalb nicht erforderlich, weil es sich hierbei um
ein groRtenteils bereits bebautes Gebiet handelt, in dem die Eingriffsregelung des § 1la Abs. 2
Nr. 2 BauGB nicht anzuwenden ist (vgl. dazu Kapitel 10). Zu den nach § 15 d HENatG ge-
schitzten Lebensraumen und Landschaftsbestandteilen sei in Bezug auf das Plangebiet fol-
gendes angemerkt:

Auf der Grundlage einer sehr detaillierten Stadtischen Biotopkartierung (Gessner, Karl-Georg:
Biotopkartierung, im Auftrag der Stadt Morfelden-Walldorf erstellt durch den Bund fir Umwelt
und Naturschutz, Ortsverband Morfelden-Walldorf, 1990) sowie der ergdnzenden Kartierung
bei der Erstellung des Landschaftsplanes wurden alle Lebensrdume im Stadtgebiet von Marfel-
den ermittelt, die voraussichtlich den Schutz des § 15 d HENatG geniel3en. Die so ermittelten
potenziellen schitzenswerten Biotope befinden sich alle auRerhalb des Plangebietes.
Auf3erdem werden die - wenn auch nicht nach 8 15 d HENatG schiutzenswerten, aber dennoch
sensiblen - Uferbereiche des Geréths- und des Hegbaches und riickwartige Gartenzonen durch
die Festsetzung entsprechender Grin- und Anpflanzflachen vor Eingriffen geschiitzt.

Folglich kann auch ohne Erfassung der bestehenden Vegetation mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes nicht zu einer Beeintrachtigung oder gar Zerstérung wertvoller Biotope fihren werden.

Landschaftsplanerisches Leitbild

Das landschaftsplanerische Leitbild sieht fir den besiedelten Bereich vor, dass im Rahmen der
Nachverdichtung einerseits eine hohe Dichte anzustreben ist, um die weitere Inanspruchnahme
der Landschaft zu vermeiden, dass aber andererseits das Ziel einer moglichst starken Durch-
grinung des Siedlungsraumes verfolgt werden sollte. Im Hinblick darauf sollten insbesondere
die gut durchgriinten, aber mit stadtischer Dichte bebauten Bereiche in dieser Qualitat erhalten
werden, die sehr dicht bebauten oder hochgradig versiegelten Bereiche wieder starker durch-
grint werden und die vorhandenen Grinstrukturen durch maéglichst extensive Pflege entwickelt
werden.

Dieses landschaftsplanerische Leitbild wird im Rahmen des Bebauungsplanes umgesetzt. Zwar
werden einerseits Mdglichkeiten zur Nachverdichtung geschaffen, damit vorrangig vor der
Ausweisung neuer Wohngebiete im Bestand der Bedarf an zusétzlichen Wohneinheiten ge-
deckt werden kann. Andererseits werden aber auch groRe zusammenhangende Griunflachen
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von einer Bebauung freigehalten und somit eine starke Durchgriinung des Planungsgebietes
langfristig gesichert. Im historisch gewachsenen Teil des Plangebietes sieht der Bebauungs-
plan durch die Festsetzung von Baugrenzen langfristig eine teilweise Entsiegelung der
Grundstiicke vor, da diese derzeit nahezu vollstandig versiegelt sind.

Ziele des Landschaftsplanes

Kernpunkt der Ziele fur die Siedlungsentwicklung  aus landschaftsplanerischer Sicht ist das
Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, weil dieser nicht vermehrbar und in sei-
nen okologischen Funktionen nicht ersetzbar ist. Dementsprechend sollte eine Verdichtung in
bestehenden bebauten Gebieten Vorrang haben vor einer Neuinanspruchnahme von Flachen
im Aul3enbereich. Weiterhin sollen Grinflachen im Siedlungsbereich erhalten werden, weil die-
se wichtig fur die Wohnqualitat und die wohnungsnahe Erholung, das Kleinklima sind und als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen dienen. AuRerdem gliedern und verschdnern innerdértliche
Grinflachen das Ortsbild.

Wie oben bereits dargelegt, setzt der Bebauungsplan diese Ziele um.

Weiterhin schlagt der Landschaftsplan als Verdichtungsmdglichkeiten vor, dass an einigen Stel-
len, insbesondere in alteren Baugebieten aul3erhalb der historischen Ortskerne eine Erganzung
in der zweiten Baureihe im hinteren Grundstiicksbereich vorstellbar ist. Aber auch hier ist eine
Durchgriinung der Siedlungsflachen zu erhalten.

Der Bebauungsplan setzt diese landschaftsplanerischen Ziele um, da er auf einigen sehr tiefen
Baugrundstiicken eine Bebauung in zweiter Baureihe ermdglicht, und gleichzeitig gewahrleistet,
dass zwischen Vorder- und Hinterhausbebauung eine Griinzone erhalten bzw. geschaffen wird.

Ein weiteres wichtiges Ziel des Landschaftsplanes ist die Schaffung eines Biotopverbund-
systems . Fir das Plangebiet ist dabei der groRraumige Verbund von Feuchtgebieten und
Feuchtgriinland von Bedeutung, da der das Plangebiet durchlaufende Gerathsbach eine wichti-
ge Linie dieses Biotopverbundes darstellt. Er bildet zusammen mit den anderen Béchen ein zu-
sammenhangendes Netz an Gewassern und Feuchtlebensraumen in Morfelden-Walldorf.
Daher wird der Gerathsbach als Gewasser festgesetzt und seine Flache damit gesichert. Au-
Rerdem wird der Bereich der nordlich an den Bach anschlieBenden Kleingarten als 6ffentliche
Grunflache festgesetzt, da die Stadt langfristig beabsichtigt, hier einen Griinzug mit Bachrena-
turierung zu entwickeln. Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstticksflachen sichern
weiterhin, dass sein Uferbereich von Bebauung freigehalten wird.

Zudem sieht der Landschaftsplan zum Schutz des Grundwasser vor, dass ein Verzicht auf
weitere Bodenversiegelungen anzustreben ist. Dazu kann zum einen die Verwendung wasser-
durchlassiger Beldge und zum anderen der Riickbau bestehender Bodenversiegelungen bei-
tragen.

Um dieser Zielvorstellung gerecht zu werden, sieht der Bebauungsplan vor, dass auf den priva-
ten Baugrundsticken fur private ErschlieBungsflachen wie Zuwege und Zufahrten sowie Stell-
platze wasserdurchlassige Beldge zu verwenden sind und das Uberschissige Niederschlags-
wasser dieser Flachen zu versickern ist. Als wasserdurchlassige Materialien kommen zum Bei-
spiel wassergebundene Decke, Kies oder ein Oko-Pflaster in Frage.

AuRerdem wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiucksflachen im stark versie-
gelten Altortbereich langfristig zu einer Entsiegelung beigetragen.

Unter dem Aspekt Landschaftsbild und Erholung  trifft der Landschaftsplan die fir das Plan-
gebiet relevanten Aussagen, dass eine Erhaltung der Durchgriinung der Ortsbereiche sowie die
stellenweise Verbesserung der Eingriinung der Ortsrander erforderlich sind.

Durch die Festsetzung nicht Gberbaubarer Grinbereiche und Anpflanzungsfestsetzungen an
den bestehenden Ortsrandern des Plangebietes setzt der Bebauungsplan diese Forderungen
um.

Da im Plangebiet zur Zeit etwa 2.026 Einwohner leben (nach einer Bestandsaufnahme im Juni
befinden sich im Plangebiet etwa 965 WE, laut Regionalplan kann in Mérfelden-Walldorf von
durchschnittlich 2,1 Personen pro WE ausgegangen werden; 965 WE x 2,1 Personen/WE =
2.026,5 Personen) und laut Landschaftsplan die drei im Plangebiet vorhandenen Kinderspiel-
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platze eine Flache von 2.600 m2 einnehmen (Am Hegbach = 1.200 m2, Daimlerstral3e = 1.200
mz2, Bachgasse = 200 m?), ergibt sich eine durchschnittliche Spielplatzflache von 1,28 mZEW.
Nach der DIN 18034 besteht jedoch ein durchschnittlicher Bedarf an Kinderspielplatzen von et-
wa 2,25 m2/EW.

Um zu einem Ausgleich des vorhandenen Defizits beizutragen, wird im Bebauung eine weitere
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt. Diese befindet
sich am sudlichen Ortseingang von Mdrfelden dstlich der Darmstéadter Stral3e.

Die Zielvorstellungen des Landschaftsplanes beziiglich des Klimas beschrénken sich in Bezug
auf das Plangebiet auf die Erhaltung und Verbesserung der Durchgriinung der Ortsbereiche
sowie auf die Beschrankung der Versiegelung auf das absolut notwendige Mal3. Diese finden,
wie bereits erwahnt, im Bebauungsplan Berlcksichtigung.

Somit kann festgehalten werden, dass die Inhalte des Bebauungsplanes mit den Zielvorstellun-
gen des Landschaftsplanes in Einklang stehen. Der Bebauungsplan setzt also die informellen
Planaussagen des Landschaftsplanes rechtsverbindlich fest und tragt damit zur Umsetzung
des Landschaftsplanes bei. Damit werden die Belange von Natur und Landschaft im Bebau-
ungsplan in angemessener Weise berucksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange

Die im Folgenden gefiuihrten Nachweise wurden auf Grundlage eines ,Merkblattes zur Beriick-
sichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung” des Regierungsprasidiums
Darmstadt vom 01.11.1993 ausgearbeitet.

Durch die ,Wasserwirtschaftlichen Nachweise fur den Bebauungsplan Nr. 35.2 Wohngebiet
Morfelden-Sud", aufgestellt durch das Ing.-Blro Brandt Gerdes Sitzmann im Februar 2005 wur-
den die entsprechenden Nachweise erbracht. Diese sind als Anhang dieser Begriindung beige-
flgt.

Wasserversorgung

Die Stadt Morfelden-Walldorf, und damit auch das Plangebiet, wird mit Trink- und Loschwasser
Uber die Wasserwerke Maorfelden und Walldorf versorgt. Neben diesen Wasserwerken in den
beiden Stadtteilen gibt es ein Verbundwasserwerk am Vitrolles-Ring.

Mit Datum vom 30.05.2005 wurden beim Regierungsprasidium Darmstadt die Wasserrechte fir
die Trink- und Léschwasserversorgung bewilligt. Laut Aussagen der Stadtwerke Morfelden-
Walldorf ist die Trink- und Loschwasserversorgung durch die bestehenden Wasserversor-
gungsanlagen sichergestellt.

Wasserbedarfsermittlung

Bei der Wasserbedarfsermittlung ist der Trink- und Léschwasserbedarf fir dieses Baugebiet
bertcksichtigt.

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfligung gestellten Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Wassersparmalinahmen

Im Rahmen des Antrages fir die Wasserrechte beim Regierungsprasidium Darmstadt vom 31.
August 2000 wurde dem Regierungsprasidium ein Wassersparkonzept vorgelegt.

Eine Regenwassernutzung ist moglich und erwiinscht. Diese wird daher im Bebauungsplan
empfohlen (vgl. Hinweis Nr. 20).

Nachweis des technischen Anschlusses

Im Plangebiet sind notwendige Wasserversorgungsleitungsnetze vorhanden.
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Gebiet fur die Grundwassersicherung

Das Plangebiet ist zwar nach dem RPS 2000 im Osten und Suden von einem Bereich fir die
Grundwassersicherung umgeben, befindet sich aber selbst nicht darin, da es sich um ein be-
reits bebautes Gebiet handelt.

Schutzgebietsausweisungen

Trinkwasserschutzgebiet

Ostlich des Plangebietes befinden sich im Bereich der Wiesen am Hegbach und innerhalb des
Waldes in einem Bereich parallel zur L 3113 Richtung Darmstadt die Brunnen des Wasser-
werks Morfelden. Das Wasserwerk, ebenfalls dstlich des Plangebiets gelegen, ist nach dem
RPS 2000 als regional bedeutsame Einrichtung der Trinkwasserversorgung eingestuft.

Daher ist der Bereich zwischen L 3113 und der Mullerwiesenberg-Schneise als Trinkwasser-
schutzgebiet Zone Il ausgewiesen. Der sidlich der Gerauer StralRe gelegene Teil des Plange-
bietes liegt innerhalb der Zone IIl A des Trinkwasserschutzgebietes des Wasserwerkes Morfel-
den, wahrend der nérdlich der Gerauer Stral3e gelegene Teil als Zone 11l B des Trinkwasser-
schutzgebietes des Wasserwerkes Schonauer Hof ausgewiesen ist. Dieser Sachverhalt wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen werden.

Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem Heilquellenschutzgebiet.

Uberschwemmungsgebiet

Entlang des Hegbaches befindet sich ein noch nicht festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
gemal § 31b Abs. 5 WHG.

Einschrankungen bei den Gberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich dadurch nicht.

Bodenversiegelung und Versickerung von Nieder  schlagswasser

Durch die dichte Bebauung und intensive Oberflachenbefestigung ist das Bodenpotenzial stark
beeintrachtigt. Eine Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser im Plangebiet ist je-
doch maglich und wird daher empfohlen.

Weiterhin ist vorgesehen, dass auf den privaten Baugrundstticken fur private ErschlieBungsfla-
chen wie Zuwege und Zufahrten sowie Stellplatze wasserdurchléassige Beldge zu verwenden
sind, damit das hier anfallende Niederschlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Er-
reicht werden kann dies durch die Verwendung von Materialien wie zum Beispiel einer wasser-
gebundenen Decke, Kies oder einem Oko-Pflaster.

Weiterhin wird festgesetzt, dass das auf den befestigten Nebenanlagen, wie Stellplatzen, Zu-
fahrten und -wegen anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern ist.

Im Bebauungsplan ist ein Bereich gekennzeichnet, in dem als Grundvoraussetzung ein ausrei-
chender Flurabstand (gréfR3er als 1,50 m) die Versickerung von nicht verunreinigtem Regenwas-
ser prinzipiell ermdglicht.

Demnach ist eine oberflachennahe Versickerung von Niederschlagswasser bei den anstehen-
den Bodenverhéltnissen unter Berlicksichtigung des Arbeitsblattes der ATV A 138 mdglich.

Regenwasser, dass nicht versickert werden kann oder darf, muss durch eine Regen- oder
Mischkanalisation abgeleitet werden.

Abwasser

Seit 1992 werden die Abwasser der beiden Stadtteile Walldorf und Mérfelden in der Klaranlage
Mdorfelden gereinigt. Die Anlage besitzt eine weitergehende Reinigungsstufe mit Stickstoff- und
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Phosphatreduzierung. Die Klaranlage Morfelden-Walldorf ist auf 48.000 EW ausgebaut. Die
Belastung lag im Jahr 2004 bei 40.767 EW. Die vorhandene Kanalisation ist ausreichend di-
mensioniert. Mit Ausnahme der Bereiche Am Hegbach, Heinerweg und Teile des Schleifmih-
lenweges erfolgt die Ableitung des Abwassers in Mischwasserkanalen.

Die Entwasserung soll tGiber die bestehende Abwasserkanalisation im Plangebiet erfolgen.

Siehe Anhang: ,Wasserwirtschaftlichen Nachweise fur den Bebauungsplan Nr. 35.2 Wohnge-
biet Morfelden-Siud", aufgestellt durch das Ing.-Biro Brandt Gerdes Sitzmann im Februar 2005.

Oberirdische Gewasser

Das Plangebiet wird im Nordwesten vom Geréathsbach durchlaufen. Dieser ist innerhalb des
Plangebiets stark verengt und kanalisiert. Der Bach ist von seiner Wasserqualitat her mit der
Gewasserglte Il — 1l als kritisch belastet einzustufen.

Zwar nicht innerhalb des Plangebietes gelegen, aber sudlich direkt an dieses angrenzend ver-
lauft der Hegbach. Auch dieser urspriinglich stark maandrierende Bachlauf wurde begradigt.
Der Hegbach ist jedoch im Vergleich zum Geréathsbach nur méaRig belastet.

Altlasten

Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet laut Flachennutzungsplan nicht anzutreffen. Da
aber fur das Grundstiick des Bau- und Wertstoffhofes sowie das unbebaute Grundstiick Ecke
Gerauer Strale/Annastral3e (ehemalige Tankstelle) nicht ausgeschlossen werden kann, dass
hier Altlasten anzutreffen sind, werden diese Grundstiicke entsprechend gekennzeichnet.

Belange der Wirtschaft

Der Bebauungsplan wirkt sich auf die Belange der Wirtschaft aus, da sich zum einen im Plan-
gebiet einzelne Gewerbetreibende befinden, deren Betriebe von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes betroffen sind und da zum anderen auf einem bisher unbebauten Grundsttick
und einem umzunutzenden Grundstiick kiinftig bestimmte gewerbliche Téatigkeiten zulassig
sein werden.

