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Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ein etwa 2.500 m2 grof3es Grundstiick am
stdlichen Ortsrand des Stadtteils Walldorf.

Da die Initiative zur Bebauung des Grundstlckes von einem privaten Investor ausgegan-
gen ist, der zur Durchflihrung des Vorhabens bereit und in der Lage ist, wird das erforder-
liche Planungsrecht mittels eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal3 § 12
BauGB herbei geflihrt.

FUr den Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht bereits
Baurecht aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Meledure 1 aus dem Jahr 1976. Dieser
setzt hier eine Flache fir den Gemeinbedarf, ,Flache fir Kindergarten® fest. Da dieser je-
doch bis heute nicht realisiert wurde, soll diese Nutzung nicht weiter verfolgt werden.

Flr eine ausreichende Versorgung mit Kindergarten- und Kindertagesstéattenplatzen im
Stadtteil Walldorf ist dennoch aus stadtplanerischer Sicht gesorgt, da mit dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 22 ,Plassage — Lange Acker” im Stden Walldorfs ein ca.
3.600 m2 groBes Grundstuck (Flur 1, Fist. 164) flr einen Kindergarten bzw. eine Kinder-
tagesstatte planungsrechtlich gesichert ist.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, auf dem besagten Grundstiick die
Errichtung von Einfamilienh&usern mit Passivhaus-Technologie zu ermdéglichen, die sich
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung in die umgebende Baustruktur einfligen.

Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick
689, Flur 7, Gemarkung Walldorf.

Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

(Stand August 2002)

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2002
(BGBI. 1 S. 2850) m.W.v. 01.08.2002

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22.04.1993 (BGBI. | 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. | S. 274)

—~ Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 25. Marz 2002 (BGBI. 1 2002, S. 1193)

- Hessisches Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) i. d. F.
vom 16.04.1996 (BGBI. | 145), zuletzt gedndert durch Gesetz zur Anderung des Hes-
sischen Naturschutzgesetzes vom 18.06.2002 (BGBI. | 364)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. S. 113), zuletzt
geandert durch Gesetz zur Anderung des Hessischen Wassergesetzes vom
27.06.2002 (GVBI. |, S. 324ff).

-~ Gesetz liber die Umweltvertriaglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. vom 12.02.1990
(BGBI. 1 S. 205), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umwelt-
schutz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950)
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Regionaler Raumordnungsplan
Im Regionalplan Stidhessen ist das Plangebiet als Siedlungsbereich, Bestand dargestellt

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Mérfelden-Walldorf stellt den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als ,Flache fir Gemeinbedarf — Kinder-
garten“ dar.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, wird der Flachennut-
zungsplan im Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB geéndert werden. Anstelle der
Flache fir Gemeinbedarf wird das Grundstlick als Wohnbaufldche dargestellt werden.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Mérfelden-Walldorf weist das Plangebiet als Siedlungsfla-
che, Bestand aus. Sldlich des Plangebietes liegen Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung Grinanlage bzw. Park. Weiterhin zieht sich dort ein geplanter Regionalparkweg
entlang.

Bebauungsplan

Durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der Bebauungsplan Nr. 20 ,Me-
ledure 1 aus dem Jahr 1976 in einem Teilbereich aufgehoben. Davon betroffen ist in der
Flur 7 das Flurstlck 689, Gemarkung Walldorf.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich am sldlichen Ortsrand des Stadtteils Walldorf und umfasst
ein unbebautes Grundstlick am sUdlichen Ende der Soonwaldstral3e.

An das Plangebiet schlieBen westlich und ndrdiich reine Wohngebiete an. Die n&here
Umgebung des Grundstlcks ist durch Zeilenbauten in Form von zweigeschossigen Rei-
henhdusern und einem viergeschossigen Mehrfamilienhaus gekennzeichnet.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine 6ffentliche Griinflache, slidlich schlieBt die
freie Landschaft an.

