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Vorbemerkungen

Nach Durchfiihrung der Entwurfsoffenlage und im Zuge der anschlieBenden Umlegungsgesprdche wurde
das stédtebauliche Konzept des Bebauungsplans erneut (iberpriift und weiterentwickelt. In die Uberarbei-
tung sind die zwischenzeitlich erfolgte Realisierung der Kindertagesstétte sowie die verdnderten Rah-
menbedingungen auf dem Grundstiicks- und Wohnungsmarkt eingeflossen. Insbesondere die seit der
Entwurfsfassung eingetretenen Entwicklungen bei Baupreisen, Finanzierungskonditionen und Nachfra-
gestrukturen machten eine kritische Neubewertung der Wirtschaftlichkeit und Umsetzbarkeit der planeri-
schen Festsetzungen erforderlich.

Vor diesem Hintergrund wurde der Bebauungsplan unter Einbeziehung verschiedener Akteure des Im-
mobilien- und Wohnungsmarktes hinsichtlich seiner Flachenstruktur, der baulichen Dichte sowie der Er-
schlieBungsorganisation optimiert. Ziel der Anpassung war es, eine bessere Vermarktbarkeit der Bau-
grundstiicke zu erreichen und gleichzeitig die Realisierungsféhigkeit der vorgesehenen Bebauungsstruk-
turen zu erhdhen. Hierzu wurde insbesondere eine mal3volle Neuordnung der Bauweisen- und Dichte-
festsetzungen sowie eine funktionale Anpassung der ErschlieBungsflachen vorgenommen.

Im Ergebnis konnte ein Zuwachs an vermarktbarer Flache innerhalb der allgemeinen Wohngebiete erzielt
und der Anteil der ErschlieBungsfléchen reduziert werden. Dabei wurde besonderes Augenmerk auf die
gegenwadrtige ebenso wie die angestrebte Sicherung der stddtebaulichen und freiraumplanerischen Qua-
litdten gelegt. Die unterschiedlichen Griinrdume wurden trotz Fldchenoptimierung in ihrer Struktur, Nutz-
barkeit und 6kologischen Funktion erhalten und teilweise funktional weiterentwickelt.

Gegenlber dem Planentwurf wurde das stddtebauliche Konzept insbesondere im Hinblick auf Bauwei-
senregelung, Gebdudeldngensteuerung sowie Differenzierung der Verdichtungsstufen weiterentwickel.
Ziel war eine héhere Vollzugstauglichkeit der Festsetzungen, eine bessere Anpassung an die vorgesehe-
nen Bautypologien sowie eine Optimierung der schalltechnischen Wirksamkeit der Bebauungsstruktur.

Insgesamt dient die Plananpassung der Sicherung einer wirtschaftlich tragféhigen, marktgerechten und
zugleich qualitdtsvollen stédtebaulichen Entwicklung des Quartiers. Die Grundziige der Planung werden
jedoch nicht beriihrt.

1.1 Veranlassung und Planziel

In Stockstadt am Rhein soll unter dem Titel ,Kollsche Garten — Wohnen am Kihkopf* ein neues, moder-
nes Wohngebiet mit hochwertigen 6ffentlichen Rdumen entstehen. Auf der rund 30 ha umfassenden FIa-
che, die derzeit landwirtschaftlich genutzt wird, ist eine funktionale und flexible Gebietsentwicklung vorge-
sehen, die in mehreren Abschnitten realisierbar ist und der Gemeinde als Erweiterungsraum fiir die
kommenden 15 bis 20 Jahre dient. Die insgesamt drei Bauabschnitte werden im Sinne des Nachhaltig-
keitsprinzips so robust konzipiert, dass sich sowohl im Wandel der Zeit verdndernde Wohnstrukturen
adaquat aufnehmen lassen als auch abschnittsweise Erweiterungen vorgenommen werden kdnnen, ohne
die Grundstruktur und damit die Identitat der einzelnen Quartiere zu beeinflussen.

Als Schwerpunkt des auf einer Durchmischung von Wohnformen basierenden Konzepts sind Einfamilien-
hauser in verdichteter Form, konkret Doppel-, Reihen-, Ketten- und Atriumhauser sowie Hausgruppen,
aber auch freistehende Einfamilienhduser vorgesehen. Geschosswohnungsbau findet sich verstarkt im
Norden und Westen neben der Eisenbahnstrecke und wird ansonsten punktuell in die Nachbarschaften
eingestreut.
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Ferner ist die Errichtung einer Kindertagesstatte sowie eines Seniorenwohn- und Pflegeheims geplant.
Ein neuer Standort fir das Jugendhaus und weitere Freizeiteinrichtungen vervollstandigen die Bebauung
der ,Kdllschen Garten®.

Der Verlauf der Eisenbahnlinie bedingt eine deutliche Z&sur zur Ortslage, weshalb eine der wesentlichen
Herausforderungen darin liegt, bestehendes und neues Wohngebiet sinnvoll miteinander zu verbinden.
Allerdings ermdglicht der unmittelbar angrenzende Bahnhaltepunkt zugleich eine geeignete Anbindung
des neuen Wohngebiets.

Bereits am 18.10.2018 wurde auf Basis der Planungskonzeptionen (PlanES, August 2018) ein Scoping-
Termin durchgefihrt. Im Ergebnis wurde der fir die nachfolgende Bauleitplanung und die Umweltpriifung
erforderliche Untersuchungsrahmen festgelegt. Zudem wurden Anregungen entgegengenommen, die
Eingang in den Rahmenplan gefunden haben.

Der rd. 30 ha umfassende Rahmenplan (Stand Marz 2020) wurde von der Gemeinde Stockstadt am
Rhein in der Sitzung am 23.06.2020 als Grundlage fur die Weiterbearbeitung und die Entwicklung des 1.
Bauabschnitts beschlossen. Die GroRe zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des 1. Bauabschnitts von
rd. 13 ha entspricht den der Gemeinde Stockstadt am Rhein im Regionalplan Stidhessen (RPS 2010)
zugebilligten MaRgaben fur Siedlungserweiterungsflachen. Die Planung entwickelt sich insofern sowohl
aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 als auch aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Stock-
stadt am Rhein, sodass ein unmittelbarer Eintritt in die verbindliche Bauleitplanung erfolgen kann.

Die Konzeption des 1. Bauabschnitts (PlanES, November 2020) wurde in der Sitzung am 18.12.2020 als
Grundlage fur die Konkretisierung der Planung und den Einstieg in die verbindliche Bauleitplanung be-
schlossen. In dieser Sitzung hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Stockstadt am Rhein ebenfalls
den Aufstellungsbeschluss fir den 1. Bauabschnitt des Bebauungsplans ,Kéllsche Garten — Wohnen am
Kihkopf* gefasst (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Im Mittelpunkt der Planung steht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets i. S. § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO). Weitergehende Nutzungen wie eine Kindertagesstatte, Seniorenwohnen, Gastro-
nomie/Café etc. sind hier ebenfalls vorgesehen.