Bei dem Uberwiegenden Anteil der Gewerbetreibenden handelt es sich um solche, die hach den
beabsichtigten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (meist Allgemeines Wohngebiet)
im Plangebiet nach wie vor zulassig sind (Restaurant, Blumenladen, Ingenieurbiiro etc.). Diese
werden durch den Bebauungsplan in der Ausibung ihrer Tétigkeit somit nicht beeintrachtigt.
Etwas anders stellt sich die Situation fur die im Folgenden aufgefiihrten Betriebe dar:

Da der Baustoffhandel in der Briickenstrafl3e aufgrund des an- und abfahrenden Lkw-Verkehrs
starke bis belastigende Larm- und Luftimmissionen verursacht und unmittelbar an diese Nut-
zung ganz Uberwiegend immissionsempfindliche reine Wohnnutzungen anschlief3en, ist es
winschenswert, dass dieser Betrieb langfristig an einen geeigneten konfliktfreien Standort ver-
lagert wird. Aus diesem Grund sind die Grundstlicke des Baustoffhandels im Bebauungsplan
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Demzufolge geniel3t dieser Betrieb zwar Bestands-
schutz. Er ist aber in seinen Entwicklungsmaglichkeiten beschnitten, weil er in einem Allgemei-
nen Wohngebiet nach 8 4 BauNVO eigentlich nicht zuléassig ist. Wenn dieser Betrieb kiinftig
Umbauten oder Erweiterungen beabsichtigt, wird dies nur im Rahmen einer Umsiedlung mag-
lich sein. Den Bedurfnissen der angrenzenden Bewohner nach gesunden Wohnverhaltnissen
wird in diesem Fall also ein héheres Gewicht beigemessen (vgl. Kapitel 5.1), als den Belangen
des Gewerbetreibenden.

Auch der Standort des Autohauses mit Reparaturwerkstatt in der Gerauer Stral3e kann im Hin-
blick auf den Immissionsschutz zu Konflikten fihren, weil hier ebenfalls fast ausschlief3lich
Wohngebéaude angrenzen. Da dieser Betrieb jedoch beabsichtigt, noch langer an diesem
Standort zu verbleiben und Umbau- und Modernisierungsmafinahmen vornehmen méchte, wird
hier von der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet abgesehen und statt dessen ein einge-
schranktes Mischgebiet festgesetzt. Damit sind An- und Umbauten planungsrechtlich zulassig.
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Hinsichtlich der zuldssigen Larmimmissionen sei allerdings angemerkt, dass dem Autohaus mit
Reparaturwerkstatt eine Erhéhung der Larmwerte trotz Ausweisung als Mischgebiet nicht mog-
lich ist, weil dieser Betrieb nach wie vor von Wohnnutzung umgeben ist. Das Ziel der Auswei-
sung eines Mischgebietes besteht allein darin, dem Autohaus mit Reparaturwerkstatt Neubau-
und Modernisierungsmaflinahmen zu ermdglichen.

Fur den Heizungsbaubetrieb in der Gerauer Stral3e stellt sich die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebietes als wenig problematisch dar, weil er zwar seinen Gewerbestandort dort hat,
faktisch dieser aber nur zur Lagerung und Verwaltung genutzt wird. Die larmverursachende
Produktion bzw. Arbeit findet hingegen auf der jeweiligen Baustelle statt. Demnach ist dieser
Betrieb als nicht stérender Handwerksbetrieb zu klassifizieren, der in einem Allgemeinen
Wohngebiet regelmaRig zulassig ist. Folglich geniel3t er nicht nur Bestandsschutz, sondern
kann auch erforderliche An- und Umbaumafl3nahmen durchfiihren.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass sich fur die Gewerbetreibenden durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine Verschlechterung gegeniber der Situation vor der
Aufstellung ergibt. So beurteilte sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Erweiterungen der
Betriebe vor Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 34 BauGB. Demnach sind Vorhaben im
unbeplanten Innenbereich unter anderem nur zulassig, wenn die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Da in unmittelbarer Nachbarschaft der Betrie-
be reine Wohngebaude angesiedelt sind, dirfte diese Forderung einer Erweiterung der Betrie-
be auch im unbeplanten Innenbereich entgegen stehen. Von immissionsschutzrechtlicher Seite
wurden vor Aufstellung des Bebauungsplanes zur Beurteilung der Zulassigkeit der Betriebe
dieselben Immissionsrichtwerte der TA-Larm zu Grunde gelegt, wie nach der Ausweisung als
Allgemeines Wohngebiet bzw. als Mischgebiet. Die TA-Larm besagt unter Punkt 6.6, dass Ge-
biete, fur die keine Festsetzungen bestehen, nach Nummer 6.1 entsprechend der Schutzbe-
durftigkeit zu beurteilen sind. Da die Bereiche um die bestehenden Betriebe unstrittig als All-
gemeine Wohngebiete zu charakterisieren sind, weil hier ausschlie3lich Wohngeb&ude vorhan-
den sind, sind auch ohne Bebauungsplan die fir Allgemeine Wohngebiete festgelegten Immis-
sionsrichtwerte der TA-Larm heranzuziehen (bzw. die in Gemengelagen mdglichen Zwischen-
werte gemal Nummer 6.7 anwendbar).

Weiterhin setzt der Bebauungsplan das freie Baugrundstiick an der Ecke Gerauer Stra-
Be/Annastralie als Mischgebiet fest. Dies wirkt sich insofern positiv auf die Belange der Wirt-
schaft aus, als dass hier kiinftig das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe pla-
nungsrechtlich zulassig sein werden.

Stadtebauliches Konzept

Bebauungskonzept

Ziel des Bebauungskonzeptes ist es, grundstiicksbezogene Erweiterungsmaglichkeiten zu ent-
wickeln, die zum einen gewahrleisten, dass die im Plangebiet bestehenden Gebaudetypen und
Bauformen bertcksichtigt werden, und die zum anderen sicherstellen, dass An-, Um- und Neu-
bauten im Bestandsgebiet nachbarvertraglich ausgefihrt werden. Das Bebauungskonzept fur
das Plangebiet orientiert sich dabei an den unterschiedlich vorzufindenden stadtebaulichen und
stadtraumlichen Situationen.

Zur Bestimmung eines stadtebaulich vertraglichen Verdichtungsmafies wurde wie folgt vorge-
gangen (vgl. hierzu auch den Erlauterungsbericht zum Rahmenplan ,Mdérfelden-Sad®, Juli
2000):

Zunachst wurden Bereiche abgegrenzt, die etwa gleich grof3e Grundstiicke, gleiche Grund-
stiickszuschnitte und gleiche Gebaudetypen aufweisen. Fur diese Bereiche wurde anhand ein-
zelner Beispielgrundstiicke modellhaft geprift, wie viele Wohneinheiten pro Wohngebaude auf
den Grundstiicken vertraglich sind und ob Anbauten und eventuell auch eine Hinterhausbebau-
ung maoglich ist.

Als Kriterien fUr die Beurteilung wurden herangezogen:
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6.1.1

6.1.2

» der Versiegelungsgrad (je mehr Wohnungen, desto mehr versiegelte Flachen aufgrund der
erforderlichen Stellplatze und Zufahrten),

» die Wohnqualitat (Nutzflache je Wohneinheit, Freiflachenbezug) und

» die Anforderungen der Stellplatzsatzung der Stadt Morfelden-Walldorf vom 02.07.2004
(Zahl der erforderlichen Stellplatze, Sicherung einer 50 %-igen Vorgartenzone).

Ergebnis der typisierenden Betrachtung ist, dass in den meisten Bereichen zwar Anbauten
maoglich sind, eine Hinterhausbebauung aber auf den Bereich Annastraf3e und auf einzelne be-
sonders tiefe Grundstiicke an der Darmstadter Stral3e beschrankt bleiben sollte.

Weiterhin stellt sich heraus, dass die zulassige Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude in
ganz Uberwiegenden Teilen des Plangebietes zu beschranken ist, da nur so die Wohnqualitét
ohne unverhaltnismaRige Einschrankung des Mal3es der baulichen Nutzung gewahrt wird, ein
Einhalten der Stellplatzsatzung mdglich ist und gleichzeitig unerwinschte Umstrukturierungen
der baulichen Eigenart der Gebiete verhindert werden kénnen.

Zur Bestimmung der Bau- und der Freiflachen werden weiterhin folgende drei Grundprinzipien
eingehalten:

1. Die Vorgarten — so weit vorhanden - sind mindestens 3,00 m tief.
2. Die Hintergarten sind mindestens 5,00 m tief.
3. Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind hdchstens 20,00 m tief.

Auf dieser Grundlage ergeben sich die drei im Folgenden beschriebenen Strukturbereiche:

Historischer Bereich

Die historisch gewachsenen Bereiche entlang der Darmstadter Stral3e, der Gerauer Stral3e und
des Wilhelminenweges besitzen besondere stadtraumliche Qualitaten und Bedingungen. Ty-
pisch fur die Bebauung ist, dass die Baukdrper in einseitiger Grenzbebauung errichtet sind und
zudem direkt an den StralRenraum anschlieRen, also die sonst im Plangebiet typische Vorgar-
tenzone hier nicht anzutreffen ist. Dabei stehen die Hauptgebaude direkt an der Stral3e, wah-
rend Anbauten und Nebengebéaude in der Regel im riickwartigen Grundstiicksteil in der Flucht
der Hauptgebaude zu finden sind. Die Flachen seitlich der Baukorper werden meist als Hoffla-
chen genutzt. Gartenflachen machen jeweils den kleinsten Anteil der Grundstiicksflachen aus.
Sie sind, wenn Uberhaupt, im hinteren Grundstticksteil vorhanden.

Dieses Bebauungsprinzip bildet die Grundlage fir die konzipierten Moglichkeiten zur Nachver-
dichtung und zur BauliickenschlieBung im historisch gepragten Bereich des Plangebietes. Da
die Grundstiicke mitunter sehr klein und schmal sind, ist es jedoch zur Sicherung eines Min-
destanteils an Freiflachen und zur ausreichenden Belichtung der Gebaude erforderlich, die Be-
bauungsmdoglichkeiten der Grundstlicke etwas einzuschranken. Daher soll zwar das Prinzip der
einseitigen Grenzbebauung weiter verfolgt werden, aber die rickwartigen Grundstticksbereiche
sollen kinftig in einer Tiefe von mindestens 5,00 m von Bebauung frei gehalten werden.

Bereich mit Hinterhausbebauung

Weiterhin ist im Plangebiet ein Bereich anzutreffen, der durch sehr tiefe Parzellen gekenn-
zeichnet ist (Annastral3e, z.T. Darmstadter Straf3e). Neben der Moglichkeit, die bestehenden
Baukorper im riickwartigen Bereich durch Anbauten zu erweitern, wird daher in diesem Bereich
zusatzlich eine Nachverdichtung mittels Bebauung in 2. Reihe méglich. Um die stadtgestalteri-
schen Qualitaten dieses Bereichs zu wahren und eine nachbarvertragliche Hinterhausbebau-
ung zu gewahrleisten, ist diese jedoch einschrankenden Regelungen hinsichtlich der Gebaude-
hohen und der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten unterworfen.
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6.1.3

6.2

6.3

Ubriges Plangebiet

Im Gbrigen Plangebiet werden prinzipiell Anbaumdéglichkeiten eréffnet. Dabei sollen zwar einer-
seits den Grundstickseigentiimern weit reichende Gestaltungsmaoglichkeiten eingeraumt wer-
den, andererseits aber auch Teile der privaten Grundstiicke als unbebaute Gartenflachen gesi-
chert werden. Neben den als typisches stadtraumliches Element zu sichernden Vorgartenzonen
werden daher auch Hintergartenzonen definiert, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind.

ErschlieBung / Verkehrskonzept

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen StralRen ausreichend erschlossen. Die Gerauer
Stral3e, die Darmstadter Straf3e, die Dieselstral’e und der Gartnerweg sind dabei von ortlicher
und auch von uberoértlicher Bedeutung, wahrend die Ubrigen StraRen im Plangebiet nahezu
ausschlie3lich der ErschlieBung des Quatrtiers dienen.

Das FuRwegesystem im Plangebiet ist ausreichend, zusatzliche FuRwege sind nicht erforder-
lich. Allerdings wéaren aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf den Hauptverkehrsstra-
Ben stralRenbegleitende Radwege wiinschenswert, die im Rahmen der Radverkehrsplanung
Morfelden-Walldorf bereits geplant sind. Entlang der dstlichen Plangebietsgrenze wird ein se-
parat gefuhrter Weg fur den landwirtschaftlichen Verkehr vorgesehen, der auch als Ful3- und
Radweg genutzt werden kann. Dieser trifft am sidlichen Ortseingang von Mdrfelden auf die
Darmstadter StraRe und im Norden auf die Bachgasse.

Des Weiteren ist das Plangebiet an den Offentlichen Personennahverkehr angebunden. So be-
finden sich hier die Bushaltestellen Gartnerweg, Gerauer Strale und Dieselstral3e, die von der
Linie 5541 bedient werden. Damit sind eine Anbindung an den Stadtteil Walldorf sowie den
Flughafen Frankfurt im 30-Minuten-Takt und eine Anbindung an Darmstadt sowie das Morfel-
dener Gewerbegebiet im 60-Minuten-Takt gewéhrleistet.

Griun- und Freiflachenkonzept

Eine wichtige Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, das vorhandene Freiflachensystem zu
bewahren und dahingehend zu entwickeln, dass die Grunflachen zu einem mdglichst durchge-
henden Grinsystem vernetzt werden. Zunachst sollen daher die 6ffentlichen Freiflachen als 6f-
fentliche Grinflachen ausgewiesen werden. Weit wichtiger sind jedoch rechtliche Vorgaben zur
Sicherung der privaten Freiflachen.

Daher ist das Freiflachenprinzip je nach Abstand der Gebaude vom Stral3enraum durch 3,00
bis 5,00 m tiefe Vorgartenzonen und je nach Grdl3e und Orientierung der Grundstticke durch
5,00 bis 10,00 m tiefe Hintergartenzonen gepragt. Wahrend die Hintergartenzonen von jegli-
cher Bebauung freizuhalten sind, dirfen die Vorgartenzonen bis zu 50 % fiir Stellplatze und Zu-
fahrten in Anspruch genommen werden. Dieses Prinzip wird Uber das gesamte Plangebiet ver-
folgt. Lediglich im historisch gepragten Bereich wird auf die Vorgartenzone verzichtet, da hier
die Gebaude typischer Weise direkt an den Stralenraum angrenzen.

In den Bereichen, in denen eine Hinterhausbebauung erméglicht wird, sind zur Wahrung aus-
reichend groRer Freiraume zwischen Vorder- und Hinterhaus 10,00 m breite Grunstreifen vor-
gesehen. Diese missen zwar zwangslaufig fur die Zufahrten zur Hinterhausbebauung und teil-
weise auch fur Stellplatze genutzt werden, sollen aber in erster Linie als bepflanzte Griinstrei-
fen zu einer aufgelockerten Bebauung der Grundstlicke beitragen.

Auf den Grundsticken des Bau- und Wertstoffhofes in der Sankt-Florian-Strafl3e sowie des
Baustoffhandels in der Briickenstral3e besteht ein Entsiegelungsbedarf. Da langfristig eine Ver-
lagerung dieser Nutzungen geplant bzw. erwiinscht ist, sollten im Rahmen der Umnutzung die-
ser Flachen Begriinungsmalnahmen integriert werden.

Zudem sieht das Freiflachenkonzept vor, dass die StralRenrdume von ortlicher und tberortlicher
Bedeutung (Darmstadter und Gerauer Stral3e, Dieselstral3e und Gartnerweg) durch Begri-
nungsmafnahmen eine gestalterische Aufwertung erfahren.
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7.

7.1

7.1.1

7.1.2

7.2

7.2.1

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzun gen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete mit Nutzungseinschrank  ungen

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird entsprechend der bestehenden Nutzungsstruktur
als Allgemeines Wohngebiet gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nut-
zung , Tankstellen* und die nach Nr. 6 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung ,Garten-
baubetriebe” sind im Plangebiet nicht zulassig.

Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stral3e mit ausreichen-
dem Durchgangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen
Parkplatze zu den Anlagen mit hohem Flachenbedarf. Freie Baugrundstiicke mit derartiger
Eignung sind im Plangebiet jedoch so gut wie nicht vorhanden. AuRerdem waren aufgrund des
erhdhten Kundenverkehrsaufkommens dieser Nutzung und der damit verbundenen Immissio-
nen erhebliche Nutzungsbeeintrachtigungen fir die Wohnnutzung die Folge.

Ferner werden Gartenbaubetriebe aus dem Katalog der zulassigen Nutzungen ausgeschlos-
sen, da diese i.d.R. eine groRe Betriebsflache (Wohnung bzw. dem Wohngeb&ude des Be-
triebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhauser mit der evtl. erforderlichen Heizanlage und
sonstige Nebenanlagen) erfordern, insbesondere wenn sie ihre Erzeugnisse selbst zlichten. In
Anbetracht der Lage des Plangebietes am stdlichen Rande des Ortskerns von Mérfelden ist
ein derart flachenintensiver Betrieb wie ein Gartenbaubetrieb nicht erwiinscht.