Bestand und Bewertung der Naturraumpotentiale

Relief, Geologie, Boden

Bestand

Das Plangebiet liegt, mit einer Héhe von etwa 101 m Uber NN, im Bereich von pleistoza-
nen Terrassensandflachen.

In der Bodenkarte der nordlichen Oberrheinebene (HLB 1990) ist das Plangebiet als be-
reits vorhandene Siedlungsflédche ausgewiesen. Direkt stdlich angrenzend finden sich
Terrassensandgebiete mit Braunerden aus Decksediment (ber Terrassensand und -kies
bzw. Gley-Braunerden aus Decksediment Uber Terrassensand. Diese Bdden kennzeich-
nen sich durch eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchléassigkeit.

Bewertung

Die unversiegelten Béden des Plangebietes haben eine Bedeutung als Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen sowie flir den natlrlichen Wasserkreislauf.
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Grund- und Oberflichenwasser

Bestand

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Quartér des Oberrheingrabens®.
Die Grundwasserergiebigkeit ist hoch. Der durchlassige Grundwasserleiter ist von mittle-
rer Verschmutzungsempfindlichkeit (HLB 1991).

Im Plangebiet finden sich keine Oberflachengewasser.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet in der Schutzzone |11B des Wasserwerkes
Schonauer Hof, Stadtwerke Mainz. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Bewertung

Die unversiegelten Béden im Plangebiet sind von Bedeutung fur die Niederschlagswas-
serversickerung und den Wasserkreislauf.

Das Plangebiet liegt in einer wasserwirtschaftlich schutzbedurftigen Flache (HESSISCHER
MINISTER FUR LANDESENTWICKLUNG 1983). Daher sollten gréBere Aktivitaten, die eine
Grundwassergefahrdung mit sich bringen kénnen, vermieden werden.

Klima

Bestand

Das Plangebiet gehdrt zum Klimabereich des Rhein-Main-Gebietes. Typische Merkmale
sind relativ hohe Lufttemperaturen, geringe Niederschlagshéhen und niedrige Windge-
schwindigkeiten. Der mittlere Jahresniederschlag betrdgt um 650 mm. Die meisten Nie-
derschlage fallen im Sommer in Form von gewitterlichen Starkregen. Vorherrschende
Windrichtungen sind im Winter Nordostwinde und im Sommer Stdwestwinde
(HESSISCHER MINISTER FUR LANDESENTWICKLUNG, UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND
FORSTEN 1981).

Untersuchungen zum Lokalklima liegen nicht vor.

Bewertung

Das Plangebiet hat, in Verbindung mit den sutdlich angrenzenden Grunflachen eine Be-
deutung zur Kaltluftproduktion. Die Grinflachen sorgen flr Frischluftzufuhr und Tempera-
turausgleich der benachbarten Siedlungsbereiche.

Flora und Fauna

Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Im Plangebiet wurde sich ohne anthropogene Beeinflussung wahrscheinlich ein Buchen-
wald entwickeln. Die Standortkarte von Hessen gibt fur die stdlich direkt angrenzenden
Bereiche eine Eignung flr Spargelanbau an (KLAUSING & WEISS 1986).

Biotoptypen/ Nutzungstypen

Bestand

Die Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen erfolgte im Dezember 2001. Die Ergebnis-
se sind in der flachendeckenden Bestandskarte im MaBstab 1:500 dargestellt.

Das Plangebiet wird zum groBten Teil von einer verbrachten Wiesenflache eingenom-
men. Der mittlere Teil der Wiese wird als Bolzplatz genutzt. In der Wiesenflache finden
sich vereinzelte Gebuschstrukturen. Durch das Gebiet ziehen sich zwei Trampelpfade. Im
Norden, angrenzend an den Wendehammer der SoonwaldstraBe, liegt eine Flache mit
wassergebundener Decke, die zum Parken genutzt wird. Am westlichen Rand des Plan-
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gebietes liegt eine Strauchhecke, die nach Norden in ein Zierbeet Ubergeht. Im Stden
des Plangebietes steht eine Baumreihe aus alten Obstgehoizen.