Nach der Entwurfsoffenlage wurde die Planung des 1. Bauabschnitts unter Beriicksichtigung aktueller
Markt- und Rahmenbedingungen hinsichtlich Fldchenorganisation, baulicher Dichte und ErschlieBung
optimiert, ohne die grundlegenden stédtebaulichen Zielsetzungen zu verdndern.
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Abb. 1: Luftbild

genordet, ohne Malstab
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1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Koéllsche Garten — Wohnen am Kihkopf* 1. Bauabschnitt wird westlich durch die Bahnli-
nie Frankfurt-Mannheim, siidlich die Pariser Stralle, 6stlich den Odenwaldring und nérdlich von dem Ge-
werbegebiet ,Stockstadt Ost* begrenzt und umfasst nach den unten beschriebenen Erweiterungen rd.
15,9 ha (Stand Vorentwurf rd. 14,5 ha).

Im Norden grenzt das Gebiet an die Bebauung sidlich des Sangenwegs, die eine klassische Gemenge-
lage darstellt, sowie eine Flache, die gegenwartig den Friedhofsbesuchern als Parkplatz dient, im Westen
an die Eisenbahnlinie, im Siden an die Kreisstralle und im Osten an die Odenwaldstrale als Erschlie-
Rung der anliegenden Gewerbegebietsflachen. Innerhalb des Plangebiets finden sich einige Wohnge-
baude, die Uber die Pariser Stral3e erschlossen werden. Die vormals vorhandene Bahniberquerung in
Verlangerung der Pariser Stralte wurde mit dem Bau der Larmschutzanlage auf beiden Seiten abrupt
unterbrochen. Der Bebauungsplan will die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau einer
Uberwegung fir Radfahrer und FuRganger schaffen. Zudem wird ein Teil des Odenwaldrings in den Be-
bauungsplan aufgenommen, auch hier sollen die Voraussetzungen fur eine Anbindung geschaffen wer-
den. Die Details wurden im Rahmen des Vorentwurfs der ErschlieBungsplanung abgestimmt und haben
Eingang in den Entwurf des Bebauungsplans gefunden.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Kindergarten und Schulen sind in der Nahe, jen-
seits der Eisenbahnlinie, vorhanden. Der Bedarf an zusatzlichen Einrichtungen wird fiir eine Kindertages-
statte bereits bejaht.

Die intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen am Ortsrand und die baulichen Anlagen der angren-
zenden Verkehrsflachen pragen das Landschaftsbild des Plangebiets. In Richtung Osten besteht freier
Blick auf den Odenwald.

Zum Bebauungsplan-Entwurf hin wird der rdumliche Geltungsbereich in Teilbereichen angepasst. Betrof-
fen hiervon sind eine Erweiterung im Nordwesten, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ver-
ldngerung der geplanten Larmschutzwand (LSW) zu schaffen, die bereits als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzten Flachen des Sangenwegs werden hier einbezogen (vgl. auch Ziffer
1.3.3). Zudem wird der raumliche Geltungsbereich im Osten um die StralRenparzelle des Odenwaldrings
erweitert, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Anlage eines Radwegs sowie einer Linksab-
biegespur zu schaffen. Ferner werden einzelne AuRenbereichsflachen im Stdosten einbezogen, die fur
die Planung der ErschlieRung erforderlich sind, bzw. die, wenn sie nicht einbezogen werden wirden,
mdglicherweise ein Baurecht nach § 34 BauGB auslésen wiirden, was hier nicht erwiinscht ist. Hinzuge-
nommen wurde im Sutden an der K 153 eine Kompensationsflache fiir vorlaufende Ersatzmalinahmen
(CEF-Malinahme) fur die Schaffung eines Zauneidechsenhabitats.

Im Zuge der Fortschreibung zum 2. Entwurf bleibt der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
im Wesentlichen unveréndert. Anpassungen erfolgen lediglich in untergeordnetem Umfang im Uber-
gangsbereich zum geplanten 2. Bauabschnitt. Diese dienen der funktionalen Abstimmung der Erschlie-
Bungsstruktur sowie der Sicherung einer stadtebaulich sinnvollen Gebietsabgrenzung zwischen den
Bauabschnitten. Die grundsétzliche Abgrenzung des 1. Bauabschnitts bleibt hiervon unberiihrt.

PlanES, 35423 Lich - 04/2026
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Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich
Stand Vorentwurf: 06/2021
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Stand Entwurf: 01/2023

!
=
[ d

L I
/ ey
T

i
i.

]
_—

L ] e
) 7 ey ol

1.3  Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung und Regionalplan

Die Gemeinde Stockstadt ist Kleinzentrum im Ordnungsraum. Der Regionalplan Siidhessen 2010 (RPS
2010) stellt die gesamte 30 ha grof3e Flache als Vorranggebiet Siedlung - Planung dar. Der Tabellenwert
gesteht der Gemeinde Stockstadt am Rhein noch 13 ha Erweiterungsflache zu. Der hier in Rede stehen-
de 1. Bauabschnitt wird ebenfalls als Vorranggebiet Siedlung - Planung dargestellt (vgl. auch Kapitel 3.6)
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Abb. 3: RPS 2010
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1.3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Stockstadt am Rhein stellt die Flache als Wohnbaufldchen Pla-
nung und Bestand und Umgrenzung von Fléachen fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt
von Boden, Natur und Landschaft, hier: Erhaltung von Bdumen und Stréduchern und Hecken sowie Ent-
wicklung von Sukzessionsfldchen dar. Der Bebauungsplan ist Uberwiegend aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Abb. 4: FNP der Gemeinde
Stockstadt am Rhein

133 Verbindliche Bauleitplanung
Fir das eigentliche Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan. Die Flache ist als Auf3enbereich nach § 35
BauGB zu beurteilen.

An das Plangebiet grenzt im Norden der Bebauungsplan ,Stockstadt Ost* (1997) und ,Stockstadt Ost* 1.
Anderung (1999) an. Er setzt hier Gewerbegebiet (mit Nutzungseinschréankungen) i. S. § 8 BauNVO und
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Verkehrsflachen Parken und Wohnweg fest.

Im Siden schlielt sich ein rd. 10 m breiter Streifen an, der bereits damals als &ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Abstandsflache zum Wohngebiet* bezeichnet wurde und zu 100 % als standort-
gerechte Pflanzung vorzusehen war. Die Pflanzung wurde indes bislang noch nicht umgesetzt.

Perspektivisch wird die Flache in Teilen als Versickerungsfldche genutzt werden.

PlanES, 35423 Lich - 04/2026
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Abb. 5: Bebauungsplan Stockstadt Ost und 1. Anderung (1997 und 1999)
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D Eingriff in den rdumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans

Bedingt durch den Wunsch der zeitnahen Errichtung einer Kindertagesstatte wird bei der Fortschreibung
des 1. Bauabschnitts in den o. g. Bebauungsplan eingegriffen, da sich das dafiir geeignete Flurstiick (Flur
4, Flst. Nr. 80/11) in gemeindlichem Eigentum befindet. Der Bebauungsplan ,Koéllsche Garten - Wohnen
am Kuihkopf“ bezieht diese Flachen mit ein, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Auswei-
sung einer Flache fir Gemeinbedarf; hier: Kindertagesstatte zu schaffen.