Mischgebiete mit Nutzungseinschréankungen

Die Zulassigkeit der Nutzungen in den Mischgebieten entspricht weitgehend den Vorgaben des
Nutzungskataloges des § 6 BauNVO. Abweichend von § 6 Abs. 2 BauNVO sind jedoch Gar-
tenbaubetriebe sowie Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zulassig.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden aus 0.g. Griinden auch in den Mischgebieten aus-
geschlossen.

Vergnigungsstatten sind nicht zuldssig, da sie i.d.R. aufgrund ihres Betriebes einen stérenden
Zu- und Abgangsverkehr auch abends und nachts und an den Wochenenden hervorrufen. Dies
ist im Plangebiet nicht erwiinscht.

Mal der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der Grund-
flachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe baulicher An-
lagen bestimmit.

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielvorstellung einer Nachverdichtung unter Beriicksichtigung
der im Plangebiet typischen Bauformen und -typen. Es wird angestrebt, innerhalb einer Stra-
Benzeile bzw. einer gestalterisch zusammengehoérigen Hauserzeile weitgehend einheitliche
GebaudegroRRen zu erreichen. Weiterhin soll auf den besonders tiefen Grundstiicken im Plan-
gebiet eine Bebauung in 2. Reihe erganzt bzw. ermdglicht werden.

Grundflachenzahl

Bezlglich der festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) ist im Zusammenhang mit den festge-
setzten Baugrenzen und Baulinien auf Folgendes hinzuweisen:

Ist die zulassige Grundflache gréRer als die durch Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzte -
berbaubare Grundstiicksflache, kann die Grundflachenzahl GRZ nicht voll ausgeschopft wer-
den. Ist die zulassige Grundflache kleiner als die durch Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzte
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7.2.2

7.2.3

7.2.4

Uberbaubare Grundstiicksflache, kann letztere nicht voll ausgeschépft werden.
Diese Vorgehensweise ist durch ein Urteil des OVG Koblenz vom 29.07.1999 gedeckt.

Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauN VO

Im Regelfall werden im Plangebiet die baugebietsbezogenen Obergrenzen der GRZ gemalf3
§ 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten. Das bedeutet, dass in der Regel in den Allgemeinen Wohn-
gebieten eine GRZ von 0,4, und in den Mischgebieten eine GRZ von 0,6 zuldssig ist.

Die Obergrenzen des 8 17 Abs. 1 BauNVO werden jedoch im Bereich der nordlichen Darm-
stadter StraRe um 0,1 Uberschritten. In den hier festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten ist
also in Orientierung am Bestand eine maximale GRZ von 0,5 zulassig, da dieser Bereich durch
relativ kleine dicht bebaute Grundstiicke geprégt ist.

Bei den Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO wird § 17 Abs. 3 BauN-
VO zu Grunde gelegt. Danach kénnen in Gebieten, die am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut
waren, die Obergrenzen des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO uberschritten werden, wenn stadtebauliche
Griunde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegen stehen. Als stadtebauli-
che Griinde kann im Plangebiet folgendes angefuhrt werden:

— Anpassung an die historische Entwicklung des Gebietes,
— Erhaltung der stadtischen Eigenart sowie
- Rucksichtnahme auf erhaltenswerten Baubestand.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen einer Uberschreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO fest-
gelegten oberen Grenze fur die GRZ in dem in der Planzeichnung abgegrenzten Bereich nicht
entgegen.

Geschossflachenzahl

Bei den jeweiligen Festsetzungen zur Geschossflachenzahl (GFZ) wurde jeweils der GRZ-Wert
mit der festgesetzten hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse bzw. der zwingend festgesetz-
ten Zahl der Vollgeschosse multipliziert, allerdings nur so weit dadurch nicht die Obergrenzen
des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO Uuberschritten werden.

Dabei wurde der Einfachheit halber in den Teilbereichen, in denen die zuldssige Anzahl der
Vollgeschosse innerhalb der Uberbaubaren Flachen eines Grundstiicks variiert, von der hdhe-
ren Zahl ausgegangen. Hier tritt somit der Fall auf, dass aufgrund einer reduzierten zuléassigen
Anzahl der Vollgeschosse im hinteren Grundstlcksteil die zulassige GFZ nicht voll ausge-
schopft werden kann.

Zulassige Geschossflache bei Tiefgaragen

Mit der zulassigen Erhéhung der Geschossflache um die Flachen notwendiger Garagen, die
unter der Geldndeoberflache hergestellt werden, wird das Ziel verfolgt, aus stadtebaulichen
Grunden winschenswerte unterirdische Garagen zu férdern.

Die ebenerdige Errichtung der notwendigen Stellplatze kann zu einer starken Einschrankung
der erforderlichen und auch erwiinschten Freiflachen auf dem Grundstiick fihren. Bei der An-
lage unterirdischer Garagen hingegen werden Freiflachen auf dem Grundstiick nicht in An-
spruch genommen. Somit kann sich diese Regelung trotz erhdhter Geschossflache positiv auf
den Versiegelungsgrad und die Wohnqualitat auf dem Grundstiick auswirken.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird entsprechend der vorhandenen Bebauung festge-
setzt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse den Ausbau von Dachgeschossen nicht ausschlief3t, sofern das Dachgeschoss
nach den gesetzlichen Regelungen der Hessischen Bauordnung kein Vollgeschoss ist.
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7.2.5

In Uberwiegenden Teilen des Plangebietes werden bis zu zwei Vollgeschosse zugelassen, da
hier eine Mischung aus ein- und zweigeschossigen Baukorpern typisch ist. In einzelnen Berei-
chen sind aber hiervon abweichende Regelungen stadtebaulich erforderlich.

Bereiche mit einem zul&ssigen Vollgeschoss

In dem historisch gepréagten Altortbereich entlang der nérdlichen Darmstadter StralRe dirfen
Anbauten nur eingeschossig errichtet werden. Die Parzellen sind in diesem Bereich mit einer
Breite von durchschnittlich 12,00 m sehr schmal, so dass diese Regelung zur Verringerung der
Verschattung von Nachbargrundstiicken notwendig ist.

Auch die Hinterhausbebauung, die in der Annastraf3e und der Darmstadter Strafl3e zugelassen
wird, ist auf ein Vollgeschoss beschrankt, um einer Verschattung von Nachbargrundstiicken
entgegenzuwirken, da auch hier die Parzellen mit etwa 15,00 m eine recht geringe Breite auf-
weisen. Weiterhin wird mit dieser Festsetzung das Ziel verfolgt, das stadtebauliche Einfligen
der Bebauung in zweiter Reihe in diesem homogenen Bereich sicherzustellen.

AuRerdem wird die Bebauung 6stlich der Grafenhéuser StrafRe auf ein Vollgeschoss be-
schrankt, da hier ausschlief3lich eingeschossige Baukdrper anzutreffen sind, die eingeschossi-
ge Bebauung hier also als stadtbildpragendes Element zu sichern ist. Da dieser Bereich zudem
den 6stlichen Ortsrand von Moérfelden darstellt, wird mittels dieser Festsetzung aul3erdem ein
harmonischer Ubergang in die Landschaft gewabhrt.

Bereiche mit zwingend zwei Vollgeschossen

Da die historischen Baukorper in der ndrdlichen Darmstadter StralR3e sowie der nérdlichen Ge-
rauer Stral3e typischerweise zweigeschossig sind und dieses Gestaltmerkmal langfristig gesi-
chert werden sollte, um das homogene Erscheinungsbild dieser StraRenraume zu erhalten,
werden hier zwingend zwei Vollgeschosse vorgeschrieben.

Um den Bauwilligen die Option offenzuhalten, auch eine eingeschossige Bebauung in den
rickwartigen Teilen der als zwingend zweigeschossig festgesetzten Uberbaubaren Flachen zu
errichten, wird dies als Ausnahmetatbestand in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Eine eingeschossige Bebauung ist demnach ab einer Bebauungstiefe von 7,00 m insbesondere
aus stadtgestalterischen Griinden vertretbar, wenn bis zu dieser Bebauungstiefe ein zweige-
schossiger Baukdrper entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes errichtet ist.

Bereiche mit bis zu drei Vollgeschossen

Die starker verdichteten Bereiche in der Stralle Am Hegbach, der Diesel- und der Daimlerstra-
Be sowie der Park- und der Rosengartenstraf3e sollen auch weiterhin als solche erhalten blei-
ben. Daher werden hier auch kinftig in Orientierung am Bestand bis zu drei Vollgeschosse zu-
gelassen.

Da es sich bei dem bisher unbebauten Eckgrundstiick Annastral3e/Gerauer StraRe um eine
stadtebauliche Sondersituation handelt, sind hier ebenfalls drei Vollgeschosse zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen

Fur die Gebaude werden ferner Hohenbeschrankungen festgesetzt, da allein durch die Fest-
setzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung der Geb&ude nicht aus-
reichend gesteuert werden kann.

AulRenwandhdhen

Fur den Traufbereich werden MaRRgaben fir die maximal zulassige AuRenwandhdhe getroffen.
Der Begriff der AuRenwandhdhe ist aus 8 6 Abs. 4 HBO (Abstandsflachen) ibernommen, so
dass hiernach auch die erforderliche Abstandsflache ermittelt werden kann. Damit wird nur eine
identische Hohendefinition verwandt.
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7.3

7.3.1

In den Baugebieten werden die folgenden AuRenwandhéhen festgesetzt:

In den Bereichen, in denen eine eingeschossige Bebauung festgesetzt ist, wird als zulassige
AuRenwandhohe 4,50 m festgesetzt, da mit dieser Hohe die Beeintrachtigung der angrenzen-
den Garten nachbarvertraglich minimiert wird. Eine geringere Aul3enwandhohe als 4,50 m im
Traufbereich wirde zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren, da bei geringeren Aul3enwand-
hohen brauchbare Aufenthaltsraume in den Dachgeschossen kaum mdglich waren.

Soweit eine zweigeschossige Bebauung zulassig ist, dirfen die AuRenwandhéhen im histori-
schen Bereich bis zu 7,00 m betragen, wahrend im sonstigen Plangebiet bei einer zweige-
schossigen Bebauung eine AuRenwandhdhe von bis zu 7,50 m zuléssig ist. Im Falle einer drei-
geschossigen Bebauung ist 10,50 als maximal zulassige AuBRenwandhothe festgesetzt. Das un-
bebaute Eckgrundstick AnnastrafRe 34/Gerauer Stral3e darf trotz dreigeschossiger Bebauung
aus stadtgestalterischen Griinden nur eine AuRenwandhdhe von 8,00 m einnehmen.

Firsthohen

Die Gebaudehohen werden durch die Festsetzung von maximal zulassigen Firsthéhen festge-
setzt. Fur die mit eingeschossiger Bebauung festgesetzten Bereiche wird die Firsthéhe im his-
torischen Bereich auf maximal 8,00 m beschrankt, in den Bereichen, in denen eine Hinterhaus-
bebauung ermdglicht wird auf maximal 7,50 m, im sonstigen Plangebiet auf 8,50 m. Bei der Zu-
lassigkeit einer zweigeschossigen Bebauung ist im historischen Bereich eine Erhéhung auf
10,50 m, im sonstigen Plangebiet auf 11,50 m zuléssig. Soweit eine dreigeschossige Bebauung
zulassig ist, darf die Firsthéhe 14,50 m betragen. Das unbebaute Eckgrundstiick Annastral3e
34/Gerauer Stral3e sollte bei dreigeschossiger Bebauung aus stadtgestalterischen Griinden ei-
ne Firsthohe von 12,50 m nicht tberschreiten.

Die Gebaudehohen werden zum einen festgesetzt, um benutzbare Dachgeschosse zu ermogli-
chen und zum anderen, um die Verschattung bzw. sonstige Beeintrachtigung der Nachbar-
grundstticke zu minimieren. Auch wegen des dichten Nebeneinanders der Gebaude ist eine
Harmonisierung der Héhenentwicklung stadtebaulich geboten.

Als H6henbezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen ist jeweils die vorgelagerte ErschlieBungs-
stral3e heranzuziehen. Da diese StraRen vorhanden sind, wird dies als ausreichende Bestim-
mung der Héhenangabe betrachtet.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Die
Festsetzungen zu den Baugrenzen, den Baulinien, den damit definierten Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und zur Bauweise stehen in enger Korrespondenz zueinander und sind als Ein-
heit zu betrachten.

Um ein energiesparendes Bauen auch an anderer Stelle zu ermdglichen, wird die Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien fir die Errichtung von Wintergéarten oder
sonstiger baulicher Anlagen im gesamten Plangebiet ausnahmsweise zugelassen.

Entsprechend der unterschiedlichen Bebauungsstrukturen im Plangebiet sind unterschiedliche
Festsetzungskombinationen getroffen worden.

Historische Bereiche mit stra3enseitiger Beba  uung

Im historisch gewachsenen Bereich des Plangebietes wird bei der Strukturierung der tberbau-
baren Flachen vom raumlichen Grundprinzip der stral3enseitigen Bebauung mit Grenzbebau-
ung auf einer seitlichen Grundstlicksgrenze ausgegangen. Dieses Prinzip besteht ganz tber-
wiegend aus einem giebelstandigen straf3enseitigen Hauptgebaude und einem ebenfalls gie-
belstandigen Anbau oder vom Hauptgebaude abgertickten Nebengebéaude in Grenzbauweise.
Dieses raumliche Strukturprinzip bildet das Grundmodul fur die vorhandene und geplante Be-
bauung. Nachverdichtungen sind so zu konzipieren, dass sich Ergdnzungsbauten auf der
Grundlage dieses Grundprinzips in die Bebauung einfligen.
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Die Festsetzungen orientieren sich insgesamt eng am Bestand bzw. an der teilweise noch er-
kennbaren historischen Struktur des Gebietes, lassen aber vielfaltige Erweiterungsmaoglichkei-
ten unter Wahrung einer maf3stabsgerechten Bebauung zu.

« Bereich nordliche Darmstadter Stralle

Zur Stral3e hin werden Baulinien festgesetzt, da hier zur Erhaltung der historischen Straf3en-
front eine Bebauung direkt an der StralRe geboten ist.

Da fast alle Geb&ude an einer Gebaudeseite direkt auf der Nachbargrenze bzw. maximal 0,50

m von dieser entfernt stehen, ist auf dieser Nachbargrenze jeweils ebenfalls eine Baulinie fest-
gesetzt. Damit erhalt der Eigentimer das Recht, ,ohne Nachbarzustimmung® an die angegebe-
ne Grenze zu bauen.

Zur Hofseite sind diese Baufenster durch Baugrenzen definiert. Die stralRenseitigen Gebaude
sind zum Teil sehr schmal und entsprechen folglich nicht den heutigen Nutzungsansprtichen.
Daher werden die hofseitigen Baugrenzen nicht direkt am Bestand orientiert, sondern lassen
eine Gebaudebreite von bis zu 9,00 m zu. Damit wird eine zeitgemafe Nutzung bei gleichzeiti-
ger Wahrung der malR3stabsgerechten Gebaudebreiten moglich. So weit ein Grundstiick schma-
ler als 12,00 m ist, wird die hofseitige Baugrenze in dem nach HBO erforderlichen Abstand von
3,00 m festgesetzt. Bei traufstdndigen Gebauden werden ebenfalls Geb&dudeerweiterungen zu-
gelassen unter Wahrung des 3,00 m Abstandes zur Nachbargrenze.

Um die riickwartigen Gartenzonen entsprechend dem Freiflachenkonzept zu sichern, haben die
im rickwartigen Grundstticksbereich festgesetzten Baugrenzen einen mindestens 5,00 m gro-
Ben Abstand zur hinteren Grundstiicksgrenze. Bei der Festlegung der hinteren Baugrenzen
und damit der zulassigen Bebauungstiefe werden die Grundstiicke mit der geringsten Gesamt-
tiefe zu Grunde gelegt. Soweit ein Grundsttick also eine grof3ere Tiefe aufweist, wird ihm den-
noch kein tieferes Baufenster zugestanden, da sonst das Problem der Verschattung von Nach-
bargrundstiicken auftreten wiirde. Die rickwartigen Gartenzonen stellen damit als zusammen-
hangende nicht tberbaubare Flachen eine Durchgriinung des Plangebietes sicher.

Ausnahmen von dieser Regelung gelten nur fur die Grundstiicke Darmstadter StralRe 1, 3 und
5, bei denen die Baugrenze auf der rickwartigen Grundstiicksgrenze festgesetzt ist. Hier wurde
auf die Hintergartenzone verzichtet, weil die Gebaude bereits jetzt bis an die hintere Grund-
stiicksgrenze heranreichen und die Grundstticke auRerdem mit weniger als 20,00 m eine sehr
geringe Tiefe aufweisen.