Bewertung

Das relativ naturnah ausgepragte Plangebiet birgt ein mittleres biotisches Potenzial.
Wertvoll und erhaltenswert sind die alten Obstbdume im Sitiden des Gebietes.

Fauna / Zootoptypen

Da flir das Plangebiet keine faunistischen Untersuchungen vorliegen, kénnen aufgrund
der Biotop-/ Nutzungsstrukturen lediglich ableitende Aussagen getroffen werden.

Die verbrachten Wiesenbereiche weisen auf einen erhdhten Bestand an Kleinsdugern
und Insekten hin. Die alten Obstbdume bieten Lebensraum flr eine vielfaltig ausgeprégte
Fauna.

Ortsbild / Erholungswert

Bestand

Das Ortsbild des Plangebietes wird von der Wiesenflache mit eingestreuten Geholzstruk-
turen gepragt. Im Siden steht eine Reihe alter Obstbdume. Das Plangebiet wird im Nor-
den und Westen von bebautem Gebiet umgeben. Im Slden und Osten schlieBen sich
weitere Grlnflachen an.

Der mittlere Teil des Plangebietes wird als Bolzplatz genutzt.

Bewertung

Die Granstrukturen des Plangebietes bilden zusammen mir den angrenzenden Freifla-
chen den sudlichen Rand des Siedlungsbereiches. Die unterschiedlichen Grin- und Ge-
holzstrukturen wirken gliedernd und belebend.

Das Plangebiet hat eine Bedeutung als Spielflache fir die Kinder der angrenzenden Sied-
lungsbereiche.

Landespflegerische Zielvorstellungen

Bodenpotential

— Erhalt ungestdrter Bodenfunktionen sowie sparsamer Umgang mit dem Boden zur
Wasserfilterung und -speicherung, als Lebensraum fir Bodenlebewesen und als Ve-
getationsstandort

— Nutzungsorientierte Minimierung der Versiegelungsintensitét (Teil- statt Vollversiege-
lungen)

— Schutz des Bodens durch stédndige Vegetationsdecken

— Schutz des Bodens vor schadigenden Einflissen (z.B. Kunstdlinger, Pestizide, Streu-
salze, Verdichtung)

— Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens (insbesondere wéhrend der Bau-
mafnahmen)
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Wasserpotential

— Schutz des Grundwassers sowie Schutz und Erhalt der Grundwasserneubildung durch
Niederschlagsversickerung

— Grundwasserschonung durch Brauchwassernutzung

-~ Schutz des Grundwassers vor schadigenden Einfllissen (z.B. Kunstdlinger, Pestizide,
Streusalze)

— Reduzierung des Oberfldchenwasserabflusses und damit der Hochwasserspitzen

(Weiterverwendung, Versickerung und verzdgerte Ableitung des Niederschlagswas-
sers)

— Minimierung der Versiegelung
— Sicherung einer Reinigung der hauslichen und der StraBenabwésser

Klimapotential / Luftqualitat

— Verringerung des Schadstoffaussto3es durch:

— Zulassen und Foérderung der Passivhaus-Technologie mit einem Heizwarmebedarf
von nur 15 kWh/(m?2a)

— Zulassen und Férderung von regenerativen Energietrdgern (Solarkollektoren), von
passiven Energiesparmafnahmen (Fassadenverglasungen vor unbeheizten Rau-
men, Fassadenbegrinung, sinnvolie Gebaudestellung) zur Energieeinsparung

— Ausschluss von elektrischer Heizung und fllssigen bzw. festen Brennstoffen sofern
eine gasférmige oder eine Fernwame-Energieversorgung gewéahrleistet ist