Die Erweiterungen zum Bebauungsplan-Entwurf hin betreffen die Flachen zur Verlangerung des Larm-
schutzwalls im Westen und die bestehenden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier: Ver-
kehrsberuhigter Bereich und Parkplatz.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Kdllsche Garten - Wohnen am Kuhkopf‘ werden fur seinen Gel-
tungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane
,Stockstadt Ost“ (1997) und ,Stockstadt Ost“ 1. Anderung (1999) ersetzt.
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1.34 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) und/oder Euro-
paischen Vogelschutzgebiets (VSG). Auch andere Schutzgebiete werden nicht berthrt. Das Biotop ,,Bir-
nenreihe sudostlich von Stockstadt” befindet sich innerhalb des Plangebiets sudlich der ,Pariser Strafle®
(Schlissel 6116, Nr. 23, Biotoptyp Nr. 02.500, Baumreihen und Alleen, Erfassungsjahr 1994) und wurde
bei der weiteren Planung berlcksichtigt.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Das Plangebiet verfligt Uber eine nahezu ebene Topografie. Die Gelandeoberkante verlauft in etwa bei
GOK rd. 88 m NN. Der angrenzende Odenwaldring/K 154 sowie die Pariser Straf3e befinden sich mit rd.
60-80 cm Héhenunterschied in Dammlage.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Innerhalb des Plangebiets finden sich einige Wohngebaude, die Gber die das Plangebiet querende Pari-
ser StralBe erschlossen werden. Die vormals vorhandene Bahniiberquerung in Verlangerung der Pariser
Stralle wurde mit dem Bau der Larmschutzanlage auf beiden Seiten abrupt unterbrochen. Der Uberwie-
gende Teil der Flachen wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Weitere Strukturen des Gelandes sind
die vorhandenen Wirtschaftswege (asphaltierte bzw. bewachsene Feldwege) mit Ruderalstreifen entlang
der Wege. Zudem befindet sich im Norden tlw. die Bebauung entlang des Sangenwegs und ein Parkplatz
im rdumlichen Geltungsbereich.

143 Verkehrliche Einbindung
Die Gemeinde liegt an der Bundesstrae 44 (Frank- | Erankfurt
furt am Main-Ludwigshafen am Rhein). Zur Bundes-
. . . . . Wiesbaden®
autobahn 67 (Russelsheim-Viernheim, Anschluss-
. Frankfurtf
stelle Pfungstadt-West) sind es ca. 10 km (ca. 10-15 J( Flughafenfl

Minuten mit dem MIV).

Die Stadt Darmstadt liegt rund 22 km (ca. 25 Minuten
mit dem MIV), Frankfurt am Main knapp 50 km (ca.
45 Minuten mit dem MIV) und der Frankfurter Flugha-
fen ca. 40 km (ca. 30 Minuten mit dem MIV) entfernt.
GroR-Gerau ist in rund 15 km (ca. 20 Minuten mit
dem MIV) zu erreichen. Der nachstgelegene Bahn- Nl J/ Darmstadtl
anschluss ist, abgesehen von dem unmittelbar be- o '
nachbart gelegenen Bahnhof Stockstadt am Rhein,
der Bahnhof in Riedstadt-Goddelau (ca. 5 km Entfer-
nung). Das Plangebiet liegt innerhalb eines 1.000 m
Radius zum Bahnhaltepunkt. Nach Darmstadt be-
steht aullerdem eine Busverbindung.

\ Kreisstadt;
\ GroB-T \

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt
primar Uber eine Anbindung an den Odenwaldring.
Erganzend ist die ErschlieRung Gber den Sangenweg
vorgesehen.

Abb. 6: Skizze, Lage im Raum
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14.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich bis auf die Wege in Privatbesitz. Ein Umlegungsverfahren nach dem Bauge-
setzbuch (§§ 45 - 79 BauGB) wurde angeordnet und bereits eingeleitet.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu stérken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdriicklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MaRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 Folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmoéglichkeiten zéhlen kénnen.

FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéachst die
Maoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Gemeinde Stockstadt am Rhein hat sich intensiv mit den Mdglichkeiten der Innenentwicklung ausei-
nandergesetzt. So ergab eine im Jahr 2017 vorgenommene Wohnungsmarktanalyse' folgende Schluss-
folgerungen:

e generell sehr begrenztes bis kaum vorhandenes Angebot an Wohnungen und Einfamilienhdusern
e lediglich mittelgroRe Wohnungen fiir maximal 3 Personen im Angebot
e ein Angebot fiir junge Familien oder gréRere Mehrpersonenhaushalte ist nicht erkennbar

e Der Mietpreis fur Bestandswohnungen liegt im Durchschnitt bei knapp 8,0 €/m? und unterstreicht
somit den Trend zu weiter steigenden Mietpreisen.

e Preisentwicklung bei Wohnungskaufen (Bestandsobjekte) bleibt prozentual hinter den Preisan-
stiegen in der Vermietung zurick

e deutlicher Kaufpreissprung zwischen Bestandsobjekten und Neubau erkennbar

e 5o gut wie keine Angebote von Einfamilienhdusern, Reihenhausern oder Doppelhaushalften vor-
handen

e Ausweichen auf Angebote aus den Nachbarkommunen (z. B. Angebote in Riedstadt) bei Hauser-
suche notwendig

Wie im Handlungskonzept Wohnen au3erdem aufgezeigt wird, sind ,Flachenpotenziale fir MaRnahmen
der Innenentwicklung in Stockstadt vorhanden® und kdnnen ,einen Beitrag zur Wohnraumbedarfsdeckung
altersgruppenspezifischer Wohnzielgruppen leisten®. Die praktische Umsetzung erweist sich flr interes-

Vgl. Handlungskonzept Wohnen flr die Gemeinde Stockstadt am Rhein (2017). Bearbeitung: NH ProjektStadt. S.
20ff.
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sierte Bauherren allerdings haufig als problematisch: Bereits beantragte Bauverfahren, die sich den auf-
gezeigten Innenentwicklungspotenzialen zuordnen lassen, stellen sich meist als duerst langwierig her-
aus (Stichwort Genehmigungsstau), Nachverdichtungen lassen sich bei konkreter Betrachtung nicht wie
geplant oder gewunscht integrieren.

Dementsprechend ist die Innenentwicklung im Fall Stockstadts am Rhein zwar theoretisch moéglich und
im Einzelfall umsetzbar, die Nachfrage an geeignetem Wohnraum fiir die genannten Zielgruppen, insbe-
sondere Familien und Senioren, kann damit allerdings nicht gedeckt werden, sodass zusatzlich zu einer
sinnvollen und behutsamen Nachverdichtung die Ausweisung neuer Baugebiete unumganglich ist.

1.6  Verfahren

Vor der formalen Aufstellung wurde bereits ein Scoping-Termin? durchgefiihrt sowie im Rahmen der Er-
stellung des Rahmenplans am 29.10.2018 eine gut besuchte 6ffentliche und moderierte Blrgerwerkstatt
veranstaltet. Die Ergebnisse der Planung und die einzelnen Planungsfortschritte waren und sind stets auf
der Website der Gemeinde Stockstadt am Rhein einsehbar.

Parallel zum Birgerbeteiligungsverfahren wurde eine aus Blurgermeister Thomas Raschel, Vertretern der
Kommune, des ErschlieBungstragers, der Projektsteuerung und des Planungsbiros sowie Mitgliedern
der Parlamentsfraktionen bestehende Projektgruppe ins Leben gerufen, die den Entwicklungsprozess der
Gemeinde Stockstadt am Rhein aus fachlicher Perspektive begleitet.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt in einem 2-stufigen Regelverfahren mit Umweltprifung.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde nach ortsiiblicher Bekannt-
machung vom 13.08.2021 in der Zeit vom 14.08.2021 bis einschlieRlich 10.09.2021 durchgefiihrt. Parallel
hierzu wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 05.08.2021
beteiligt; ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 10.09.2021 gegeben.