Da die Baufenster die mogliche Bebauung relativ exakt vorgeben, ertibrigen sich hier Festset-
zungen zur Bauweise durch Planeinschrieb.

» Gerauer Stral3e, Wilhelminenweg, Bachgasse

Auch in diesem Bereich stehen die Hauptgebaude typischerweise direkt an der Stral3e. Daher
werden hier, abgesehen von den wenigen von der StralRenbegrenzungslinie abgertckten Ge-
bauden, Baulinien festgesetzt, die zur Erhaltung der historischen StraR3enfront beitragen.

Weiterhin sind die Geb&ude auch in diesem Bereich in vielen Fallen an einer Gebaudeseite di-
rekt auf der Nachbargrenze bzw. maximal 0,50 m von dieser entfernt errichtet. In Orientierung
am Bestand ist deshalb auch hier auf dieser Nachbargrenze jeweils eine Baulinie festgesetzt.

Zur gegeniber liegenden seitlichen Nachbargrenze werden Baugrenzen in dem nach HBO er-

forderlichen Abstand von 3,00 m festgesetzt. So weit die Breite der Baugrundstiicke es zulafit,

wird zur besseren Belichtung und Besonnung der Gebaude ein Abstand von 6,00 m zur nachs-
ten Grundstlcksgrenze eingehalten, wenn der Nachbar wegen einer festgesetzten Baulinie auf
diese bauen darf.

Da einige der straRenseitigen Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet sind, wird in die-
sen Féllen auf die Festsetzung einer Baulinie auf der Nachbargrenze verzichtet. Statt dessen
werden seitlich Baugrenzen in dem nach HBO erforderlichen Abstand von 3,00 m festgesetzt.
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7.3.2

7.3.3

Zur ruckwartigen Grundstiicksgrenze halten die festgesetzten Baugrenzen entsprechend dem
Freiflachenkonzept einen Abstand von mindestens 5,00 m ein.

Da in der Gerauer StrafRe Nrn. 2 bis 20 (nur gerade Zahlen) aufgrund der Grundstiickszuschnit-
te (stark verwinkelte Parzellen) eine derartige Regelung stadtebaulich nicht zweckmaRig ist,
werden hier die hinteren Baugrenzen so gewahlt, dass 16,00 m tiefe Baufenster entstehen.
Damit sind den Anwohnern ausreichend Entwicklungsméglichkeiten gegeben und dennoch ge-
nigend Freirdume zur Erhaltung und Schaffung von Grinflachen vorhanden. In Anlehnung an
den Bestand und zur Ermdglichung von Umbaumalinahmen wird entgegen des Freiflachen-
konzeptes auf den Grundstiicken des Autohauses im riickwartigen Bereich eine tiberbaubare
Flache festgesetzt, auf der eingeschossige Gebaude zulassig sind.

In der Gerauer Stral3e Nrn. 15 bis 23 (nur ungerade Zahlen) ist im rickwartigen Grundstticks-
bereich noch das Prinzip des querstehenden in geschlossener Bauweise errichteten Baukor-
pers erkennbar. In Anlehnung an den Bestand wird hier ein Baufenster quer zur Grundstuicks-
langsrichtung und ferner die geschlossene Bauweise festgesetzt. Das heil3t, dass an beide seit-
lichen Nachbargrenzen ohne Nachbarzustimmung angebaut werden kann.

Als Ausnahmeregelung ist fur diesen Bereich vorgesehen, dass an einer der beiden seitlichen
Grundsticksgrenzen auf die Grenzbebauung verzichtet werden kann, wenn zur Erschlie3ung
bzw. Nutzung hinterer Grundstticksbereiche eine Zuwegung notwendig ist.

Hinterhauszone mit einseitiger Grenzbebauung

In den Bereichen, in denen eine Bebauung in 2. Reihe ermdglicht wird, soll diese in einseitiger
Grenzbebauung erfolgen. Daher sind hier je nach Ausrichtung der Grundstiicke an der 6stli-
chen bzw. nérdlichen Grundstliicksgrenze Baulinien festgesetzt.

Damit wird das Ziel verfolgt, dass in Zuordnung zu den Gebauden gut exponierte und ausrei-
chend groRRe Gartenflachen entstehen kénnen. Ware hier die offene Bauweise festgesetzt, so
mussten die Gebaude zu beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen je 3,00 m Abstand halten, was
bei den teilweise sehr schmalen Grundstiicken dazu fihren wirde, dass die Flachen seitlich
der Gebaude nur als Abstandsflachen, nicht jedoch als Gartenflachen nutzbar waren.

Um den Eigentiimern mdglichst viel Flexibilitat zu lassen, sind die Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen der Bebauung in 2. Reihe ansonsten durch Baugrenzen definiert. Diese haben zur
rickwartigen Grundsticksgrenze je nach Gesamttiefe und Ausrichtung der Baugrundstticke ei-
nen Abstand von 3,00 bis 10,00 m, der als Gartenzone von Bebauung freizuhalten ist. Zur an-
deren seitlichen Grundstiicksgrenze haben sie den nach HBO geforderten Abstand von 3,00 m.
Die dritte Baugrenze verlauft in einem Abstand von 10,00 m zur riickwartigen Baugrenze der
Vorderhausbebauung. Damit wird ein ausreichender Abstand zwischen Vorder- und Hinterhaus
sowie die Durchgriinung der Bebauung sichergestellt.

Da die Baufenster die mdgliche Bebauung relativ exakt vorgeben, erlbrigen sich hier Festset-
zungen zur Bauweise durch Planeinschrieb.

Ubriges Plangebiet mit offener Bauweise

In den Bereichen des Plangebietes, die nach dem 2. Weltkrieg errichtet wurden, sind sowohl
die Uberbaubaren Flachen als auch die Bauweisen auf Grundlage der bestehenden Bauformen
festgesetzt.

Die stralR3enseitigen Baugrenzen werden mit den Zielen festgesetzt, die Vorgarten in einer Tiefe
von 3,00 bis 5,00 m sowie die vorhandenen Baufluchten zu sichern.

Die hinteren Baugrenzen gewahrleisten, dass riickwartige Gartenflachen in einer Tiefe von
mindestens 5,00 m von einer Bebauung frei bleiben und damit gesichert werden. Ein weiteres
Kriterium fur die Festlegung der riickwartigen Baugrenzen ist die Bebauungstiefe, die nicht
mehr als 20,00 m betragen soll. Damit sind den Grundstiickseigentiimern ausreichende Erwei-
terungsmaoglichkeiten eingeraumt. Gleichzeitig wird jedoch einer zu hohen Verdichtung im Plan-
gebiet vorgebeugt.
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7.4

7.5

7.6

7.7

Bis auf drei Ausnahmen, Briickenstrafe Nrn. 2 und 2a sowie Darmstadter Strafl3e Nr. 86, fur die
in Orientierung am Bestand die Bauweise durch Baulinien und Baugrenzen definiert wird, ist
Uberall die offene Bauweise festgesetzt.

Dabei wird die Bauweise in mehreren StralRenziigen dahingehend konkretisiert, dass hier nur
Einzelhauser, Einzel- und Doppelhduser oder nur Hausgruppen zuléssig sind. Diese Ein-
schrankung ist erforderlich, um das typische Ortsbild in den jeweiligen Stral3enrdumen zu wah-
ren.

Stellung der baulichen Anlagen — Hauptfirstrich  tung

Die Hauptfirstrichtung wird in den StralRenziigen AnnastraRe und nordliche Darmstadter Stral3e
festgelegt, da hier die vorhandene stadtgestalterische Homogenitat langfristig gesichert werden
soll.

Die der StralRe zugewandten Hauptgebdude in diesen beiden Stral3enziigen stehen nahezu
ausschlielich giebelstandig zum StraRenraum. Um diese Gebaudestellung auch im Falle von
Neu- und Umbauten zu sichern, wird eine Hauptfirstrichtung senkrecht zur Straf3enlangsrich-
tung festgesetzt.

Stellplatze, Carports und Garagen mit ihnren Zuf  ahrten sowie Nebenanlagen

Die Standorte von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen bestimmen wesentlich sowohl das
auRere Erscheinungsbild eines Gebietes als auch die Wohnqualitat. Daher sind im Plangebiet
Regelungen zur Zulassigkeit dieser Anlagen stadtebaulich erforderlich.

In den Vorgarten sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Morfelden-Walldorf Stell-
platze sowie erforderliche Zufahrten auf bis zu 50 % der Flachen zulassig. Garagen und Car-
ports hingegen sind in Vorgarten nicht zuldssig. Sie diurfen erst ab einer Tiefe von mindestens
5,00 m ab der StralRenbegrenzungslinie auf dem Grundstiick errichtet werden, da sie sonst
aufgrund ihrer Massivitat den Charakter der Vorgartenzonen zerstéren wirden.

In den Bereichen, in denen eine Hinterhausbebauung mdglich ist, durfen die zwischen Vorder-
und Hinterhaus liegenden Gartenzonen ebenfalls bis zu 50 % fir Stellplatze, Carports, Garagen
und Zufahrten genutzt werden, da dies zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze unum-
ganglich ist.

Die riickwartigen Gartenzonen sind von Stellplatzen, Carports, Garagen und Zufahrten génzlich
freizuhalten, um hier einen maoglichst geringen Versiegelungsgrad und die Vernetzung der Gar-
tenbereiche zu gewahrleisten.

Soweit die riickwartigen Garten der privaten Baugrundstlicke gleichzeitig den Ortsrand bilden,
sind Stellplatzen, Carports, Garagen und Zufahrten ebenfalls unzulassig, da diese Anlagen am
Ortsrand storend in Erscheinung treten wirden.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Die bestehenden Einrichtungen Kindertagesstatte, Feuerwehr und der Bau- und Wertstoffhof
werden als Flachen fur Gemeinbedarf festgesetzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebdu  den

In einem Grof3teil des Plangebiets sind Regelungen zur zulassigen Anzahl der Wohnungen in

Wohngebéauden erforderlich. Die Erforderlichkeit ergibt sich aus folgenden Zielsetzungen (vgl.
hierzu auch: Rahmenplan Mdorfelden-Sid, Kapitel 6.4 ,Modellhafte Ermittlung eines stadtebau-
lich vertraglichen VerdichtungsmafRes*, Juli 2000):

» Im Plangebiet haben bereits unerwiinschte Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigen-
art aufgrund der Errichtung von Gebauden mit vier und mehr Wohnungen in an sich durch
Ein- und Zweifamilienhduser gepragten Bereichen eingesetzt. Diesen soll kiinftig Einhalt
geboten werden, um damit die typische Struktur des Plangebietes zu sichern. Damit soll
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gleichzeitig dem Erhalt und der Schaffung von Familienheimen der Vorrang vor der Errich-
tung von Gebauden mit zahlreichen kleinteiligen Wohnformen eingeraumt werden, um die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung und familiengerechte Bauweisen zu for-
dern.

» Da die vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen keinen zusatzlichen ruhenden Verkehr
aufnehmen kénnen, wird durch die Einschréankung der Anzahl der Wohnungen sicherge-
stellt, dass die nach Stellplatzsatzung geforderte Anzahl an Stellplatzen auf den privaten
Baugrundstiicken untergebracht werden kann und gleichzeitig gentigend verfuigbare Gar-
tenflachen auf den Grundstiicken verbleiben.

Je nach stadtebaulicher Struktur und Zielsetzung der Stadt werden drei unterschiedliche Berei-
che definiert, in denen jeweils unterschiedliche Regelungen getroffen werden. Allen drei Rege-
lungen liegt jedoch die folgende Systematik zu Grunde:

Regelmafig sind in den Bereichen ein bzw. zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Aus-

nahmsweise werden je nach Bereich zwei, drei, vier bzw. sechs Wohnungen je Wohngebaude
zugelassen, wenn das Grundstick mit nur einem Wohngebaude bebaut ist.

Diese Vorgehensweise findet ihre Ursache darin, dass der in § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB verwen-
dete Begriff ,Wohngebaude" nicht mit dem Begriff des ,Einzelhauses” gleichzusetzen ist. Ein
Wohngebaude ist eine selbstandig benutzbare bauliche Anlage. Merkmal der selbstandigen
Nutzbarkeit ist insbesondere der eigene Zu- und Ausgang sowie bei mehrgeschossigen Ge-
bauden der eigene Treppenraum. Ein Einzelhaus hingegen ist ein Baukdrper mit seitlichem
Grenzabstand, der durchaus aus mehreren Wohngebauden bestehen kann. (vgl. Fickert-
Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 9. Auflage 1998, § 22, Rn. 6.1 f.)

Das bedeutet, dass bei der Festsetzungskombination von Einzelhdausern und maximal vier
Wohnungen pro Wohngebaude auf einem Grundstiick ein Haus mit seitlichem Grenzabstand
mit beispielsweise zwei separat nutzbaren Wohngeb&auden errichtet werden darf, in denen folg-
lich jeweils vier Wohnungen zuléssig sind. Somit entstehen anstelle der erwinschten vier auf
dem Grundstiick insgesamt acht Wohnungen.

Um eine derartige Fehlentwicklung so weit wie mdglich einzudammen, wird die zulassige An-
zahl der Wohnungen in allen drei Bereichen sehr stringent auf ein bzw. zwei Wohnungen je
Wohngebéaude beschrankt. Die Zulassigkeit einer hheren Anzahl an Wohnungen ist an den
Ausnahmetatbestand gekntipft, dass auf dem Grundstiick nur ein Wohngebaude errichtet ist,
also tatsachlich auf dem Grundstick nicht mehr als die erwiinschte Anzahl an Wohnungen ent-
stehen kann.

Nach dieser allgemeinen Erlauterung wird nun auf die drei verschiedenen Bereiche im Einzel-
nen Bezug genommen.

Bereiche mit dem Einschrieb 1 WE

Auf den Grundstiicken an der nordlichen Darmstadter StralRe ist die Anzahl der zuléassigen
Wohnungen auf eine pro Wohngebaude beschrankt. Zwei Wohnungen sind pro Wohngebaude
ausnahmsweise zuldssig, wenn das Grundstiick mit nur einem Wohngebaude bebaut ist und
an der Stral3e mindestens 12 m breit ist.

Diese Regelung ist erforderlich, um die kleinteilige Struktur dieses Bereiches zu erhalten. Mehr
als zwei Wohnungen kénnen innerhalb der schmalen Baukdrper nicht realisiert werden, wenn
die Wohnungen eine gewisse Wohnqualitéat aufweisen sollen. Au3erdem sind Hauser mit mehr
als zwei Wohnungen in diesem Bereich véllig untypisch. Aus diesen Grinden ist die Wohnform
des Drei- und Mehrfamilienhauses hier auch kinftig nicht erwiinscht.

Der Ausnahmetatbestand einer Grundstiicksmindestbreite von 12,00 m liegt darin begriindet,
dass auf einem Grundsttick mit zwei Wohnungen vier Stellplatze erforderlich sind. Um diese
ohne Eingriff in die hinteren Grundstiicksgarten auf dem Grundstiick nachweisen zu kdnnen,
muissen mindestens zwei Stellplatze nebeneinander angeordnet werden. Hierzu werden min-
destens 2 x 2,50 m = 5,00 m Grundstiicksbreite benétigt. Zusatzlich zu einer Gebaudebreite
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von durchschnittlich 7,00 m ergibt sich eine erforderliche Gesamtbreite von mindestens 12,00
m.

Weiterhin treten in einigen Bereichen im Plangebiet typischerweise sehr schmale nur etwa 6,00
bis 10,00 m breite Grundstiicke mit Reihenhdusern und verketteten Doppe Ih&usern auf.
Um die durch diese Wohnform gepréagte Struktur der Bereiche zu erhalten, wird hier ebenfalls
nur eine Wohnung pro Wohngebaude zugelassen.

Da teilweise noch freie Baugrundstiicke vorhanden sind, die nicht den typisch schmalen Zu-
schnitt, sondern recht grof3e Grundstiicksbreiten aufweisen, werden analog zum historischen
Bereich ausnahmsweise zwei Wohnungen je Wohngebaude zugelassen, wenn das betreffende
Grundstiick neben der Bebauung mit nur einem Wohngebéaude an der Stral3enseite eine Breite
von mindestens 12,00 m aufweist.

Bereiche mit dem Einschrieb 2+1 WE

Auf den besonders tiefen Grundstiicken in der Annastral3e sowie auf den Grundstticken Darm-
stadter Stral3e Nr. 23, 25, 27, 29 und 31 wird eine Hinterhausbebauung ermdglicht. Diese
Nachverdichtung durch Bebauung in 2. Reihe birgt die Gefahr, dass die Wohnqualitat beein-
trachtigt wird, weil zu Lasten der Garten Flachen fur Stellplatze und Zufahrten versiegelt wer-
den. AuRerdem kénnte die homogene durch schmale Ein- und Zweifamilienhauser gepragte
Baustruktur gestdrt werden, wenn in diesem Bereich keine Regelungen bezuglich der Anzahl
der zulassigen Wohnungen getroffen werden.