— Erhalt und Aufwertung der flr die Frischluftproduktion bedeutsamen Flachen (grof3fl&-
chige Vegetationsflachen, Baumbestand)

— Luftverbesserung und Reduzierung der Uberwarmung (Verwendung begriinter Befes-
tigungen, Fassaden- und Dachbegrinung)

Arten- und Biotoppotential (Biotisches Potential)

— Erhalt der alten Obstgehdlze
- Schaffung von Lebensraumen (Fassaden- und Dachbegriinungen)
— Bepflanzung der Freirdume in strukturreicher Form

~ Verzicht auf den Einsatz von Flora und Fauna schédigender Mittel wie z.B. Pestizide
und Dilinger

Orts- und Landschafisbild

— Anpassung der Baukorper in Hohe, Fassaden- und Dachgestaltung sowie Ausdeh-
nung an das ortstypische Erscheinungsbild

— Erhalt der Obstgehdlze als ortsbildtypische Elemente

- Landschaftsgerechte Durchgriinung des Plangebietes

Belange der Wasserwirtschaft

Die im Folgenden gefiihrten Nachweise und Stellungnahmen wurden auf Grundlage eines
,Merkblattes zur Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung®
des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 01.11.1993 ausgearbeitet.

* Wasserversorgung

Die Stadt Mérfelden-Walldorf, und damit auch das Plangebiet, wird mit Trink- und Losch-
wasser (ber die Wasserwerke Morfelden und Walldorf versorgt. Neben diesen Wasser-
werken in den beiden Stadtteilen gibt es ein Verbundwasserwerk am Vitrolles-Ring.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen si-
chergestellt.
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Wasserbedarfsermittiung

Bei der Wasserbedarfsermittlung ist der Trink- und Léschwasserbedarf flr dieses Bauge-
biet berdcksichtigt.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen si-
chergestellt.

Wassergualitit

Die Wasserqualitat des zur Verfligung gestellten Trinkwassers entspricht den Anforde-
rungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Wassersparmaf3nahmen

Eine Regenwasserversickerung ist moglich und erwlnscht. Diese wird daher im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Nachweis des technischen Anschlusses

Im Plangebiet sind keine Wasserversorgungsleitungen vorhanden. Uber die angrenzende
SoonwaldstraB3e ist die Herstellung von Anschlussleitungen méglich.

Sofern die Hauser Gber eine gemeinsame Anschlussleitung versorgt werden, sind im
Grundbuch zu sichernde Regelungen Uber Nutzungsrechte und Unterhaltungspflichten zu
treffen.

s Gebiet fiir die Grundwassersicherung
Das Plangebiet befindet sich in einer wasserwirtschaftlich schutzbedirftigen Flache.
* Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet in der Schutzzone 11l B des Was-
serwerkes Schénauer Hof, Stadtwerke Mainz. Dle Schutzgebietsverordnung ist zu beach-
ten.

* Heilquellenschutzgebiet
Das Plangebiet liegt in keinem Heilquellenschutzgebiet.
+ Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass auf den privaten Baugrundsticken flr Wege,
Stellplatze und Terrassen wasserdurchlassige Beldge zu verwenden sind, damit das hier
anfallende Niederschiagswasser versickern kann. Erreicht werden kann dies durch die
Verwendung von Materialien wie zum Beispiel einer wassergebundenen Decke, Kies oder
einem Oko-Pflaster.

DarUber hinaus ist fir das sonstige anfallende Niederschlagswasser festgesetzt, dass
dies ebenfalls zur Versickerung zu bringen ist.

« Uberschwemmungsgebiet
Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet im Sinne der §§ 70 f. HWG.
e Abwasser

Im Plangebiet sind keine Abwasser-Sammelleitungen vorhanden. Uber die angrenzende
SoonwaldstraBe ist die Herstellung von Anschiussleitungen mdéglich.