Ergdnzend hierzu fand unter den zum damaligen Zeitpunkt geltenden Corona-Bedingungen am
12.10.2021 ein weiteres Burgerforum in der Altrheinhalle statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB wurde nach ortsiiblicher Bekanntmachung
vom 04.03.2023 in der Zeit vom 13.03.2023 bis einschlieRlich 17.04.2023 durchgefihrt. Parallel hierzu
erfolgte die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 09.03.2023; Frist zur Abgabe der Stellungnahmen war ebenfalls der
17.04.2023.

Im weiteren Fortgang des Bauleitplanverfahrens wurde der Bebauungsplan unter Auswertung der im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger éffentli-
cher Belange eingegangenen Stellungnahmen fachlich (iberpriift und fortentwickelt. Dariiber hinaus wur-
den die zwischenzeitlich konkretisierten Rahmenbedingungen der Grundstlicksneuordnung sowie der
Projektumsetzung beriicksichtigt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Stockstadt am Rhein hat im Jahr 2025 die Fortschreibung der
Planung beschlossen. Auf dieser Grundlage wurde der Bebauungsplan insbesondere im Hinblick auf die
Fldchenorganisation und die ErschlieBungsstruktur angepasst.

Der vorliegende Planstand stellt den 2. Entwurf des Bebauungsplans dar und bildet die Grundlage fiir die
erneute Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger éffent-
licher Belange gemél3 § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.

218.10.2018 Scoping-Termin in Stockstadt am Rhein zum Baugebiet ,Kollsche Garten®
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Fortentwicklung der Planung

Die innere ErschlieBungsstruktur wurde in Teilbereichen angepasst und optimiert. Einzelne Verkehrsfla-
chen wurden angepasst, wodurch grél3ere zusammenhéngende Baufldchen sowie funktional glinstigere
Grundstiickszuschnitte entstehen. Hiermit verbunden ist eine effizientere Ausnutzung der Baugebietsfla-
chen und eine Verbesserung der Vermarktbarkeit der Grundstiicke.

Parallel erfolgte eine stérkere Differenzierung der Baugebietsstruktur. Die Festsetzungen zur Bauweise
sowie zur zuldssigen Geb&dudeldnge wurden in einzelnen Teilbereichen angepasst, um eine flexiblere
Umsetzung unterschiedlicher Wohnformen und eine klarere Staffelung der baulichen Dichte zu ermégli-
chen.

Die Griin- und Freiraumstruktur des Quartiers, insbesondere die zentralen Griinbereiche, Griinverbin-
dungen und Versickerungsflachen, bleibt in ihrer Grundkonzeption erhalten und wurde lediglich funktional
weiterentwickelt.

Zudem wurden die Baukérperstruktur und die Héhenentwicklung entlang der Bahnstrecke teilweise neu
geordnet, um die schalltechnische Wirksamkeit der Bebauung zu sichern. Dariiber hinaus erfolgten ge-
ringfiigige Anpassungen der Baugebietsabgrenzung im Ubergang zum geplanten zweiten Bauabschnitt,
um eine stadtebaulich und funktional abgestimmte Weiterentwicklung der Gesamtplanung zu gewéhrleis-

ten.

Die vorgenommenen Anderungen fiihren nicht zu neuen oder erheblich verstérkten Umweltauswirkun-
gen. Die im Umweltbericht getroffenen Aussagen behalten weiterhin ihre Gliltigkeit.

Die Anderungen / Ergénzungen zwischen Entwurf (2023) und 2. Entwurf (2026) lassen sich im Wesentli-

chen wie folgt vergleichen:

Festsetzung

Art der baulichen Nutzung
(WA / GEe)

Grundsystem Bauweise

Geschlossene Bauweise
(Schallschutz)

Gebdudeldangen

Teilbaugebiete / Matrix

GRZ / GFZ (Matrixwerte)
GRZ-/GFZ-Systematik
(Text)

Garagengeschosse / Tief-
garagen

Entwurf (2023)
Inhaltlich identisch (zuldssige, aus-
nahmsweise zuldssige und ausge-

schlossene Nutzungen)

bereits differenziert (a1, a2, a3 + ge-
schlossene Bauweise)

bereits vorhanden (WA 4c + gekenn-
zeichnete Baufenster)

i.d.R. max. 30 m

WA 1, 2, 3, 4a—d

differenziert, aber geringere Dichte in
Teilbereichen

Uberschreitungen, Tiefgarage etc. be-
reits geregelt

bereits zuldssig, Begriinung gefordert

2. Entwurf (2026)

unverédndert

neu strukturiert (offen / abwei-
chend / geschlossen)

prézisiert (keine Unterbrechun-
gen, Versétze zuléassig mit Bedin-

gung)
teilweise 35 m (z. B. WA 2, 4b)

WA 1a, 1b, 2, 3%, 4a—c (WA 4d
entféllt)

punktuell h6here GFZ (bis 1,4),
Verschiebungen zwischen Teilge-
bieten

im Grundsatz gleich, Definition
der Einfahrtsbereiche

prézisiert (60/80 cm Uberde-
ckung, Begriinung konkretisiert)
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Festsetzung
Stellplétze / Garagen

Nebenanlagen

Grundstiicksbreiten
(Hausgruppen)

Grundstiicksgré3en
(EFH/DH)

Zahl der Wohnungen

Uberbaubare Flichen
(Uberschreitungen)

Héhenfestsetzungen (Sys-
tem)

Max. Gebdudehdéhe
(Matrix)

Dachaufbauten (Technik)
Griinflachen (System GF1-
GF5)

Griinflachen (Inhalte)

CEF- MaBnahme (extern)

Entwurf (2023)

nur innerhalb tiberbaubarer Fldchen,
Abstand 5,5 m

max. 12 m?

5,0-10,0 m

enger begrenzt (z. B. DH min. 250 m?)

WA 1-3 beschrankt

Balkone/Erker etc.

gleiches System

z. B. max. FH, OKgep. 10 bis 14 m

max. 10 m?

vorhanden

teilweise andere Zuschnitte / Funktionen

2. Entwurf (2026)

auch in Abstandsfldchen, Vorgar-
tenregel konkretisiert

max. 14 m?

4,5-12,0m

erweitert (DH min. 200 m? EH
max. 800 m?)

gleiche Regel, nur Gebietsnamen
angepasst

zusétzlich Terrassen, HBO-Bezug
prézisiert

gleiches System

max. FH, OKgep. 11 bis 14 m

max. 12 m?

weiterhin vorhanden

funktional angepasst (z. B.
GF2/GF3 differenziert, GF5 ge-
éndert)

wurde funktional angepasst s. UB

Die vorgenommenen Anderungen betreffen ausschlieB3lich die innere Differenzierung, Dichteverteilung
und funktionale Ausgestaltung innerhalb des bestehenden stédtebaulichen Konzepts. Die grundlegende
Struktur des Plangebiets, insbesondere die Nutzungsverteilung, das ErschlieSungssystem sowie die Frei-
raumkonzeption, bleiben unverdndert. Die Grundziige der Planung werden daher nicht bertihrt.

Die gednderten / ergédnzten Planunterlagen (2. Entwurf) wurden erneut 6ffentlich ausgelegt und die Stel-

lungnahmen erneut eingeholt.