Daher werden in den der Stral3e zugewandten Baufenstern maximal zwei Wohnungen pro
Wohngebéaude zugelassen, wahrend fur die hinteren Baufenster lediglich eine Wohnung je
Wohngebéaude zuldssig ist. Die Baukorper im riickwartigen Bereich kdnnen aufgrund der gerin-
gen Breite der Grundstiicke und zur Wahrung ausreichender Gartenzonen ohnehin nur eine
recht geringe Grundflache aufweisen und dirfen aus Griinden der Raumwirkung nur einge-
schossig errichtet werden (vgl. Kap. 7.2.3).

Da nicht jeder betroffene Grundstiickseigentiimer von seinem Recht Gebrauch machen will, ein
Wohngebéaude auf seinem ruckwartigen Grundstticksteil zu errichten, wird ausnahmsweise er-
maoglicht, dass im der StraRe zugewandten Baufenster drei Wohnungen je Wohngebaude zu-
lassig sind, wenn hier nur ein Wohngebaude errichtet ist und auf eine Hinterhausbebauung
verzichtet wird. Zur 6ffentlich-rechtlichen Sicherung dieses Verzichtes ist die Eintragung einer
Baulast in das Baulastenverzeichnis erforderlich.

Bereiche mit dem Einschrieb 2 WE

In Gberwiegenden Teilen des Plangebietes sind die Grundstiicke typischerweise mit einem Ein-,
Zwei- oder Dreifamilienhaus bebaut. Gebaude mit vier oder mehr Wohnungen sind hingegen
untypisch. Zur Wahrung dieser stadtebaulichen Struktur und zur Férderung des familiengerech-
ten Bauens sollten hier auch kinftig vorzugsweise Familienheime errichtet werden. Um jedoch
auch die Interessen der Grundstiickseigentimer an einer moglichst wirtschaftlichen Ausnut-
zung ihrer Grundstiicke angemessen zu berlcksichtigen, wird bei besonders groRen und gins-
tig geschnittenen Grundstlicken eine groRere Auslastung ermdglicht.

Daher werden in Wohngebauden regelmafig bis zu zwei Wohnungen zugelassen, wahrend
ausnahmsweise drei Wohnungen pro Wohngebaude zulassig sind, wenn das Grundstick mit
nur einem Wohngebaude bebaut ist und an der Stral3enseite weniger als 20,00 m breit ist. Vier
Wohnungen werden je Wohngebaude zugelassen, wenn das Grundsttick mit nur einem Wohn-
gebaude bebaut ist, eine Grole von mindestens 500 m2 aufweist und an der StralRenseite min-
destens 20,00 m breit ist. Bis zu sechs Wohnungen werden je Wohngebaude zugelassen,
wenn das Grundstick mit nur einem Wohngebaude bebaut ist, eine Gréf3e von mindestens
600 m? aufweist und an der Stral3enseite mindestens 25,00 m breit ist.

Die Ausnahmetatbestande fur die Zulassigkeit von vier Wohnungen liegen darin begriindet,
dass auf einem Grundstiick mit vier Wohnungen sechs Stellplatze erforderlich sind. Um diese
ohne Eingriff in die hinteren Grundstiicksgérten auf dem Grundstiick nachweisen zu kdnnen,
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7.8

7.9

muissen mindestens vier Stellplatze im Vorgartenbereich nebeneinander angeordnet werden.
Hierzu werden mindestens 4 x 2,50 m = 10,00 m Grundstticksbreite bendtigt. Damit gleichzeitig
mindestens 50 % der Grundstiicksbreite als Vorgarten angelegt werden kénnen, sind insge-
samt mindestens 20,00 m Grundsticksbreite erforderlich. Die Grundstiicksgréfze von mindes-
tens 500 m2 wurde gewahlt, weil kleinere Grundstiicke unter Wahrung der Hintergarten keine
ausreichenden Bebauungstiefen zulassen, um Gebaude mit vier Wohnungen zu errichten.

Die Ausnahmetatbestande fur die Zulassigkeit von sechs Wohnungen liegen analog dazu darin
begriindet, dass auf einem Grundstick mit sechs Wohnungen neun Stellplatze erforderlich
sind. Um diese ohne Eingriff in die hinteren Grundstiicksgarten auf dem Grundstiick nachwei-
sen zu kdnnen, missen funf Stellplatze im Vorgartenbereich nebeneinander angeordnet wer-
den. Hierzu werden mindestens 5 x 2,50 m = 12,50 m Grundstlcksbreite benétigt. Damit
gleichzeitig mindestens 50 % der Grundstlcksbreite als Vorgarten angelegt werden kénnen,
sind insgesamt mindestens 25,00 m Grundstiicksbreite erforderlich. Die Grundstticksgréf3e von
mindestens 600 m2 wurde auch hier gewahlt, weil kleinere Grundstticke unter Wahrung der
Hintergarten keine ausreichenden Bebauungstiefen zulassen, um Gebaude mit sechs Woh-
nungen zu errichten.

Mit dieser Regelung wird die Zielsetzung verfolgt, in Abhéangigkeit von der Grundstiicksgrolie
und —breite stadtebaulich vertragliche Hochstmal3e fur die zuldssige Anzahl der Wohnungen in
Wohngebéauden zu bestimmen um damit letztlich die Bebauungsstruktur und die Wohnqualitat
im Plangebiet zu erhalten und zu sichern.

Bereiche, in denen auf Regelungen zur zuldssigen An  zahl an Wohnungen je Wohnge-
baude verzichtet wird

In einigen wenigen Bereichen des Plangebietes wird auf die Festsetzung einer hdchstzulassi-
gen Anzahl an Wohnungen in Wohngebéauden verzichtet, da dies hier stadtebaulich nicht erfor-
derlich ist.

Hier befinden sich Mehrfamilienhduser mit sechs und mehr Wohnungen pro Wohngebaude.
Die verdichteten Wohnformen sind in diesen Bereichen typisch und sollen auch kinftig hier zu-
lassig sein.

StralRenverkehrsflachen

Die vorhandenen StralRenverkehrsflachen werden entsprechend ihrer Funktion und ihrer Ges-
taltung differenziert festgesetzt.

Dabei werden die Hauptsammel- und Sammelstral3en: Darmstadter, Gerauer und DieselstralRe
sowie Gartnerweg und die Anliegerstraflien als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Ledig-
lich die Wohnstiche in der Grafenh&duser Stral3e und der Darmstadter Stral3e werden als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigte Bereiche" festgesetzt, da es
sich hierbei um ErschlieRungsflachen handelt, die ausschlief3lich den Ziel- und Quellverkehr der
durch sie erschlossenen Grundsticke aufnehmen.

Die im Plangebiet vorhandenen unabhéngigen Ful3- und Radwege werden als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg" bzw. ,FuRBweg" festgesetzt. Am dstlichen
Ortsrand wird fur die ordnungsgemalie ErschlieBung der ostlich an das Plangebiet angrenzen-
den landwirtschaftlich genutzten Flachen eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
~Wirtschaftsweg, Ful3- und Radweg" festgesetzt.

Ver- und Entsorgungsflachen

Im Plangebiet befinden sich vereinzelt Flachen mit Trafostationen. Diese werden als Versor-
gungsflachen, Zweckbestimmung ,Elektrizitat” festgesetzt.

Weiterhin befindet sich in der MuhlstralRe ein Regenuberlaufbecken. Um diese Flache zu si-
chern und eventuell erforderliche Erneuerungen und Erweiterungen zu ermdglichen, wird sie
als Flache fur die Abwasserbeseitigung festgesetzt. AuRerdem befindet sich im Géartnerweg im

2115_2006_SB.doc-PgD ws

28.10.2005





Begriindung Seite 33

7.10

7.10.1

7.10.2

7.11

Bereich des o6ffentlichen Parkplatzes ein Pumpwerk. Da sich dieses unter der Erdoberflache
befindet und dartiber die Nutzung ,Parkplatz“ angelegt ist, kann hier keine flachenbezogene
Festsetzung beziglich des Pumpwerkes getroffen werden. Um dennoch auf das Pumpwerk
aufmerksam zu machen, wird in der Planzeichnung durch ein entsprechendes Symbol darauf
hingewiesen.

Grunflachen

Offentliche Griinflachen

Als offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz werden entsprechend
dem Bestand die drei Kinderspielplatze Am Hegbach, in der Daimlerstraf3e und in der Bach-
gasse festgesetzt.

Da im Plangebiet zur Zeit ein Defizit an Kinderspielplatzen besteht (vgl. Kapitel 5.4.3), wird im
Bebauungsplan eine weitere 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz
festgesetzt. Diese befindet sich am sidlichen Ortseingang von Morfelden, dstlich der Darm-
stadter Stral3e. Zudem wird hier eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
wiese" festgesetzt.

Weiterhin wird die Parkanlage zwischen Bachgasse und Gerauer Stral3e als dffentliche Griin-
flache festgesetzt und diese damit langfristig als Naherholungsbereich gesichert.

Die derzeit als Kleingarten genutzten Flachen entlang des nordlichen Uferbereiches des Ge-
rathsbaches werden entgegen ihrer derzeitigen Nutzung als 6ffentliche Grunflachen mit der
Zweckbestimmung ,innerortlicher Grinzug"” festgesetzt, da die Stadt langfristig beabsichtigt,
diese Flachen als innerértlichen Griinzug in Verbindung mit einer Bachrenaturierung umzunut-
zen.

Darlber hinaus werden entlang der 6stlichen und stdlichen Plangebietsgrenze 6ffentliche
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung” festgesetzt.

Die Ortsrandeingrinung lasst einen abwechslungsreichen Ortsrand entstehen, der das Plange-
biet in die Landschaft einbindet und gleichzeitig einen Lebensraum, Rickzugsort sowie eine
Vernetzungsstruktur fir die Tier- und Pflanzenwelt darstellt. Die festgesetzte Pflanzdichte si-
chert zusammen mit den festgesetzten Mindestqualitaten eine relativ schnelle Funktionstiich-
tigkeit der Ortsrandeingrinung.

Private Grunflachen

Im Plangebiet werden verschiedene Grundsticke am Grabenweg (Flur 10, Parzellen 236 bis
240) als private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten” festgesetzt. Diese Grundsti-
cke sind aufgrund ihrer Lage und ihres Zuschnittes nicht bebaubar, daher als wichtige innerdrt-
liche Grunflachen zu sichern.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi  cklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung der Versickerung von Niederschlagswasser dient der Anreicherung des
Grundwassers und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit ver-
bundenen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und Uberbauten
Flachen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund-
und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Aufgrund der geringen Flurabstande (Abstand Grundwasser zum Gelande) ist das planmaRige
Versickern von gesammeltem und gefasstem nicht verunreinigtem Regenwasser und dem da-
mit verbundenem Risiko fir das Grundwasser im gréf3ten Teil des Geltungsbereiches nicht
maoglich.
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7.12.1

7.12.2

Nicht gefasstes Regenwasser, das auf der Flache anfallt oder von einer Flache ablauft, darf
versickern, wenn die stofflichen Belastungen dies zulassen.

In einem kleineren Teil, der im Sidwesten des Geltungsbereiches liegt, wird der Mindestflurab-
stand eingehalten, so dass in diesem Bereich prinzipiell die Voraussetzungen fir eine Versicke-
rung von nicht verunreinigtem Regenwasser gegeben sind. Durch die hohen Anforderungen an
den Untergrund (Wasserschutzgebiet), sind in diesem Gebiet nur gering belastete dezentrale
Versickerungsanlagen mit Oberbodenpassagen vorzusehen. Fir jeden Einzelfall bleibt trotz-
dem abzuwdagen, ob die stofflichen Belastungen des zu versickernden Niederschlagsabflusses
tolerierbar sind und ob die anfallende Wassermenge auch durch die vorgesehene Anlage in
den Untergrund eingebracht werden kann, ohne Nachbargrundstiicke zu beeinflussen. Ent-
sprechende Hinweise und Regeln sind dem ATV-DVWK-Regelwerk Arbeitsblatt ATV-DVWK-A
138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” und
dem Merkblatt ATV-DVWK-M 153 “Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
zu entnehmen. (Siehe Anhang: ,Wasserwirtschaftlichen Nachweise fir den Bebauungsplan Nr.
35.2 Wohngebiet Mérfelden-Sud", aufgestellt durch das Ing.-Biro Brandt Gerdes Sitzmann im
Februar 2005.)

Erhaltung und Anpflanzen sowie Flachen zum Anp  flanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und  sonstige Anpflanzungen

Die festgesetzten Baumpflanzungen dienen der Durchgriinung des Plangebietes, der Erhéhung
des Wertes fiur den Arten- und Biotopschutz, der Verbesserung des Kleinklimas, der Erh6hung
des Erholungswertes und der Gliederung bzw. Strukturierung des Plangebietes.

Um diese Ziele zlgig zu erreichen, sind Mindestqualitaten fur die Baume formuliert. Die Ver-
wendung heimischer, standortgerechter Arten schafft Lebens- und Nahrungsraum fur heimi-
sche Tiere auch im besiedelten Bereich. Gleichzeitig wird ein Bezug zur umgebenden Land-
schaft hergestellt.

Anpflanzfestsetzungen auf den privaten Baugr  undstiicken

Auf den privaten Baugrundstiicken werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie darauf vier verschiedene Arten von Anpflanzungsmal3-
nahmen festgesetzt.

Da in den Allgemeinen Wohngebieten eine GRZ von 0,4 festgesetzt ist, die gemaf § 19 Abs. 4
BauNVO durch die dort genannten Anlagen um maximal 50 % bis 0,6 Uberschritten werden
darf, missen grundsatzlich 40 % der Grundsticksflachen in unversiegeltem Zustand verblei-
ben. Die festgesetzten Anpflanzflachen bzw. der festgesetzte zu begriinende Anteil dieser Fla-
chen wurde so gewahlt, dass in der Regel nicht mehr als 40 % der Grundstticksflachen zu be-
grinen sind.

Mit der Festsetzung der Anpflanzflachen wird somit lediglich die Lage der unversiegelten
Grundstucksflachen konkretisiert, mit dem Ziel, durch die Vernetzung von Gartenflachen zu ei-
ner Biotopvernetzung im Innenbereich beizutragen. Mit der Festsetzung der vorzunehmenden
Bepflanzungen wird weiterhin sichergestellt, dass die Gartenflachen einen gewissen Wert ins-
besondere fur den Arten- und Biotopschutz darstellen.

Vorgarten ,1“

Vorgarten stellen in weiten Teilen des Plangebietes ein typisches Element dar, das erhalten
und weiterentwickelt werden soll. Da Vorgarten eine besondere Wirkung auf den StralRenraum
erzielen, sind zu ihrer Gestaltung Festsetzungen zur Bepflanzung getroffen, die eine einténige
Gestaltung vermeiden und zudem der linearen Vernetzung der Lebensraume dienen.

2115_2006_SB.doc-PgD ws

28.10.2005





Begriindung Seite 35

7.12.3

7.12.4

7.12.5

8.1

Zwischengarten ,2°

Da in den Bereichen, in denen eine Hinterhausbebauung ermdéglicht wird, der Freiflachenanteil
reduziert wird, soll als Teilausgleich dessen Qualitat erhéht werden, ohne die gartnerische Nut-
zung UberméaRig einzuschranken. Auch zur Wahrung ausreichend grol3er Abstande zwischen
Vorder- und Hinterhaus sind daher 10,00 m breite Grinstreifen vorgesehen. Diese missen
zwar zwangslaufig fur die Zufahrten zur Hinterhausbebauung und teilweise auch fir Stellplatze
genutzt werden, sollen aber in erster Linie als bepflanzte Griinstreifen zu einer aufgelockerten
Bebauung der Grundstiicke beitragen.

Aus diesem Grund werden MindestmalRe der Bepflanzung mit heimischen Gehdélzen festge-
setzt.

Hintergérten ,3"

Da durch die Mdglichkeiten der An- und Neubauten Gartenflachen reduziert werden, die fir die
Luftverbesserung und fur die Tier- und Pflanzenwelt bedeutsam sind, sollen als Teilausgleich
die ruckwartigen Gartenflachen in einem mindestens 5,00 m breiten Streifen gesichert und da-
mit eine Vernetzung dieser Freiflachen zu innerdértlichen Griinzigen hergestellt werden. Dessen
Quialitat soll dabei im Vergleich zum jetzigen Zustand erhdht werden. Aus diesem Grund wer-
den hier analog zu den Hintergarten ,2“ Mindestmaf3e der Bepflanzung mit heimischen Gehdl-
zen festgesetzt.