Sofern die Hauser Uber eine gemeinsame Anschlussleitung entsorgt werden, sind im
Grundbuch zu sichernde Regelungen Uber Nutzungsrechte und Unterhaltungspflichten zu
treffen.

Die Klaranlage Morfelden-Walldorf ist auf 48.000 EW ausgebaut. Die Belastung lag im
Jahr 2000 bei 32.123 EW. Die vorhandene Kanalisation ist ausreichend dimensioniert,
um die zusétzlichen Abwasser aufzunehmen.
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¢ Oberirdische Gewdésser
Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewésser.
s Altlasten

Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht anzutreffen.

Stadtebauliches Konzept

Auf dem bisher unbebauten Grundstick ist beabsichtigt, acht bis zehn zweigeschossige
Einfamilienhduser in Form einer Reihenhauszeile zu errichten. Diese sollen in Passiv-
haus-Technologie ausgefuhrt werden. Das Passivhaus ist dadurch gekennzeichnet, dass
es gegenUber dem Niedrigenergie-Haus einen nochmals deutlich verringerten Heizwar-
mebedarf hat (max. 15 kWh/(m?2a), was im Wesentlichen auf die Qualitatsverbesserung
von Geb&udehulle und Haustechnik zurtickzufihren ist.

Die erforderlichen Stellplatze werden zum Teil direkt am Wendehammer der Soonwald-
stral3e, der Uberwiegende Teil aber in einer Tiefgarage auf dem Grundstuick angeboten.
Die Tiefgarage wird vom &stlichen Ende des Wendehammers der Soonwaldstraf3e aus
entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze des Plangebietes angefahren werden.

Begriindung der Festsetzungen, der Kennzeichnungen und Hinweise

Regelung zur baulichen Nutzung innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen

Da es sich hierbei um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt und das Vor-
haben bereits feststeht, wird von der Méglichkeit des § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
Gebrauch gemacht und die zuldssige Nutzung innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcks-
flachen Gber die Moglicheiten des Festsetzungskataloges des § 9 Abs. 1 BauGB hinaus
gehend in konkreter Form geregeft.

Um die vom Vorhabentrdger beabsichtigte und von Seiten der Stadt erwlinschte energie-
sparende und nachhaltige Bauweise sicherzustellen, wird festgesetzt, dass nur die Errich-
tung von Reihenhdusern mit Passivhaus-Technologie zuldssig ist, deren Heizwarmebe-
darf 15 kWh/(m?2a) nicht Ubersteigen darf.

Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet mit Nutzungseinschrankungen

Da bereits festseht, dass im Plangebiet Wohngebé&ude errichtet werden sollen, wird das
Plangebietes als Reines Wohngebiet ausgewiesen.

Um ein ruhiges Wohnen auch der angrenzenden Wohnbebauung nicht zu beeintrachti-
gen und das Ziel des Bebauungsplanes — die Schaffung von Wohnraum — zu sichern,
wird der Nutzungskatalog in § 3 BauNVO modifiziert. Als nicht zulassig sind die sonst
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen festgesetzt, da sie die Zweckbestimmung des
Wohngebiets beeintrachtigen wirden.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl von
0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,8, zwingend zwei Vollgeschosse sowie eine maxi-
male Gebaudehdhe von 11,50 m festgesetzt.

Diese Festsetzungen stellen sicher, dass sich das Bauvorhaben in die bauliche Umge-
bung einfligt und ein harmonischer Ubergang in die freie Landschaft entsteht.
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Bauweise

Entsprechend dem Bebauungskonzept wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Hier
soll eine etwa 60,00 m lange Reihenhauszeile entstehen.