Die erneute 6ffentliche Auslegung wurde am 04.04.2026 ortsiiblich bekannt gemacht. Sie findet vom
15.04.2026 bis einschliel3lich 15.05.2026 statt. Die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 14.04.2026 beteiligt.

Es wird darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den geénderten oder ergénzten Anderungen
oder Ergdnzungen und ihrer méglichen Auswirkungen abgegeben werden kénnen (§ 4a Abs. 3 Satz 2
BauGB). Die geénderten und/oder ergénzten Teile sind in blauer Schrift und kursiv dargestellt.
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Vergleich der Planzeichnungen des Bebauungsplans ,Kéllsche Garten — Wohnen am Klihkopf*

Entwurf: Stand 20.01.2023

| [Katasteramtiiche Darstellungen

i

2 Entwurf: Stand 01.04.2026

[ | E—

AT —

Planzeichnung 2 - Ausgleichsfliche

+| Furs, Pursiick 136/1 u. 1371 Gowes teiweise)

Insgesamt handelt es sich um Anpassungen innerhalb des bestehenden stadtebaulichen Konzepts, die
insbesondere der funktionalen Optimierung, der besseren Ausnutzbarkeit der Bauflachen sowie der stad-
tebaulichen Differenzierung dienen.

Zur planerischen Konzeption wird auch auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 2 hingewiesen.
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2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Ebenso wie die Zahl der Einwohner steigt der Wohnflachenbedarf pro Kopf: Aus der Kombination beider
Faktoren resultiert das Erfordernis, neuen Wohnraum zu schaffen. Die Gemeindevertretung der Gemein-
de Stockstadt am Rhein hat auf diesen Bedarf reagiert und den Beschluss fur die Erstellung des Rah-
menplans ,Kollsche Garten* gefasst (08.05.2018). Der stadtebauliche Rahmenplan wurde gemeinsam mit
der Kommune und unter Beteiligung der Birger erarbeitet. Entwicklungschancen der Gemeinde sollten
aufgezeigt werden und eine abschnittsweise Entwicklung entsprechend des tatsachlichen Bedarfs um-
setzbar sein.

Abb. 7: Rahmenplan (2020)
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Der Stadtebauliche Rahmenplan in der Fassung vom Marz 2020 wurde in der Sitzung der Gemeindever-
tretung am 23.06.2020 beschlossen und ist insofern bei der Aufstellung von Bauleitplédnen zu bertcksich-
tigen. Er bildet zudem die Grundlage fir die Entwicklung des 1. Bauabschnitts und die weitergehende
Konkretisierung der Planung. Auf der Grundlage des Beschlusses vom Juni 2020 wurde mit der detaillier-
teren Planung des urspringlich rd. 13 ha umfassenden 1. Bauabschnitts begonnen.

Der 1. Bauabschnitt entwickelt sich im Anschluss an die bestehenden Siedlungsstrukturen, die vorherge-
henden Erlauterungen zum Rahmenplan haben nach wie vor Bestand. Die Ergebnisse aus den Fachgut-
achten haben Eingang in die vorliegende Planung gefunden.

Im stadtebaulichen Entwurf zum 1. Bauabschnitt wurden entsprechend des vereinbarten Leistungsbildes
weitergehende Aussagen zum baulich-rdumlichen Konzept aufgenommen, d. h. neben der stadtebauli-
chen Grundstruktur mit Baukdrpern und deren Héhenentwicklung wurde auch die Dachgestaltung ein-
schlieRlich Neigung und Begriinung dargestellt.
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Abb. 8: Lageplan 1. Bauabschnitt

Gemeinde Stockstadt am Rhein - Kbllsche Garten

.Waohnen am Kihkopf™ Plan ES
1. Bauabschnitt - Lageplan :

Elisabeth Schade

Nowvember 2020 | kdaBstah 11008

Das Freiraumkonzept wurde mit Unterstiitzung des Landschaftsarchitekturbtiros Weil3 + Becker, 35460
Staufenberg, deutlich detailliert. Neben den grundsatzlichen Zuordnungen von 6ffentlichen und privaten
Flachen und deren jeweiligen Funktionen wurden auch Gelandemodulationen und Versickerungsflachen
dargestellt, unterschiedliche Spiel- und Aufenthaltsbereiche definiert, der Charakter von Freiflachen be-
stimmt und Material sowie Artenauswahl fur prdgende Elemente vorgeschlagen.

Die gréReren Grinzige im Zentrum und am westlichen Rand des Wohngebietes fungieren als Frischluft-
schneisen und dienen dazu, das Kleinklima in den Wohnquartieren deutlich zu verbessern. Darliber hin-
aus stellen sie vor allem wichtige Freiraume im unmittelbaren Wohnumfeld dar, die fir die Erholung und
Freizeitgestaltung aller Altersgruppen mehr denn je von hoher Bedeutung sind. Entsprechend wurden fur
verschiedene Nutzergruppen (Kleinkinder, Jugendliche, Senioren, Spazierganger, Radfahrer etc.) Berei-
che und Angebote in die Planung aufgenommen und detailliert dargestellt. So sind z. B. im Zentrum der
Parkanlage ein Kinderspielplatz sowie verschiedene Treffpunkte und Wege angedacht, die einzelne
Wohnquartiere miteinander verkniipfen und wertvolle Kommunikations- und Freizeitangebote innerhalb
der Siedlung darstellen.
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Im westlichen Teil sind Spiel- und Aufenthaltsbereiche fiir Heranwachsende und Jugendliche mit Skate-
und Bikepark vorgesehen. Zur angrenzenden Wohnbebauung sind Pufferzonen durch freiwachsende,
pflegearme Heckenstrukturen und Geldndemodulationen geplant, um so mégliche Nutzungskonflikte zu
entscharfen.

Die notwendigen Versickerungsmulden werden mit : Y fe

einer extensiven Blumenwiese begriint und fligen
sich harmonisch in die naturnah gestalteten Grin-

anlagen ein. ' !

.l. ¥ I.--;EE:-.:.'-
Insgesamt zeichnet sich das geplante Wohngebiet ' ,: ..':,"'_:-. "1'._.1__ -u..,:.":
auch durch eine umfangreiche Bepflanzung der \"\ ';:::.';i." i il Granvernetzung
Straflenzige mit standortgerechten Bdumen aus. ‘ ' ';.'- cffentiche Gronfiachen
Hierbei sollen stadtklimafeste Baume, wie z. B. L /N\LF i e
Feldahorn, Winterlinde, Hainbuche und Amber- ‘ foe ' @ Bohnhof
baum Verwendung finden und den unterschiedli- ' g
chen StralRenzigen als Charakteristika zugeordnet L i focsy L
werden. i

Abb. 9: Piktogramm, Grlinvernetzung (11/2020)

Das Nutzungskonzept sieht ein breites Angebot an unterschiedlichen Wohntypologien vor, die gemischt
angeordnet sind, um eine soziale Segregation zu vermeiden. Baugruppen-, Mehrgenerationen- und Ge-
nossenschaftsprojekte sind denkbar und sollen den Zusammenhang des gemeinschaftlichen Wohnens
weiter begunstigen.

Die typologische Diversitat erzeugt hinsichtlich der
Geschossigkeit ein Spektrum von Il — IV, woflr eine
spezifische stadtebauliche Ordnung vorgeschlagen
wird, die stark auch von immissionsschutzrechtli-
chen Erfordernissen bestimmt wird.