Ortsrandgérten ,4*

Da einige der privaten Hintergéarten den Siedlungsrand von Mérfelden bilden, werden hier ana-
log zu den o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung” Anpflan-
zungsfestsetzungen getroffen, die einen abwechslungsreichen Ortsrand entstehen lassen, der
das Plangebiet in die Landschaft einbindet und gleichzeitig einen Lebensraum, Riickzugsort
sowie eine Vernetzungsstruktur fur die Tier- und Pflanzenwelt darstellt. Die festgesetzte
Pflanzdichte sichert zusammen mit den festgesetzten Mindestqualitaten eine relativ schnelle
Funktionstiichtigkeit der Ortsrandeingriinung.

Kletterpflanzen

Die zu pflanzenden Kletterpflanzen tragen zur Verbesserung des Kleinklimas und des Stral3en-
bildes sowie zur Schaffung einer eigenen ldentitat des StraRenraumes bei. Sie beeintrachtigen
nicht die Fassadenwirkung.

Sie sind insbesondere erforderlich, um die vorgesehene Begriinung des StralRenraumes in der
Darmstadter StralRe auch in dem Teilbereich fortzufihren, der fir Baumpflanzungen aufgrund
seines geringen Querschnittes nicht geeignet ist.

Tiefgaragenbegriinung

Die Mindeststarken des Schichtaufbaus gewahrleisten einen dauerhaften Erhalt der Pflanzun-
gen. Sie sind an die FFL-Richtlinien zu Dachbegrinungen angelehnt.

Erhaltung

Die zu erhaltenden Begriinungen dienen als gliedernde und eingriinende Elemente. Durch den
Erhalt der Bepflanzung wird der Lebensraum fir Flora und Fauna sichergestellt.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzun gen

Dachformen und Dachneigung

Zur Wahrung des homogenen Erscheinungsbildes der StraRenzige Annastraf3e und nérdliche
Darmstadter Straf3e und teilweise Gerauer Stral3e ist es erforderlich, das in diesen Bereichen
dominierende Satteldach mit dem typischen steilen Neigungswinkel zwischen 40°und 50°ver-
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8.3

9.1

9.2

bindlich festzusetzen. Um die Grundstiickseigentimer jedoch nicht zu sehr einzuschréanken, gilt
dies nur fir die Hauptgebaude. Nebengebaude und Garagen kénnen durchaus auch mit Flach-
oder Pultdach ausgebildet werden, ohne dass hierdurch das Stral3enbild beeintrachtigt wird.

Im Gbrigen Plangebiet wird in Orientierung am Bestand fiur Hauptgebaude das geneigte Dach in
einem Dachneigungswinkel zwischen 30°und 40°festg esetzt. Lediglich flr zwei zeilenartige
Mehrfamilienhduser wird, ebenfalls in Orientierung am Bestand, das ansonsten untypische
Flachdach fur Hauptgebaude zugelassen.

Zur Wahrung der typischen flachgeneigten Dacher der Hauptgeb&aude auf der éstlichen Seite
der Grafenhauser StralRe (im alten Bebauungsplan war hier ein Neigungswinkel von zwingend
25°vorgesehen) wird hier ein Neigungswinkel zwisch en 25°und 30°festgesetzt.

Da es sich hier um ein gré3tenteils bereits bebautes Gebiet handelt, weisen einige der beste-
henden Gebaude andere als die festgesetzten Neigungswinkel auf. Um das harmonische Ein-
flgen von Anbauten zu gewahrleisten, dirfen diese ausnahmsweise den gleichen Neigungs-

winkel einnehmen wie das bestehende Geb&ude.

Einfriedungen

Die festgesetzten Einfriedungen der Grundstiicke, die keine Vorgarten aufweisen, sollen die
strenge raumliche Fassung der Stral3e sicherstellen und somit das typische Ortshild des ge-
schlossenen StralRenraumes erhalten. Die Mindesthdhe der Einfriedungen lasst Einblicke in die
Hofbereiche nicht zu, weshalb zu diesen keine gesonderten Gestaltungsfestsetzungen
erforderlich sind.

Mulltonnenabstellplatze

Die Abschirmung von Miulltonnenabstellplatzen tragt zu einer positiven Gestaltung des Plange-
bietes bei.

Begriindung der Kennzeichnungen, nachrichtlichen Ubernahmen, Hinweise und Empfeh-
lungen

Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Sto  ffen belastet sein kdnnten

Da sich auf dem derzeit unbebauten Grundstiick an der Ecke Gerauer Strafe/Annastral3e e-
hemals eine Tankstelle befand, ist es moglich, dass auf dieser Flache Altlasten vorhanden sind.
Auch auf dem Grundstiick des Bau- und Wertstoffhofes ist nicht auszuschlieRen, dass Altlasten
anzutreffen sind.

Daher werden diese Flachen als Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet.

Hohe bzw. schwankende Grundwasserstande und Ube  rschwemmungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes ,Hes-
sisches Ried" vom 09.04.1999.

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise groR3fla-

chige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinftigen Bebauung
zu beachten sind.

Demzufolge ist im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung)
oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassungen) zu rech-
nen. Um kinftige Bauherren darauf aufmerksam zu machen, wird das gesamte Plangebiet als
Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche SicherungsmafRhahmen ge-
gen Naturgewalten (hier: Grundwasser) erforderlich sind.

Gemal § 9 Abs. 6a BauGB sind festgesetzte Uberschwerpmungsgebiete nachrichtlich in den
Bebauungsplan zu tbernehmen. Noch nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind im
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9.4

9.5

9.6

9.7

Bebauungsplan zu vermerken. Weiterhin sind Uberschwemmungsgebiete nach § 13 Abs. 3
Satz 1 HWG in Bauleitplanen zu kennzeichnen.

Das Uberschwemmungsgebiet des Hegbaches ist noch nicht festgesetzt. Es wird somit in der
Planfassung vermerkt und in den textlichen Festsetzungen gekennzeichnet.

Einschrankungen bei den tUberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich durch das Uber-
schwemmungsgebiet nicht.

Gefahr durch umfallende Baume oder herab fallen  de Baumteile

Unmittelbar an die sidliche Plangebietsgrenze schlief3t sich die Staatswaldabteilung 85 des
Forstamtes Morfelden-Walldorf an. Da die Baufenster im stdliche Teil des Plangebietes inner-
halb des von Seiten des Forstes geforderten Sicherheitsabstandes von 40 m vom Wald gele-
gen sind, besteht hier eine Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung durch umfallende
Baume.

Um die Grundstiickseigentiimer der betroffenen Grundstticke auf diesen Sachverhalt aufmerk-
sam zu machen und dieser Gefahr zumindest bei Neu- und Umbaumaflnahmen zu begegnen,
werden die Flachen gekennzeichnet. Weiterhin werden hier besondere bauliche Vorkehrungen
vorgeschlagen, die bei Neu- oder Umbaumal3nahmen Beachtung finden sollten.

Wasserschutzgebiete

Der Hinweis macht den oder die Bauherren darauf aufmerksam, dass durch Bebauung Ver-
und Gebote der Wasserschutzgebietsverordnung betroffen sein kdnnen, die eine entsprechen-
de Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Wasserbehdrde erfordern.

Bodendenkmaler

Dieser Hinweis beruht auf der Grundlage des Denkmalschutzgesetzes. Da im Plangebiet jeder-
zeit Bodendenkmaler entdeckt werden kdnnen, sind diese auf Grundlage von § 20 Denk-
malSchG unverzuglich den zustandigen Denkmalschutzbehérden zu melden.

Larmschutz

Wie bereits erwahnt, sind im Plangebiet zum Schutz vor Larmeinwirkungen fur Aufenthaltsrau-
me in Wohnungen, fur Ubernachtungsraume sowie fiir Buroraume u.&. passive Schallschutz-
mafnahmen erforderlich. Grundlage fir die Dimensionierung der passiven Schallschutzmaf3-
nahmen ist die DIN 4109, die u.a. die Schallddmm-Mafe fir Fenster und Au3enwande angibt.
Daher wird als Hinweis zu den passiven Larmschutzvorkehrungen auf die DIN 4109 verwiesen.

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung der
Gebaude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen oder
technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebauden vorgenommen werden, dem Bauherrn.
Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis gemaf DIN 4109 hinsichtlich des
AulRenlarms zu fuhren.

Auf den im RPS 2000 ausgewiesenen Siedlungsbeschrankungsbereich des Flughafens Frank-
furt/Main wurde bereits an anderer Stelle in dieser Begriindung eingegangen (vgl. Kap. 3.2).

Bauschutz- und Hindernisinformationsbereich des Flughafens Frankfurt/Main

Da sich das Plangebiet innerhalb des Bauschutzbereichs gemaf § 12 LuftvVG sowie innerhalb
des Hindernisinformationsbereichs gemaR § 18b LuftVG befindet, wird ein entsprechender
Hinweis aufgenommen.
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10.1

10.1.1

10.1.2

10.2

Regenwassernutzung

Die Sammlung von Niederschlagwasser tragt zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflus-
ses und damit zur Vermeidung von Hochwasserspitzen in Vorflutern bei. AuRerdem wird mit ei-
ner 6kologischen und nachhaltigen Wasserwirtschaft zur Schonung der Ressource Wasser
beigetragen.

Allgemeine Vorpriufung zur Feststellung der Erfo rderlichkeit einer Umweltvertraglich-
keitspriifung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Mérfelden-Sud“ handelt es sich geman
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) um ein ,Stadtebauprojekt flr
sonstige bauliche Anlagen in einem sonstigen Gebiet* (damit ist ein Gebiet gemeint, das nicht
im Auf3enbereich nach § 35 BauGB gelegen ist). Demnach ist gemaR § 3c Abs. 1i.V.m. Anlage
1 Nr. 18.8 des UVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich, so weit der Be-
bauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO von mindes-
tens 20.000 m? festsetzt.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von etwa 34 ha. Demnach ist fir das Plangebiet unzweifelhaft
festzustellen, dass ausgehend von der fur Uberwiegende Teile des Plangebietes festgesetzten
GRZ von 0,4 insgesamt mehr als 20.000 mz2 zulassige Grundflache festgesetzt sind.

Im Folgenden wird anhand einer Gberschlagigen Prifung festgestellt, ob durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist und
somit die Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Beschreibung des Planvorhabens

Standort und Umfang des Vorhabens

Bei dem Plangebiet ,Wohngebiet Morfelden-Sud" handelt es sich um einen fast vollstandig be-
bauten Bereich am stdlichen Ortsrand des Stadtteils Morfelden, fiir den bereits ein Bebau-
ungsplan ,Wohngebiet Moérfelden-Sid" aus dem Jahr 1974 existiert.

Da dieser Bebauungsplan jedoch aus formellen Griinden unwirksam ist, beurteilte sich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben im Plangebiet bisher nach § 34 BauGB.

Da der Bebauungsplan die standortbezogenen stadtebaulichen Probleme im Plangebiet I6sen
soll (vgl. Kap. 1), ist eine Alternativenprifung in diesem Fall obsolet.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von etwa 340.000 m2. Zieht man hiervon etwa 30 % der
Flache ab, die fur 6ffentliche Stral3en und Wege sowie sonstige 6ffentliche Flachen in An-
spruch genommen werden, so verbleiben etwa 238.000 m2 private Baugrundstiicke. Geht man
nun vereinfachend von einer GRZ von 0,4 aus, so ergibt sich eine zulassige Grundflache der
baulichen Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von etwa 95.200 m2.

Dazu ist allerdings anzumerken, dass diese Grundflache bereits heute zu ganz Gberwiegenden
Teilen fUr eine Bebauung in Anspruch genommen ist. Betrachtet man nur die noch freien Bau-
grundsticke, so lasst sich eine zulassige Grundflache von etwa 15.000 m2 ermitteln.

Beschreibung der vorgesehenen Planfestsetzun  gen

Die vorgesehenen Planfestsetzungen wurden bereits in den Kapiteln 7 bis 9 erlautert. Hierauf
wird verwiesen.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihre r Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens

Die Beschreibung und die Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens wurden bereits in Kapitel 5 ausfihrlich dargelegt. Hierauf wird verwiesen.
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Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens un d der umweltrelevanten
MalRnahmen

Schutzgut Mensch
Auswirkungen und MalRnahmen

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Mérfelden-Sid" auf den Menschen sind
Uberwiegend positiv.

So ist im Plangebiet zwar mit Beeintrachtigungen der Wohnqualitat durch Verkehrslarm zu
rechnen (vgl. Kapitel 5.1), der durch den Bebauungsplan jedoch nicht verringert werden kann.
Hier wird zumindest auf die Problematik hingewiesen und es werden fir Au3enbauteile in Auf-
enthaltsraumen mit Ausnahme von Kichen, Badern und Arbeitsrdumen Schallschutzmaf3nah-
men empfohlen.

Die Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch Gewerbeldrm werden durch den Bebauungs-
plan verringert, da Immissionskonflikte zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen lang-
fristig behoben werden.

Die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung werden durch den Bebauungsplan positiv beeinflusst,
da es eine wichtige Zielsetzung ist, den Bewohnern des Plangebiets zu ermdglichen, ihre Ge-
baude durch Anbaumalnahmen nachbarvertraglich den heutigen Wohnbedufnissen anzupas-
sen.

Der Bebauungsplan wirkt sich weiterhin positiv auf die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und
dabei insbesondere auf die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung aus, weil dieser in
bestimmten Teilbereichen die zulassige Anzahl der Wohnungen auf ein bzw. zwei pro Wohn-
gebaude beschrankt. Damit wird neben dem Ziel einer einheitlichen Strukturierung des Plange-
bietes der Bau bzw. die Erhaltung von Ein- und Zweifamilienhdusern geférdert.

Darlber hinaus wird mit dieser Regelung die Wohnqualitat im Plangebiet verbessert, da die
Beschrankung der Wohneinheiten dazu beitragt, die Wohndichte auf ein entsprechend den be-
stehenden Grundstiicksverhaltnissen vertragliches Mafl3 anzupassen. Indirekt werden mit der
Beschréankung der Wohneinheiten auch die erforderlichen Stellplatze und Garagen und somit
die tatsachlich Uberbauten Flachen auf den privaten Baugrundsticken reduziert. Weniger
Wohneinheiten bedeuten folglich einen héheren Anteil an verfligbaren Freiflachen auf dem
Grundstick und damit ein ,Mehr* an Wohnqualitat.

Somit bleibt insgesamt festzuhalten, dass durch den Bebauungsplan in Bezug auf das Schutz-
gut Mensch keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Schutzgiter Flora und Fauna sowie Landschaft
Auswirkungen und MalRnahmen

Zwar werden im Uberwiegend bereits bebauten Plangebiet einzelne Baumal3nahmen auf bisher
unbebauten Grundstiicken erméglicht, dennoch sorgen die zahlreichen Anpflanzungsfestset-
zungen dafir, dass biotopwirksame Strukturen angelegt bzw. erhalten werden, wie Grinanla-
gen, Ortsrandeingrinung und Hausgéarten. Weiterhin sind die Anpflanzflachen so gewahlt, dass
biotopwirksame Strukturen miteinander vernetzt und eine Anbindung an die freie Landschaft
hergestellt werden.

Somit sind die negativen Auswirkungen auf die Schutzgtter Flora, Fauna und Landschaft als
sehr gering einzustufen.

Schutzgut Boden
Auswirkungen und MafRnahmen

Durch die dichte Bebauung und intensive Oberflachenbefestigung im Plangebiet war das Bo-
denpotential bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes stark beeintrachtigt.
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Um hier eine Verbesserung zu erreichen, ist im Bebauungsplan vorgesehen, dass auf den pri-
vaten Baugrundstticken fur private ErschlieBungsflachen wie Zuwege und Zufahrten sowie
Stellplatze wasserdurchlassige Beldge zu verwenden sind, damit das hier anfallende Nieder-
schlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Erreicht werden kann dies durch die Ver-
wendung von Materialien wie zum Beispiel einer wassergebundenen Decke, Kies oder einem
Oko-Pflaster.

AulRerdem werden kinftig auf einigen bisher fast vollstandig versiegelten Grundstiicken durch
die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Grundflachenzahlen Entsie-
gelungsmalRnahmen stattfinden missen.

Daher sind die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht erheblich zu beurteilen.

Schutzgut Wasser
Auswirkungen und MalRnahmen

Durch die mdgliche Nachverdichtung im Plangebiet kommt es zu einer weiteren Abnahme der
versickerungsfahigen Flachen und somit zur Verringerung der Grundwasserneubildung. Durch
den erhdhten Oberflachenabfluss in die Kanalisation kommt es auf3erdem zu einer zusétzliche
Belastung der Vorfluter.

Diese Auswirkungen werden minimiert durch die Empfehlung zur Sammlung und Weiterver-
wendung von Niederschlagswasser der Dachflachen als Brauchwasser, durch die Verpflichtung
zur Versickerung der anfallenden Niederschlage und durch die Minimierung der Versiegelung
und des Versiegelungsgrades.

Somit sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser nicht erheblich.