Da auch die umliegende Bebauung durch Zeilenbauten gepréagt ist, wird sich das Bauvor-
haben einfligen und zu einer raumlichen Fassung des sudlichen Endes der Soonwald-
straf3e beitragen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend der vorgesehenen Bebauung wird ein Baufenster festgesetzt, das zur nord-
lichen Grundstlicksgrenze einen Abstand von 8,00 bzw. 4,00 m einhélt, zur &stlichen
Grundstucksgrenze einen Abstand von 3,00 m und zur westlichen Grundstlcksgrenze ei-
nen Abstand von 4,00 m. Zur stdlichen Grundstlicksgrenze wird ein Abstand von 8,00 bis
10,00 m eingehalten. Innerhalb der stdlichen Abstandsflachen werden die sid-
orientierten rickwartigen Gartenflachen der Wohngeb&ude angelegt, die gleichzeitig den
sldlichen Ortsrand von Walldorf bilden werden.

Da die westlich anschlieBende Wohnbebauung direkt auf die westliche Grundstlicksgren-
ze des Plangebietes gebaut ist, ist eine Bebauung des Grundstlickes in einem Abstand
von 4,00 m zu dieser Grundstlicksgrenze nur méglich, wenn hier eine Baulinie festgesetzt
ist. Im Ubrigen werden Baugrenzen festgesetzt, um dem Bauherren eine mdglichst gro3e
Flexibilitat zu lassen.

Flachen fiir Milltonnen und Stellpléitze

Der lberwiegende Anteil der erforderlichen Stellplatze wird in einer Tiefgarage nachge-
wiesen werden, die Uber eine entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze verlaufende Zu-
fahrt angefahren wird.

Daher wird auf dem Grundstick fur den ruhenden Verkehr nur eine kleine Flache in An-

spruch genommen, die geman § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als Flache fur Stellplatze festge-
setzt ist.

Auf den sonstigen Freiflachen und insbesondere auf den Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind keine Stellplatze und Garagen
erwunscht. Diese werden hier daher ausgeschlossen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass Tiefgarage sowohl innerhalb als auch au3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen angeordnet werden durfen.

Da flir die Abfallentsorgung der Einsatz von Grof3behéltern zur gemeinschaftlichen Nut-
zung vorgesehen ist, wird die fur Milltonnen erforderliche Flache durch Festsetzung einer
Flache fir Gemeinschaftsanlagen an geeigneter Stelle in der Planzeichnung reserviert.

Festsetzung von Flachen, die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Damit die ErschlieBung der einzelnen Reihenhausparzellen sichergestellt ist, wird festge-
setzt, dass die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit einem Geh- und Leitungs-
recht zu Gunsten der Anlieger belastet wird.

Um die Zufahrt zur Tiefgarage sicherzustellen, ist die Flache der Tiefgaragenzufahrt mit
einem Fahrrecht zu Gunsten der Nutzer der Tiefgarage zu belasten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um zu einer attraktiven Freiraumgestaltung beizutragen, wird festgesetzt, dass nérdlich
der Reihenhauszeile eine Baumreihe anzupflanzen ist.
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Zur Schaffung eines harmonischen Ubergangs in die freie Landschaft und zur Sicherstel-
lung eines begrinten Mindestanteils der Grundstucksflachen werden fur die rickwartigen
Gartenflachen der Grundstlcke ebenfalls Festsetzungen zur Bepflanzung getroffen.

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

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung dient der Anreicherung des Grundwassers und der Vermeidung eines
beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen AbfluBspitzen in Vorflutern
nach Niederschlagen von befestigten und Gberbauten Flachen. Der mit der Bebauung
und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund- und Oberflachenwasser-
haushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Oberflachenbefestigung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an ver-
siegelten Flachen mdglich gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefesti-
gung gemacht. Volistandige Versiegelung fihrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer,
Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhdhten Staubanfall und schnellem
Abfluss des Niederschlagswassers.

Danach sind befestigte nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke mit geringer Nut-
zungsintensitat als teilversiegelte Flachen anzulegen. Damit soll erreicht werden, dass
das Oberflachenwasser dieser nicht intensiv genutzten Flachen versickern kann.