Entlang der Bahntrasse werden viergeschossige ; S
Gebaude angeordnet, in den Ubrigen Bereichen ‘ ] ' Gebaudetypen

dominieren zwei- und dreigeschossige Gebaude. 3 e @

Sowie ein flinfgeschossiges Punkthaus. Sk fampchas 9 €1
Reihenhaus §8 9

Erganzend werden zentral eine Kindertagesstétte g,

Sondernutzung

und im Bereich des Quartiersplatzes im Nordwes- & s
ten Seniorenwohnungen sowie gemischt genutzte
Flachen, u. a. Café, Eisdiele etc. in den Erdge-

schossen Vorgesehen' Abb. 10: Piktogramm, Gebaudetypen (11/2020)

Das ErschlieBungskonzept mit seiner Darstellung der 6ffentlichen und privaten ErschlieBung entspricht
dem Rahmenplan. Im Nordosten wurden die Bautypen und somit auch die Erschlielung dahingehend
aufgelost, dass ein Verbund von mehreren Wohnhofen entsteht, um auch hier den Aspekt des gemein-
schaftlichen Wohnens zu férdern. Die einzelnen Baugrundstiicke werden dargestellit.

Aufgrund der Wohnhoforganisation konnte die &ffentliche ErschlieRungsflache stark reduziert werden.
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Der ruhende Individualverkehr wird im Bereich der
StralRenraume dargestellt. Der private Stellplatz-
nachweis hat indes entsprechend der Stellplatz-
satzung der Gemeinde Stockstadt am Rhein auf
den jeweiligen Grundstlicken zu erfolgen. Unter-
stitzende Wirkung kénnte die Errichtung einer
sudlich der Haupterschliefung direkt am Oden-
waldring liegenden und somit von auf’en gut er-
reichbare Quartiersgarage (optional) haben. Fur
Fuflganger und Radfahrer wird ein dichtes Wege-
netz mit optimalen Anschliissen an die zentralen
Griinflachen geboten.
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ErschlieBung

== HaupterschlieBung
—  NebenerschlieBung

+ FuB- und Radwege

Abb. 11: Piktogramm, ErschlieBung (11/2020)

Das Umweltkonzept hat in Form von tierdkologischen Untersuchungen, der Bewertung der anzutreffen-
den Strukturen und der entsprechenden Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Eingang in das Konzept
gefunden. Das Konzept greift die Herausforderungen der Energiewende auf und bietet grundsatzlich die
Madglichkeit einer ,sektoreniibergreifenden Vernetzung“ der Gebaude- und Mobilitatsinfrastruktur.

Swohnen am Kihkopf™
1. Bauabschnitt - Perspektive

MNovember 2020 | MaPstab ohne
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Die stadtebaulichen Kenndaten wurden ermittelt. Im Ergebnis entstehen durch den 1. Bauabschnitt die-
ses Baugebiets rd. 400 neue Wohneinheiten (Stand 11/2020). Abgerundet wird das Angebot durch Ge-
schosswohnungsbau, ein Seniorenwohn — und Pflegeheim sowie eine Kindertagesstatte und die Mog-
lichkeit zu erganzenden gewerblichen Nutzungen im Bereich des Quartierplatzes im Nordwesten des
Plangebiets.

Insgesamt werden rd. 36,6 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland entwickelt. Dies entspricht den Re-
gionalplanerischen Zielvorgaben und den Vereinbarungen im Rahmen des bereits 2018 durchgefiihrten
Scoping-Termins.

Konzeptskizze Vogelperspektive
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Abb. 14: Images

Wohnen am Kuhkopf™
1. Bauabschnitt - Images

| November 2020

Das neue Baugebiet zeichnet sich insgesamt durch eine wohldosierte Struktur aus, welche die Kompo-
nenten Orts- und Landschaftsbezug, Griinraumversorgung, Gemeinschaft, typologische Vielfalt, Adress-
bildung und Vernetzung miteinander verknipft und hieraus eine unverkennbare ldentitat entwickelt.

Der aus dem Rahmenplan (Stand Marz 2020) entwickelte stadtebauliche Entwurf des 1. Bauabschnitts
(November 2020), bildet die Grundlage fiir die Konkretisierung der Planung und den Einstieg in die ver-
bindliche Bauleitplanung.

Fortschreibung Juni 2021: Bedingt durch den Abb. 15: Konzeptskizze, Integration KiTa (06/2021)
Wunsch der Gemeinde Stockstadt am Rhein, im
Norden bereits im Vorgriff auf den Bebauungsplan
die Voraussetzungen fir die Anlage einer dringend
erforderlichen Kindertagesstatte zu schaffen, muss-
te das Quartier im Nordwesten umstrukturiert wer-
den. Im Ergebnis verbessert sich die Verzahnung
zwischen alter und neuer Bebauung, und die Durch-
Iassigkeit innerhalb des Gebiets bleibt bestehen.
Auch der Quartiersplatz mit seinen vorgesehenen
offentlichen Nutzungen kann seine angedachte
Wirkung als Entree ins Gebiet auch weitergehend
entfalten.
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Der raumliche Geltungsbereich vergréRert sich hierdurch, und durch die Inanspruchnahme der zentralen
Flache fir Gemeinbedarf durch Wohngebiet verandern sich auch die stadtebaulichen Kennziffern zu
Gunsten einer héheren Wohndichte.

Parallel zum Aufstellungsverfahren wurden eine Erschlieungsplanung?® erstellt und mit den Versorgungs-
tragern und den unmittelbar betroffenen Behdrden abgestimmt sowie eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Planungen und Fachgutachten wurden in den Bebauungsplan-
Entwurf aufgenommen. Als Grundlage und zur Veranschaulichung wurde der stadtebauliche Gestal-
tungsplan entsprechend fortgeschrieben.

Abb. 16: Stadtebaulicher Gestaltungsplan 1. Bauabschnitt (Oktober 2022)

Gemeinde Stockstadt am Rhein

Wohnen an den Kalischen Garten® Plan/ES
1. Bauabschnitt )

Bisabeth Schade oo

Oktaber 2022 | MaPstan 1:1000

Im Zuge der weiteren Konkretisierung der Planung wurde der stédtebauliche Gestaltungsplan erneut
fortgeschrieben.

Durch eine teilweise Verschlankung von Verkehrsfldchen und eine stérkere Blindelung der Baukérper
konnten gré3ere zusammenhédngende Baufldchen sowie funktional glinstigere Grundstiickszuschnitte
erreicht werden.

3 Dillig Ingenieure GmbH, 55469 Simmern, ErschlieRungsplanung, Stand 10/2022
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Parallel wurde die stéadtebauliche Dichte in einzelnen Quartiersbereichen differenzierter abgestuft. Die
typologische Vielfalt des Quartiers bleibt erhalten, jedoch werden verdichtete Wohnformen rédumlich klarer
gebliindelt, wahrend in anderen Bereichen weiterhin eine starker aufgelockerte Bebauungsstruktur vorge-

sehen ist.
Die Griin- und Freiraumkonzeption mit den zentralen Griinziigen, quartiersverbindenden Freirdumen

sowie den vorgesehenen Versickerungsfldchen bleibt in ihrer Grundstruktur bestehen. Einzelne Flachen
wurden funktional prazisiert und stérker auf Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitét ausgerichtet. Auch die
Baukérperstruktur entlang der Bahntrasse wurde im Sinne einer robusteren schalltechnischen Abschir-
mung weiterentwickelt. Hierdurch wird die stédtebauliche Ordnung gestérkt und gleichzeitig die immissi-

onsschutzrechtliche Wirksamkeit der Bebauung gesichert.