Schutzgiter Luft und Klima
Auswirkungen und MalRnahmen

Durch die Nachverdichtungsmdéglichkeiten werden Emissionen aus zusatzlichen Heizungsanla-
gen austreten und es wird mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen sein, was
wiederum zu einer Beeintrachtigung der Luftqualitat fihren wird.

Die zusatzlichen Bebauungsmadglichkeiten werden tendenziell zu einer Erwarmung des Lokal-
klimas und zur Abnahme der Luftfeuchtigkeit und damit zu einer Verschlechterung des Lokal-
klimas fuhren.

Da das Plangebiet aber bereits zu ganz Uberwiegenden Teilen bebaut ist und die Durchgri-
nung der Freirdume und die Verwendung von Teilversiegelungen festgesetzt sind, sind die ne-
gativen Umweltauswirkungen nicht erheblich.

Schutzguter Kultur- und sonstige Sachguter

Der Bebauungsplan wirkt sich positiv auf das Ortsbild aus. Dieser beschrankt namlich die Mdg-
lichkeiten der Nachverdichtung auf ein stadtebaulich vertragliches Mal3. Insbesondere durch die
Festlegung von maximalen First- und AuRenwandhdhen und tUberbaubaren Grundstiicksfla-
chen wird gewahrleistet, dass sich An-, Um- und Neubauten in das Ortsbild einfligen.

AuRerdem werden vorhandene Gestaltwerte gesichert. Insbesondere der historische Alt-
ortbereich wird durch die Festsetzung von Baulinien, Dachneigungswinkeln, maximalen First-
und AuRenwandhéhen in seinem homogenen Erscheinungsbild bewahrt.

Nicht zuletzt tragen auch die zahlreichen Regelungen zur Erhaltung und Schaffung von Grin-
zonen dazu bei, dass sich der Gestaltwert des Ortsbildes im Plangebiet nicht negativ veréndert.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Wohngebiet Mérfelden-Sud" das Ortsbild zwar aufgrund der Moglichkeiten zur Nach-
verdichtung verandern wird. Diese Verédnderungen sind jedoch als positiv zu bewerten, da die
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Festsetzungen des Bebauungsplanes gewabhrleisten, dass sich An-, Um- und Neubauten stad-
tebaulich einfligen und darlUber hinaus vorhandene Gestaltwerte gesichert werden.

Ergebnis

Die oben dargelegten Ausfihrungen tber die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die
Schutzglter zeigen, dass die zu erwartenden negativen Umweltauswirkungen auf die Schutz-
guter als nicht erheblich zu bewerten sind, also keine Umweltvertraglichkeitsprifung i.S.d.
UVPG erforderlich ist.

Eingriffsregelung nach dem BauGB

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB sind in der bauleitplanerischen Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich zu erwartender Eingriffe in Natur und Landschaft einzustellen.

Der 8§ 1a Abs. 3 letzter Satz BauGB besagt in diesem Zusammenhang, dass in Gebieten, in
denen bereits vor der planerischen Entscheidung Eingriffe zulassig waren, ein Ausgleich nur fur
solche Eingriffe erforderlich ist, die nicht bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig
waren.

Das bedeutet, dass in dem im Innenbereich gelegenen Plangebiet, in dem bereits vor Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Baurecht bestand, also Eingriffe zulassig waren, zu prifen ist, ob
durch den Bebauungsplan zusatzliche Eingriffe ermoéglicht werden. Nur fir zusatzliche Eingriffe
ist die Berlcksichtigung der Eingriffsregelung in der Abwagung erforderlich.

Zuvor wird jedoch dargelegt, dass grundsatzlich das Erfordernis zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes besteht.

Nachweis der stadtebaulichen Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

An der Verwirklichung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Mérfelden-Sid" besteht ein 6ffentli-
ches Interesse, da die bestehenden teilweise historischen Geb&ude einem merkbaren Nach-
verdichtungsdruck beziglich der baulichen Ausgestaltung unterliegen. Dieser hangt mit dem
hohen Siedlungsdruck zusammen, der in der Stadt Mdrfelden-Walldorf herrscht, da sich diese
im Ballungsraum Rhein-Main und dabei in direkter Néhe zu einem gro3en Arbeitgeber der Re-
gion, dem Flughafen Frankfurt befindet.

Dieser potentielle Nachverdichtungsdruck, dem insbesondere die historischen Gebaude unter-
liegen, soll unter Wahrung von bestehenden stadtraumlichen Qualitaten durch entsprechende
Festsetzungsmaoglichkeiten vertraglich aufgefangen werden. Dariber hinaus besteht das Be-
durfnis, auf den mitunter sehr groRen Grundstticken, auf denen zum Teil bereits auf den riick-
wartigen Grundstlcksteilen Nachverdichtungen stattgefunden haben, diese in geordnete stad-
tebauliche Bahnen zu lenken.

Damit besteht das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Zu erwéhnen ist auch, dass durch die geplante Verdichtung im Innenbereich die Bodenschutz-
klausel des § 1a Abs. 2 BauGB und die Forderung des Regionalplanes Siidhessen (Innen- vor
AuRenentwicklung) umgesetzt werden, indem die Mdglichkeiten der innerdrtlichen Entwicklung
gegeniuber der Neuausweisung von Bauflachen genutzt werden.

Gegentberstellung der zuléssigen Eingriffe vor und nach der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes

Fur die Verdichtungsmaglichkeiten werden im Bebauungsplan Gberbaubare Flachen ausgewie-
sen, die sich eng an der bestehenden Bebauungsstruktur orientieren. Mit den festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden lediglich Baumdglichkeiten aufgezeigt, die nach

§ 34 BauGB ohnehin zuléassig waren. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird somit
die Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne der Einfligungserfordernisse nach § 34 lediglich kon-

2115_2006_SB.doc-PgD ws

28.10.2005





Begriindung Seite 42

11.3

114

kretisiert. Zusatzliche, Uber die nach § 34 BauGB zulassigen Bebauungsmaglichkeiten hinaus-
gehende Mdglichkeiten werden nicht geschaffen.

Dies ist auch durch die Festsetzung einer GRZ sichergestellt. Die festgesetzte Ausnutzungszif-
fer entspricht weitgehend der bestehenden Bebauungsdichte. Ein Bauvorhaben, welches die-
sen Dichtewert einhalt, ware auch nach 8§ 34 BauGB zuléssig gewesen.

Durch die Zielsetzung, die Zulassigkeitskriterien nach § 34 BauGB durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans zu konkretisieren und keine zusatzlichen Bebauungsmaglichkeiten zu er-
offnen, wird dem Ziel, Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden, Rechnung getragen.

Eine wichtige Zielsetzung des Bebauungsplanes ist ferner die Sicherung sowie die Vernetzung
der privaten Gartenflachen und sonstigen Grinanlagen. Diesem Ziel wird durch die Freihaltung
der Gartenzonen vor Bebauung und der Festsetzung privater und 6ffentlicher Griinflachen
Rechnung getragen. Mit der Ausweisung dieser Freiflachen als nicht Gberbaubare Garten- bzw.
Grunflachen wird die Vermeidung von Eingriffen rechtlich fixiert.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass es sich bei dem Plangebiet um ein fast vollstandig bebau-
tes Gebiet im Innenbereich handelt, in dem, festgesetzt durch den Bebauungsplan, ausschlief3-
lich Eingriffe stattfinden, die bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren. Das be-
deutet, dass kein gesetzliches Erfordernis besteht, die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3
BauGB in die Abwagung einzustellen. Unabhangig davon werden im Bebauungsplan verschie-
dene MalRnahmen ergriffen, um negative Eingriffsfolgen zu minimieren bzw. auszugleichen.
Diese werden im Folgenden kurz dargelegt.

Minimierung negativer Eingriffsfolgen

Wie oben dargelegt, bereitet der Bebauungsplan keine Eingriffe in den Naturhaushalt vor, die
nicht bereits vor der planerischen Entscheidung nach § 34 BauGB zuléssig gewesen waren.
Gegeniber dem tatsachlichen Bestand werden aufgrund des Bebauungsplanes aber zusatzli-
che Baumdglichkeiten geschaffen. Um diese Eingriffe so gering wie méglich zu halten, werden
im Bebauungsplan die folgenden Festsetzungen getroffen:

e Minimierung der Uberbauten Flachen durch die Festsetzung der tberbaubaren, und damit
auch der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen,

* Nutzungsorientierte Minimierung der versiegelten Flachen durch die Festsetzung von was-
serdurchlassigen Bodenbelagen,

» Reduzierung des Oberflachenabflusses und damit der Hochwasserspitzen durch die Fest-
setzungen zur Regenwasserversickerung und zur Brauchwassernutzung.

Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen un d Verluste

Auch wenn rein rechtlich nicht das Erfordernis besteht, die durch den Bebauungsplan ermdg-
lichten Eingriffe auszugleichen, wird dennoch durch folgende Festsetzungen im Hinblick auf die
Belange von Natur und Landschaft eine Aufwertung des Plangebietes und damit ein Ausgleich
fur Eingriffe bezogen auf den Bestand erreicht:

» Aufwertung der Grinstrukturen als Trittsteinbiotope, als Durchliftungsbahnen und als be-
deutsame Flachen fiur die Frischluftproduktion durch die umfangreichen Festsetzungen zur
Neupflanzung der Garten unter Verwendung von heimischen standortgerechten Pflanzen,

» Schaffung eines reich strukturierten Ortsrandes durch entsprechende Anpflanzfestsetzun-
gen auf den privaten Grundstticken bzw. durch die Festsetzung 6ffentlicher zu bepflanzen-
der Grunflachen,

» Schaffung zusatzlicher Spielmdglichkeiten fur Kinder und Jugendliche durch die Festset-
zung einer offentlichen Grinanlage fir einen Kinderspielplatz und einen Bolzplatz,
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+ Luftverbesserung und Reduzierung der Uberwarmung sowie Erhéhung der Aufenthaltsqua-
litat durch die Festsetzungen zur Durchgrinung des StralRenraumes und zur Fassadenbe-
grinung,

» Langfristige Entsiegelung verschiedener bisher total versiegelter Grundstiicke durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl.

Eine Gegeniberstellung von Eingriffen und Ausgleichsmaflinahmen in argumentativer Form

und in Form einer numerischen Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist nicht erforderlich, da, wie
bereits dargelegt wurde, durch den Bebauungsplan keine zuséatzlichen ,Baurechte” geschaffen
werden. Daher wird auch auf eine Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation verzichtet.
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Anhang:
Wasserwirtschaftliche Nachweise fur den Bebauungsplan Nr. 35.2 Wohngebiet Morfelden-Sud", Ing.-

Biro Brandt Gerdes Sitzmann, Darmstadt, Februar 2005
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1.2

2.1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemall 8 9 Ab  s. 1 BauGB i.V.m. der
BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrankun gen WA/N (8 4 BauNVO)
Allgemein zulassig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassig sind gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind gemaf § 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

- Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Mischgebiet mit Nutzungseinschrankung MI/N (8 6 BauNVO)
Allgemein zulassig sind gemal § 6 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

— Geschéfts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen,

— Vergnigungsstatten.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 ff. BauNVO)

Anzahl der zulassigen Vollgeschosse (8§ 20 BauNV  O)

So weit im Plangebiet zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt sind, kann hiervon fol-
gende Ausnahme zugelassen werden:

Ab einer Bebauungstiefe von 7,00 m, gemessen von der Stral3enbegrenzungslinie, ist als
Ausnahme nur ein Vollgeschoss zuldssig, wenn bis zu dieser Bebauungstiefe ein zweige-
schossiges stralRenseitiges Gebaude entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes errichtet ist.
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2.2.2

2.2.3

2.3

3.1

Hohe der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 3und 8§ 1 8 Abs. 1 BauNVO)

AulRenwandhdhen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die in der Tabelle auf der Planzeich-
nung festgelegten Hohenbeschrankungen fir die AuRenwandhdhen.

Als maximal zuldssige AuRenwandhéhe gilt das Mald vom Hohenbezugspunkt bis zur
Schnittkante der AuRenwand mit der Dachhaut (an der Traufseite der Gebdude mit ge-
neigtem Dach) oder bis zum oberen Abschluss der Wand (bei Gebauden mit Flachdach
z. B. Dachaufkantungen).

Firsthohen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die in der Tabelle auf der Planzeich-
nung festgelegten Hohenbeschrankungen fir die Firsthéhen.

Als maximal zulassige Firsthdéhe gilt das MalR vom Hohenbezugspunkt bis zum héchsten
Punkt der Oberkante Dachhaut des Sattel- bzw. Pultdaches. Schornsteine und Antennen
bleiben hierbei unberticksichtigt.

Hoéhenbezugspunkt und festgelegte Gelandeoberf  lache

Hoéhenbezugspunkt und festgelegte Gelandeoberflache fir die Festsetzungen zur Hbéhe
baulicher Anlagen ist jeweils die Oberkante der ErschlieBungsstraRe in der Mitte der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache (Baufenster).

Zulassige Geschossflache bei Tiefgaragen (8 21a  Abs. 5 BauNVO)

Die zulassige Geschossflache darf um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden, erhéht werden.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Geschlossene Bauweise ,g“

Innerhalb der als geschlossene Bauweise ,g"“ festgesetzten tberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind Gebaude in geschlossener Bauweise d.h. ohne seitliche Abstandsflache un-
mittelbar an den seitlichen Nachbargrenzen zu errichten.

Als Ausnahme kann an einer der beiden seitlichen Nachbargrenzen auf die Grenzbebau-
ung verzichtet werden, wenn zur Nutzung oder Erschlieung der rickwartigen Grund-
stiicksbereiche eine Zuwegung notwendig ist.

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Gr undstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3u nd Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Wintergarten, Balkone, Log-
gien, Terrassen, Veranden und Aul3entreppen kann ausnahmsweise bis zu einer Tiefe
von 3,00 m zugelassen werden.
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5.

51

52

53

54

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garage n mit ihren Einfahrten
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12 Abs. 6 und 14 BauNVO)

Stellplatze, Carports und Garagen mit ihren Ein  fahrten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze, Carports, Garagen sowie er-
forderliche Zufahrten sowohl innerhalb als auch auRerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig, so weit nachfolgend nichts anderes bestimmt ist.

In den mit den Ziffern ,1“ bis ,4“ festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” sind Stellplatze, Carports, Garagen sowie er-
forderliche Zufahrten wie folgt zulassig:

Auf den mit ,1" festgesetzten Flachen dirfen Stellplatze und erforderliche Zufahrten ma-
ximal 50 % der Flachen einnehmen. Garagen und Carports sind nicht zulassig.

Auf den mit ,,2“ festgesetzten Flachen dirfen Stellplatze, Carports, Garagen und erforder-
liche Zufahrten maximal 50 % der Flachen einnehmen.

Auf den mit ,,3" und ,4" festgesetzten Flachen sind Stellplatze, Carports, Garagen und er-
forderliche Zufahrten nicht zulassig.

Doppelstock-Parkanlagen

Doppelstock-Parkanlagen dirfen nur als geschlossene Garagen ausgefuihrt werden.

Tiefgaragen

Tiefgaragen durfen auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet wer-
den, wenn sie zur rlckwartigen Grundstiicksgrenze einen Abstand von mindestens
5,00 m einhalten. Hinsichtlich der Begriinung der Tiefgaragen wird auf die Festsetzung
Nr. 8.8 verwiesen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO nur eingeschrankt zulassig:

Zulassig sind Nebenanlagen zur Gartengestaltung und —bewirtschaftung sowie Anlagen
zur Kleintierhaltung; die GroRe dieser Anlagen ist auf 30 cbm Bruttorauminhalt begrenzt.
Zulassig sind auch Nebenanlagen zur Gartengestaltung wie Pergolen und Lauben.
Aufenthaltsraume, Toiletten oder Feuerstatten sind in den Nebenanlagen nicht zulassig.

Die der Versorgung und Entsorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen gemali § 14
Abs. 2 BauNVO sind uneingeschrankt zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebdud —_en (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Bereichen, die mit dem Einschrieb ,1 WE" gekennzeichnet sind, ist in Wohnge-
bauden nicht mehr als eine Wohnung zulassig.

Hiervon ist folgende Ausnahme zulassig:

Ausnahmsweise sind bis zu zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig, wenn das Bau-
grundstick mit nur einem Wohngebaude bebaut ist und an der Stral3enseite eine Breite
von mindestens 12,00 m aufweist.

In den Bereichen, die mit dem Einschrieb ,2+1 WE" gekennzeichnet sind, sind in den
straRenseitig festgesetzten Baufenstern in Wohngebauden nicht mehr als zwei Wohnun-
gen zuldssig, in den rickwartigen Baufenstern ist nicht mehr als eine Wohnung je Wohn-
gebaude zulassig.
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7.1

7.2

Hiervon ist folgende Ausnahme zulassig:

Ausnahmsweise sind in den stral3enseitig festgesetzten Baufenstern bis zu drei Wohnun-
gen je Wohngebaude zulassig, wenn das Grundstick innerhalb dieses Baufensters mit
nur einem Wohngebaude bebaut ist und die riickwartigen Baufenster von einer Bebauung
frei bleiben. Der Verzicht auf die riickwartige Bebauung ist dabei 6ffentlich-rechtlich durch
Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis zu sichern.