Wenn das Oberflachenwasser in angrenzenden Freiflichen versickern kann, durfen auch
andere Materialien zu Einsatz kommen. Mit dieser Regelung wird dem Bauherrn eine ge-
wisse Flexibilitat hinsichtlich der Materialwahl eingerdumt, und dennoch sichergestelit,
dass das Niederschlagswasser nicht in die Kanalisation geleitet wird, sondern im naturli-
chen Wasserkreislauf verbleibt.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaB3nahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (hier: Grundwasser)

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes
.Hessisches Ried" vom 09.04.1999.

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
groBflachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinfti-
gen Bebauung zu beachten sind.

Bereits im April 2001, wurden im Hessischen Ried z.T. neue Grundwasserh6chststande
erreicht. Hierzu hat das Hessische Landesamt fir Umwelt und Geologie entsprechendes
Kartenmaterial verdffentlicht aus dem u.a. die Grundwasserflurabstande zum Zeitpunkt
des Hochgrundwassers im April 2001 hervorgehen. Hiernach waren im April 2001 zum
Zeitpunkt des Hochgrundwassers im Gebiet des geplanten Bebauungsplanes Grundwas-
serflurabstande von nur 4 - 5 m anzutreffen.

Demzufolge ist im Plangebiet mit Nutzungseinschréankungen (z.B. Verzicht auf Unterkelle-
rung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassun-
gen) zu rechnen. Um kinftige Bauherren darauf aufmerksam zu machen, wird das ge-
samte Plangebiet als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten (hier: Grundwasser) erforderlich sind.
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Wasserschutzgebiet

Der Hinweis macht den Bauherrn darauf aufmerksam, dass durch Bebauung Ver- und
Gebote der Wasserschutzgebietsverordnung betroffen sein kdnnen, die eine entspre-
chende Ausnahmegenehmigung bei der zustédndigen Wasserbehdrde erfordern.

Bodendenkmaler

Dieser Hinweis beruht auf der Grundlage des Denkmalschutzgesetzes. Da im Plangebiet
jederzeit Bodendenkmaler entdeckt werden kdnnen, sind diese auf Grundlage von § 20
HDSchG unverzlglich den zustandigen Denkmalschutzbehdrden zu melden.

Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser

Die Sammlung und Verwendung von Niederschlagwasser tragt zur Reduzierung des O-
berflachenwasserabflusses und damit zur Vermeidung von Hochwasserspitzen in Vorflu-
tern bei. AuBerdem wird mit einer 6kologischen und nachhaltigen Wasserwirtschaft zur
Schonung der Ressource Wasser beigetragen.

Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemas UVPG

Das Plangebiet liegt mit einer GréBe von 2.500 m2 und einer zuldssigen Grundflache von
1.000 m2 weit unterhalb des Wertes, den das UVPG als Schwellenwert flr die Erforder-
lichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. einer Vorprifung vorsieht.

Somit fallt das Vorhaben nicht unter die UVP-pflichtigen Vorhaben geman Anlage 1 des
UVP-Gesetzes.

Beschreibung und Beurteilung der Eingriffe in Natur und Landschaft und erforder-
licher AusgleichsmaBnahmen nach § 1a BauGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es im geplanten Wohngebiet zu fol-
genden Eingriffen:

— Versiegelung von Boden und damit einher gehend:
- dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen
- Verlust von natlrlicher Versickerungsflache

— Gefahrdung bzw. Verlust von wertvollem Baumbestand
— Verlust eines Lebensraumes fur wildlebende Tiere und wildwachsende Pflanzen

Zur Minimierung negativer Eingriffsfolgen werden folgende Maf3nahmen angestrebt:
— Verdichtete Bebauung

— Verwendung wasserdurchldssiger Bodenbeldge

— Niederschlagswasserversickerung

Als AusgleichsmaBnahmen werden folgende MaBnahmen durchgefihrt:

— Bebauung in Passivhaus-Technologie

— Begrinung der Privatgrundstticke

Die GegenUberstellung von Eingriffen und Minimierungs-, bzw. AusgleichsmafBnahmen
zeigt, dass ein funktionaler Ausgleich der Eingriffe bei der Umsetzung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten MaBnahmen nicht gegeben ist.