Im Ergebnis ermdéglicht die Fortschreibung eine deutliche Verbesserung der Flacheneffizienz. Flir den 1.
Bauabschnitt werden nun insgesamt rund 562 Wohneinheiten vorgesehen. Bezogen auf das Bruttowohn-
bauland ergibt sich eine stédtebauliche Dichte von ca. 38 Wohneinheiten je Hektar, ohne Berticksichti-
gung der zentralen Griinfldchen sogar von rund 43 Wohneinheiten je Hektar. Damit wird eine im regio-
nalplanerischen Kontext angemessene und zugleich wirtschaftlich tragféhige Quartiersentwicklung ge-

wébhrleistet.
Die Fortschreibung des stadtebaulichen Konzepts fiihrt somit zu einer héheren Realisierungsféhigkeit der

Planung, ohne die grundlegenden stadtebaulichen Leitziele des Rahmenplans in Frage zu stellen.

Abb. 17: Stadtebaulicher Gestaltungsplan 1. Bauabschnitt (aktualisiert 2026)
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3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Bertcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwick-
lung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfliihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
3.141 Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt ein Allgemeines Wohngebiet i. S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). All-
gemeine Wohngebiete dienen gemaf § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig
sind:

e Wohngebaude,

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

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartber hinaus:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.

Zulassig sind dariber hinaus gemaf § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austben).

Der Bebauungsplan setzt aus stadtebaulichen Griinden fest, dass innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes die nachfolgend aufgezahlten allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulédssig
sind:
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Ausgeschlossen werden aus stadtebaulichen Griinden:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke.

e Gartenbaubetriebe erfordern i. d. R. eine groRe Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngebaude
des Betriebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhduser und sonstige Nebenanlagen), insbe-
sondere wenn sie ihre Erzeugnisse selbst ziichten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen
derartiger Betriebe und der dann anstehenden bodenordnenden MaRnahmen werden Garten-
baubetriebe nicht zugelassen.

e Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stralle mit ausreichendem
Durchgangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplat-
ze zu den Anlagen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachen-
den Kundenverkehrs und der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausge-
schlossen werden.

e Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke begriinden in der Regel ein erhéhtes Verkehrsauf-
kommen sowie einen entsprechenden Parkdruck.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kénnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

31.2 Gewerbegebiet (eingeschréankt) - GEe

Im Norden des Plangebiets gelangt (eingeschranktes) Gewerbegebiet i. S. d. § 8 BauNVO zur Auswei-
sung. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewer-
bebetrieben. Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulassig:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
e Tankstellen

e Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dartber hinaus:

e Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Vergnugungsstatten.

Hinzu kommen Raume und Gebaude fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austben.

Der Bebauungsplan ,Kéllsche Garten — Wohnen am Kiihkopf* bezieht einzelne Gewerbegebietsflachen
mit ein, andert aber nicht die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Stockstadt-Ost“ getroffenen Festsetzun-
gen. Es gilt:

Fiir das Gewerbegebiet GE / N4 gilt:
Allgemein zuldssig sind (gem. § 8 Abs. 2 BauNVO):

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (i. S. von § 6 BauNVQ) und
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- Geschétfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden (gem. § 8 Abs. 3 BauNVO):

- Lagerhduser und 6&ffentliche Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (i. S. von § 6
BauNVO)

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind.

Nicht zuldssig sind (gem. § 1 Abs. 5 sowie § 1 Abs. 6 BauNVO):
- Lagerplétze als selbsténdige Anlagen
- Tankstellen

- Vergniigungsstétten

Fiir das Gewerbegebiet GE / N5 gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO):
Zuléssig sind:

- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Lagerhduser und Offentliche Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (i. S. von § 6
BauNVO)

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind.

Nicht zul&ssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art

- Lagerplétze als selbsténdige Anlagen
- Tankstellen

- Vergniligungsstétten

Folgende weitere Nutzungen werden in den Gebieten N4 und N5 aus stadtebaulichen Grinden ausge-
schlossen:

e Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind Vergniigungsstatten?, deren haufigste Er-
scheinungsform Spielhallen sind, zu denen z. B. aber auch Diskotheken und Sex-Animierbetriebe

4 Anzumerken ist, dass Gaststatten mit Saal, bei denen bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb ledig-

lich hinzutritt, nicht aber wie bei der Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getrankeumsat-
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sowie bordellartige Betriebe wie z. B. ,Unternehmen, die es erlauben, untereinander Vertrage
Uber sexuelle Dienstleistungen zu schlieffen” zahlen, auszuschlieen. Bordellartige Betriebe, die
als ,Gewerbebetriebe aller Art“i. S. § 8 Abs. 2 Satz 2 BauNVO einzustufen sind, werden eben-
falls von dem Ausschluss erfasst.

e Fur den Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb des Gewerbegebiets die Einrichtung von
Einzelhandelsverkaufsflachen ausschlie3lich fir die in dem Gebiet produzierenden und weiter-
verarbeitenden Betriebe zulassig ist und dies nur, wenn die Verkaufsflache einen untergeordne-
ten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe bzw. gemal Bezeichnung im rechtskraftigen Bebauungsplan
N4 / N5) sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem Storgrad im Mischgebiet zulassig
sind. Das Immissionsverhalten des eingeschrankten Gewerbegebiets darf insofern das in einem Misch-
gebiet (§ 6 BauNVO) zulassige nicht Gberschreiten.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben von den Anderungen im 2. Entwurf unberiihrt.

3.2 Flache fiir Gemeinbedarf

Bei den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB handelt es sich um Flachen fir
selbststandige Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplans muss sich auf eine konkrete Flache und
auf ein konkretes, seiner Art nach eindeutig festgelegtes Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen. Der
Bebauungsplan setzt in Ausflhrung dieser Vorgabe fest:

Fléche fiir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: sozialen Zwecken dienende Gebéude; hier: Kinder-
tagesstétte.

Die Flachen fur den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten. Sie sind damit von der
Ermachtigung des § 2 Abs. 5 BauGB nicht erfasst, die Vorschriften der Baunutzungsverordnung finden
auf sie grundsatzlich keine Anwendung. Gleichwohl wird vorliegend das Erfordernis einzelner Festset-
zungen gesehen, um das Mal} der baulichen Nutzung auf ein mit dem Standort vertragliches Mal} zu
begrenzen.

Festgesetzt werden insofern die Grundflachenzahl (GRZ = 0,6) und die Zahl der zulassigen Volige-
schosse (Z = Il). Zudem werden einzelne bauordnungsrechtliche Festsetzungen integriert.