In den Bereichen, die mit dem Einschrieb ,2 WE" gekennzeichnet sind, sind in Wohnge-
bauden nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig.

Hiervon sind folgende Ausnahmen zulassig:

Ausnahmsweise sind bis zu drei Wohnungen je Wohngebaude zulassig, wenn das Bau-
grundstick mit nur einem Wohngebaude bebaut ist und an der Stral3enseite weniger als
20,00 m breit ist.

Ausnahmsweise sind bis zu vier Wohnungen je Wohngebéaude zuldssig, wenn das Bau-
grundstick mit nur einem Wohngebaude bebaut ist, eine Grol3e von mindestens 500 m?2
aufweist und an der Straf3enseite mindestens 20,00 m breit ist.

Ausnahmsweise sind bis zu sechs Wohnungen je Wohngebaude zulassig, wenn das
Baugrundstiick mit nur einem Wohngebaude bebaut ist, eine Grdl3e von mindestens
600 m? aufweist und an der Stral3enseite mindestens 25,00 m breit ist.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick lung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Versickerung von Niederschlagswasser der Baugru ndstiicke

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sind als teilversiegelte Flachen
herzustellen. Als Teilversiegelung sind Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindes-
tens 20 % oder wassergebundene Wegedecken zulassig (z.B.: Rasenpflaster, Rasengit-
tersteine, Schotterrasen, Befestigung nur von Fahrspuren bei Zufahrten und Stellplatzen).

Auf Baugrundsticken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser
der privaten befestigten Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Zuwege und Terrassen
ist oberflachennah unter Berticksichtigung des Arbeitsblattes A 138 der ATV-DVWK, zu
versickern. Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegen muss wasserdurch-
lassig, z.B. mit Schotterrasen, Rasengittersteinen, usw. erfolgen. Das auf diesen Flachen
anfallende Niederschlagswasser darf nicht gesammelt und konzentriert zum Abfluss ge-
bracht werden.

Weiterhin kann auf den im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten, nicht ge-
werblich genutzten Privatgrundstiicken eine Versickerung von nicht schadlich verunreinig-
tem Niederschlagswasser unter Berlcksichtigung des Arbeitsblatts A 138 der ATV-
DVWK erfolgen.

Auf gewerblich genutzten Grundstlicken ist eine Versickerung von Niederschlagswasser
nur mit Erlaubnis der zustandigen Wasserbehérde zulassig.

Hinweis:
Zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser der Dachflachen siehe Hin-
weis Nr. 20.

Versickerung von Niederschlagswasser der 6ffent  lichen Flachen

FuRR- und Radwege sowie Befestigungen in offentlichen Grinflachen sind wasserdurch-
lassig herzustellen durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen oder von
Pflasterbelagen mit einem Fugenanteil von mindestens 20 %.

Auf offentlichen Grinflachen anfallendes Uberschiissiges Niederschlagswasser ist inner-
halb der offentlichen Grunflache zu versickern.
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8.

8.1

8.2

8.3

8.4

Erhaltung und Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und son  stige Anpflanzungen

Far alle nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden
folgende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Baume 1. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Gré3e 60-100 cm.

Zu verwenden sind heimische, standortgerechte Laubarten oder Obstbaumhochstamme.

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung*

Die o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung” — mit Aus-
nahme der Flurstiicke 726 und 748 - sind wie folgt anzulegen:

— Mindestens 50 % der Flachen sind als flachige Gehdlzpflanzungen aus Baumen,
Heistern und Strauchern herzustellen.

— Baume 1. Ordnung sind nicht zulassig.

— Am sudlichen Ortsrand sind nur Gehdlze bis zu einer arttypisch maximal erreichbaren
Kronenhthe von 10 m zulassig.

— Nicht mit Geholzen bepflanzte Flachen sind als extensive Wiese durch eine krauterrei-
che Ansaat oder als Hochstaudenflur zu entwickeln.

Die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung” (Flurstticke
726 und 748) sind, unter Beachtung der Schutzstreifen der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen, wie folgt anzulegen:

— Die Flachen sind als extensive Wiese durch eine krauterreiche Ansaat oder als Hoch-
staudenflur zu entwickeln.

- Maximal 10 % der Flachen durfen als flachige Gehdlzpflanzungen aus Straucher mit
einer Endwuchshdhe von maximal 3,00 m hergestellt werden.

Vorgarten ,1“

Die mit ,1" festgesetzten "Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen" sind zu mindestens 30 % wie folgt gartnerisch anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten:

Pro 15 Ifd. Meter Vorgartenzone ist mindestens ein Laubbaum oder ein als Hochstamm
gezogener Grol3strauch zu pflanzen. Zulassig sind auch nicht heimische Arten. Vorhan-
dene Bepflanzungen sind hierbei anzurechnen.

Zufahrten und Stellplatze sind in den mit ,1" festgesetzten Grundstiicksflachen auf maxi-
mal 50 % der Flache zuldssig. Hinsichtlich der zu verwendenden Bodenbeldge wird auf
Festsetzung Nr. 7.1 verwiesen.

Zwischengarten ,2°

Die mit 2" festgesetzten "Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen" sind zu mindestens 50 % wie folgt gartnerisch anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten:

Mindestens 50 % dieser so zu bepflanzenden Flachen sind mit freiwachsenden Baumen,
Heistern oder Strauchern zu bepflanzen. Vorhandene Bepflanzungen sind hierbei anzu-
rechnen.
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8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

Terrassen und Nebenanlagen, erforderliche Zufahrten und Zuwege, Stellplatze, Carports
und Garagen sind auf maximal 50 % der mit ,,2“ festgesetzten Grundsticksflache zulas-

sig.
Abgangige Baume sind durch Laubbaume oder Obstbaumhochstamme zu ersetzen.

Hintergérten ,3"

Die mit ,3" festgesetzten "Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen" sind zu mindestens 75 % zusammenhangend wie folgt gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten:

Pro 150 gm der mit ,3" festgesetzten Grundstiicksflache sind mindestens ein Laubbaum
oder mindestens 5 freiwachsende, mindestens mittelhohe Straucher zu pflanzen.

Terrassen und Nebenanlagen sind auf maximal 25 % der mit ,3“ festgesetzten Grund-
stiicksflachen zulassig. Zufahrten, Stellplatze, Carports und Garagen sind nicht zulassig.

Abgangige Baume sind durch Laubbaume oder Obstbaumhochstamme zu ersetzen.

Ortsrandgérten ,4*

Die mit ,4" festgesetzten "Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen" sind wie folgt anzulegen:

Mindestens 50 % der Flachen sind als flachige Geholzpflanzungen aus Baumen, Heistern
und StrAuchern herzustellen.

Baume 1. Ordnung sind nicht zulassig.

Terrassen und Nebenanlagen sind auf maximal 25 % der mit ,4“ festgesetzten Grund-
stiicksflachen zulassig. Zufahrten, Stellplatze, Carports und Garagen sind nicht zulassig.

Kletterpflanzen

In der Darmstadter Stral3e ist an jedem an der Stral3enbegrenzungslinie errichtetem
Hauptgebaude stral3enseitig mindestens eine ausdauernde Kletterpflanze zu pflanzen.

Tiefgaragenbegriinungen

Die nicht Gberbauten Flachen der Tiefgaragen sind zu mindestens 70 % intensiv zu be-
pflanzen. Die Vegetationsschichtdicke von Tiefgaragenbegriinungen muss dabei mindes-
tens 50 cm betragen.

Flachen fur die Erhaltung von Badumen, Strducher  n und sonstigen Bepflanzungen

Auf der im Plan als ,Flache zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen“ festgesetzten privaten Grundsticksflachen sind Baume und Stréaucher dau-
erhaft zu erhalten.

Beschadigte Gehdlze sind fachgerecht zu behandeln.

Abgangige Gehdélze sind durch heimische, standortgerechte Arten der gleichen Wuchs-
ordnung zu ersetzen.
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10.

11.

12.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gema3 8 9 A bs. 4 BauGB i.V.m. § 81
Abs. 1 und 4 HBO

Dachform (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Hauptgebaude sind nur mit geneigten Dachern zulassig, es sei denn, in der Tabelle zur
Planzeichnung ist durch Einschrieb etwas anders festgesetzt.

In den Bereichen, die durch den Einschrieb ,Satteldach” gekennzeichnet sind, sind auf
den Hauptgebauden nur Dacher zuldssig, die keinen geneigten Giebel aufweisen; in ir-
gend einer Form abgewalmte Dacher und auch Tonnendacher sind hier nicht zulassig.

Dachneigung (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Die zulassigen Dachneigungswinkel sind der Tabelle zur Planzeichnung zu entnehmen.

Wenn an ein bereits vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes errichtetes Gebaude, das ei-
ne nicht den festgesetzten Neigungswinkeln entsprechende Dachneigung aufweist, an-
gebaut werden soll, so darf der Anbau ausnahmsweise den gleichen Dachneigungswinkel
einnehmen, wie das bereits bestehende Geb&ude.

Einfriedungen (8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im gesamten Plangebiet ist ein seitlicher Sichtschutz in Holz oder Mauerwerk bis zu einer
Hohe von 2,00 m und bis zu einer maximalen Tiefe von 5,00 m ab rlckwartiger Gebau-
dekante zulassig. Bauliche Anlagen sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken.
Diese Festsetzung gilt auch fir Einfriedungen auf den seitlichen Grundstiicksgrenzen.

Mulltonnenabstellplétze (8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mulltonnenabstellplatze sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind mdglichst in Bautei-
le einzubeziehen oder durch Hecken abzupflanzen und so anzuordnen, dal3 Entsorgungs-
fahrzeuge nicht rickwarts fahren missen.
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13.

14.

Kennzeichnungen gemanR § 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahr deten Stoffen belastet sind
(8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Grundstiicken ist mit einer Belastung
des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen zu rechnen.

Vor einer Neubebauung oder Umsetzung der festgesetzten Rickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser ist eine Erkundung des Bodens und ggf. die Durchfiihrung
entsprechender Sanierungsmafinahmen zur Abwehr gesundheitlicher Schaden erforder-
lich. Bei Erdarbeiten ist die Abteilung Umwelt Darmstadt beim Regierungsprasidium
Darmstadt hinzuzuziehen.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sich erungsmafinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (hier: hohe bzw. sc hwankende Grundwasserstande
und Uberschwemmungsgebiet) (8§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hes-
sisches Ried. Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung
sind teilweise groR3flachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen
einer kinftigen Bebauung zu beachten sind. Mal3geblich sind dabei jeweils die langjahri-
gen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes und speziell die Richtwerte
der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu berticksichtigen.

Der Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde mit Datum vom
09.04.1999 gemal 88§ 118,119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger der Landes Hes-
sen vom 24.05.1999, Nr. 21, S.1659-1747 veroffentlicht.

Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht
auf Unterkellerung) oder zusétzlichen Aufwendungen (z.B. baulichen Vorkehrungen ge-
gen Vernassungen) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein
vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrun-
gen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadi-
gung verlangen.

Bei unterkellerten Geb&uden sollte, bei Anschneiden des Grundwasserhorizonts die Aus-
fihrung als druckwasserhaltende Wanne erfolgen. Hierfir kommt bei untergeordneter
Nutzung, z.B. Tiefgaragen, eine ,weil3e Wanne" (WU-Beton) in Frage. Bei hochwertiger
Nutzung, d.h. staubtrockenen Raumen, wird eine ,schwarze Wanne* (bituminds gedich-
tet) erforderlich.

Die fur die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmaRnahmen erforderlichen
Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude
und zur Bauausfuhrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Griindungsgutachten
zu erarbeiten.

Weiterhin liegt ein Bereich entlang des Hegbaches in einem noch nicht festgesetzten U-
berschwemmungsgebiet im Sinne des § 31b Abs. 5 WHG.

Aufgrund 8§ 13 Abs. 3 HWG sind in Uberschwemmungsgebieten geeignete bautechnische
MalRnahmen vorzusehen, um den Eintrag von wassergefdhrdenden Stoffen bei Uber-
schwemmungen zu verhindern.
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15.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &aulRere

Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sich erungsmafinahmen gegen

Naturgewalten erforderlich sind (hier: Gefahr durch umfallende B&ume)

(8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Unmittelbar an die stdliche Plangebietsgrenze schliel3t sich die Staatswaldabteilung 85
des Forstamtes Morfelden-Walldorf an. Um einer Gefahr durch umfallende Baume zu be-
gegnen, sind innerhalb der in der Planfassung gekennzeichneten Bereiche im Fall einer
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich:

Die Bebauung sollte in diesem Bereich durch besondere statisch-konstruktive Mal3nah-
men auf der dem Wald zugewandten Seite gegen die Gefahrdung durch Waldrandbaume
z.B. durch Windbruch gesichert werden. Als statisch-konstruktive MalRnahmen kommen
z.B. MaRnahmen in der Dachkonstruktion oder bei der Konstruktion der dem Wald zuge-
kehrten AuRenwand in Frage. Dabei kommen vorrangig Konstruktionen aus Stahlbeton
oder Stahl in Betracht. Holzerne Dachkonstruktionen tblicher Bauart dirften nicht in der
Lage sein, einem Baumsturz standzuhalten.

Diese Auflagen sollten bei Neu- und Anbaumafinahmen beachtet werden.
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V.

16.

17.

18.

19.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemanR § 9 Abs. 6 BauGB

Bodendenkmaler (8§ 20 Abs. 3 DenkmalSchG)

Bei Erdarbeiten kdonnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstanden, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach 8§ 20 DenkmalSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8 20 Abs. 3 DenkmalSchG). Bei
sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdgerung der Bauarbeiten zu rech-
nen.

Wasserschutzgebiet (8§ 19 WHG und § 33 HWG)

Der sudlich der Gerauer StrafRe gelegene Teil des Plangebietes liegt innerhalb der Zone
Il A des Trinkwasserschutzgebietes des Wasserwerkes Mdrfelden, wahrend der nérdlich
der Gerauer StraRe gelegene Teil als Zone Il B des Trinkwasserschutzgebietes des
Wasserwerkes Schénauer Hof ausgewiesen ist. Das bedeutet, dass innerhalb des Plan-
gebietes zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen vor Verunreinigungen Nut-
zungsauflagen und -beschrankungen zu beachten sind. Diese betreffen insbesondere die
Errichtung gewerblicher Anlagen, in denen wassergeféahrdende Stoffe anfallen, sofern die
Gefahr eines Eintrages besteht.

Larmschutz

Gemal der Larmminderungsplanung der Stadt Mdrfelden-Walldorf werden in weiten Tei-
len des Plangebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslarm tber-
schritten. Daher sind fur Auf3enbauteile in Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Kichen,
Badern und Arbeitsrdumen unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten und
Raumnutzungen die in Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ aufgefihrten
Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten. Ferner ist Tabelle 9 der DIN 4109
zu beachten.

Auf der Grundlage der Immissionsbereiche des Flughafens Frankfurt/Main weist der Re-
gionalplan Sudhessen 2000 einen so genannten Siedlungsbeschrankungsbereich aus.
Die Begrenzung dieses Gebietes entspricht der 60 dB(A)-Isophone des Flughafens
Frankfurt/Main. Das Plangebiet befindet sich zu groRen Teilen innerhalb dieses Sied-
lungsbeschrankungsbereiches.

Bauschutz- und Hindernisinformationsbereich (8 12 und 18b LuftvVG)

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bauhthenbeschrankung des Bauschutzbereichs ge-
maf § 12 LuftVG sowie innerhalb des Hindernisinformationsbereichs (HIB) gemal § 18b
LuftvG.

Zur Gewabhrleistung der uneingeschréankten Anfliegbarkeit und der Hindernisfreiheit des
Flughafens Frankfurt/Main dirfen Bauwerke im Plangebiet eine Héhe von 177,0 m lber
NN nicht Uberschreitet. Im Falle der Uberschreitung der o.a. Grenze ist eine gesonderte
luftverkehrsrechtliche Genehmigung beim RP Darmstadt, Dezernat Il 33.3, 64278 Darm-
stadt zu beantragen.
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20.

Hinweis zur Sammlung und Verwendung von Nieders chlagswasser

(8 42 Abs. 3 HWG)

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Dachflachen in Regenwassernutzungs-
anlagen zu sammeln und als Betriebswasser weiterzuverwenden.

Bei der Planung, Ausfihrung, Betrieb und Wartung der Regenwassernutzungsanlage
sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik fir die Regenwassernutzungsanla-
gen zu Grunde zu legen (Normreihe DIN 1989).
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