Priifung von Moglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes

An der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20.1 ,Stdlich
SoonwaldstraBe” besteht aufgrund des Bedarfs an Wohnraum in Mérfelden-Walldorf ein
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offentliches Interesse. Da die Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund der geringen
GroBe des Geltungsbereiches als nicht erheblich zu bewerten sind, wird den Belangen
des Allgemeinwohls zur Deckung des Wohnraumbedarfs Vorrang vor den Belangen von
Natur und Landschaft eingeraumt.

Aus diesen Grinden ist ein Eingriff im Plangebiet unvermeidbar.

Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

Im Plangebiet verbleibt trotz Durchflhrung der festgesetzten Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen ein Ausgleichsdefizit.

Hierzu ist zunachst anzumerken, dass der westliche Teil des Plangebietes bereits vor
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes héatte bebaut werden durfen, weil
der alte Bebauungsplan hier eine Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt hat (vgl.
Anlage 2). Da somit Eingriffe in Natur und Landschaft bereits zul&ssig waren, ist geméf
§ 1a Abs. 3, Satz 4 BauGB fUr diesen Teilbereich ein Ausgleich nicht erforderlich.

Flr den éstlichen Teil des Plangebietes wird hingegen ein zusatzlicher Eingriff ermoglicht.
So wird die Planung zwar zu Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft fih-
ren, diese sind aufgrund der geringen Gréi3e des Teilgebietes jedoch als nicht erheblich
anzusehen.

AuBerdem wirkt sich das Bauvorhaben im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit
Grund und Boden durchaus positiv aus. So wird hier zusatzlicher Wohnraum geschaffen,
ohne dass neue o6ffentliche ErschlieBungsflachen bereit gestellt werden missen. Damit
wird das Vorhaben dem Grundsatz der Innen- vor der AuBBenentwicklung gerecht.

Auch bei Betrachtung der SchutzgUter Klima und Luft ist festzuhalten, dass auf dem
Grundstlck Einfamilienhauser mit Passivhaus-Technologie errichtet werden. Das Passiv-
haus ist eine konsequente Weiterentwicklung des Niedrigenergiehauses. Wahrend der
Heizwarmebedarf beim Niedrigenergiehaus noch bei 7 | Heizél pro m2 Wohnflache und
Jahr (70 kWh/(mz?a) liegt, betragt der Bedarf beim Passivhaus nur noch bei 1,5 | Heizdl
pro m2 Wohnflache und Jahr (15 kWh/m2a).

Das Passivhaus tragt damit dazu bei, die Emission von Kohlendioxid (CO,) zu reduzieren
und somit das globale Klima zu schitzen. AuBerdem wird zur Luftreinhaltung und damit
zur Verminderung von Schaden an Natur und Bauwerken beigetragen, da beispielsweise
der Stickstoffdioxid- (NO,) und der Schwefeldioxid-Aussto3 (SO,) vermindert werden, die
den ‘Sauren Regen’ verursachen. Das Passivhaus leistet durch Ressourcenschonung
bzw. durch seinen geringen Heizwérmeverbrauch einen Beitrag zur sicheren Energiever-
sorgung.

Mit der Realisierung dieser zukunftsweisenden Technologie trédgt das Vorhaben zum Kii-
maschutz und zur Luftreinhaltung bei.

Aus diesen Griinden wird das verbleibende Ausgleichsdefizit in Kauf genommen und kein
Uber die im Plangebiet festgesetzten MaBnahmen hinausgehender externer Ausgleich
geschaffen.
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Anlage 1: Bebauungsvorschlag Einfamilienhduser Passivhaus-Technologie
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