Weitergehende Festsetzungen sind an dieser Stelle keine erforderlich. Auf die Einbeziehung der Flache
fur den Gemeinbedarf in ein Baugebiet i. S. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch Doppelfestset-
zung wird entsprechend verzichtet. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Die sonstigen Festsetzungen tragen
zudem daflir Sorge, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im Ubrigen verbleibt dem Planungstréger des Gemeinbedarfs ein gewisser Spielraum, damit die u. U. aus
dem Rahmen ublicher MaRvorstellung fallenden baulichen Aufgaben (u. a. Kindertagesstattenbau) reali-
siert werden kdnnen (vgl. Ausfihrungen unter Ziffer 2).

zes eingesetzt werden, keine Vergnugungsstatte i. S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes ist, da die Gesellig-
keit im hergebrachten Verstandnis gerade kein typisches Kennzeichen der angesprochenen Vergniigungsstatten
darstellt.
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Die Gemeinde Stockstadt am Rhein hat das Vergabeverfahren fiir die Planung und Errichtung der Kinder-
tagesstétte zwischenzeitlich abgeschlossen. Der Neubau wurde realisiert und steht inzwischen fiir die
Betreuung zur Verfligung. Mit der Fertigstellung der Kindertagesstétte konnte ein wesentlicher Bestand-
teil der sozialen Infrastruktur fiir das neue Wohngebiet bereits vor Abschluss des Bauleitplanverfahrens
umgesetzt werden.

Die planungsrechtliche Sicherung der Gemeinbedarfsfldche im Bebauungsplan bleibt weiterhin erforder-
lich, um die langfristige Nutzung der Flache fiir soziale Zwecke zu gewéhrleisten und die stadtebauliche
Entwicklung des Quartiers entsprechend abzusichern.

Die Festsetzungen zur Fldche fiir Gemeinbedarf bleiben von den Anderungen im 2. Entwurf unberiihrt.

3.3 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die GroflRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hoéhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Malf der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur H6henentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.3.1 Grundfldachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel m? Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,4 bis- GRZ=0;5 und fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet (Teilbaugebiet Ifd. Nr.
5) eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest.

Die Festsetzung ermdglicht eine Bebauung, die in ihrer Dichte zwar auch an das stadtebauliche Umfeld
anknpft, aber gleichwohl den Forderungen der Raumordnung an eine héhere Verdichtung von Bauge-
bieten entspricht. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 darf die maximale Grundflachen-
zahl (GRZ) fur Mittelhduser innerhalb von Hausgruppen bis zu einer GRZ von 0,65 Uberschritten werden.
Da die Grundstiicke von Reihenmittelhausern naturgeman kleiner geschnitten sind als die Endgrundsti-
cke, kann es zu einer unbeabsichtigten Harte bei der Ausnutzung der Grundstlicke kommen. Diesem
Nachteil soll mit der Festsetzung der Uberschreitung der zuldssigen Grundflache fiir Reihenmittelhduser
entgegengewirkt werden.

Gleiches gilt fiir die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahlen fur die Bereiche, in denen
verdichteter Einfamilienhausbau in Form von Kettenhausern und/oder Atriumhausern® vorgesehen ist.
Hier bedarf allein der Bautyp eines hdheren Versiegelungsgrads. Die Festsetzung tberschreitet zwar
kleinrdumig die Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete (§ 17 Abs.
1 BauNVO, Allgemeine Wohngebiete, GRZ = 0,4), gestattet aber nur so die Umsetzung dieses Bautyps,
der durch seinen besonderen Zuschnitt - beim Atriumhaus den geschitzten Innenhof bei wenig zu be-
wirtschaftender Gartenflache - eine interessante Alternative z. B. zum freistehenden Einfamilienhaus
bietet. Bei gleicher Qualitat ist eine hdhere Bebauungsdichte mdglich, die sich zudem flachensparend

5 In dem stadtebaulichen Gestaltungsplan zum 1. Bauabschnitt sind zwar keine Atriumh&user explizit dargestellt, sie
konnten allerdings in den Teilbaugebieten Nr. 2 und 3 ebenso wie Kettenhduser umgesetzt werden.
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auswirkt. Bedingt durch die hier vorgesehene Geschossigkeit kénnen hier Wohnlandschaften mit (be-
grinten) Freirdumen im Erdgeschoss und Obergeschoss entstehen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1a — 3* werden Terrassen oder Balkone bis zu einer Grundfldche
von 12 m? pro Wohneinheit nicht in die Grundfldchenzahl (GRZ |) eingerechnet.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf in den Bereichen fiir Mehrfamilienhauser (Nr. 4a - c) die jeweilige zulas-
sige Grundflache durch die Grundflache von baulichen Anlagen, durch die das Grundsttick lediglich un-
terbaut wird (Tiefgaragen) und die mit mindestens 60 cm, im Mittel 80 cm Erdreich tiberdeckt sind, bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 Giberschritten werden, sofern diese vollstéandig unter der Erde liegen und
i. S, der Festsetzung A 11.4 dauerhaft begriint werden. Ausgenommen hiervon sind Zu- und Abfahrten
sowie technische Anlagen. Insgesamt soll damit im Bereich der vorgesehenen Mehrfamilienhauser die
Anlage von Tiefgaragen und somit eine moglichst gro3e Freihaltung der WohnauRenbereiche von Stell-
platzen unterstitzt werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) (Teilbaugebiet Nr. 5)
unterschreitet mit GRZ = 0,6 den Orientierungswert des § 17 Abs. 1 BauNVO vollzieht jedoch bestehen-
des Planungsrecht nach.

Durch die teilweise Neuordnung der Baukérper und Grundstiickszuschnitte konnte die Bebauungsstruktur
verdichtet werden, ohne die stadtebaulichen Zielsetzungen hinsichtlich Freiraumversorgung, Durchgrii-
nung und Aufenthaltsqualitét in Frage zu stellen. Die differenzierten Festsetzungen zur Uberschreitung
der Grundfldchenzahl fiir Reihenmittelhduser sowie fiir verdichtete Einfamilienhaustypologien bleiben
weiterhin erforderlich, um eine angemessene Grundstiicksausnutzung zu gewéhrleisten und die Umset-
zung der vorgesehenen Wohnformen zu erméglichen.

3.3.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel m* Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir die Allgemeinen Wohngebiete (WA)
Geschossflachenzahlen von GFZ = 0,8 bis 7,4 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der
Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse.

Aufenthaltsrdume in anderen als Vollgeschossen einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) wird die Geschossflachenzahl bestandsorientiert auf ein
Mal von GFZ = 1,2 begrenzt.

In den Baugebieten, in denen Hausgruppen zulassig sind, darf die maximale Geschossflachenzahl fir
Reihen-Mittelhauser innerhalb von Hausgruppen (sowohl WEG- als auch Realteilung) analog zur Fest-
setzung der GRZ bis zu einer Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 Giberschritten werden. Eventuelle
Nachteile durch die geringere Grundstiicksflache sollen so behoben werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 4 a - ¢) ist die Flache von Garagengeschossen / Tiefgaragen nicht auf
die zulassige Geschossflachenzahl anzurechnen. Damit soll im Bereich der vorgesehenen Mehrfamilien-
hauser die Anlage von Tiefgaragen und somit eine moéglichst grol3e Freihaltung der Wohnauf3enbereiche
von Stellplatzen unterstitzt werden.
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Auch die Festsetzungen zur Geschossflachenzahl wurden im Zuge der Planfortschreibung Gberpriift und
in ihrer rdumlichen Differenzierung weiterentwickelt. Ziel war eine klarere Abstufung der baulichen Dichte
innerhalb des Quartiers sowie eine bessere Anpassung an die jeweilige stadtebauliche Situation und
Grundstiicksstruktur.

Durch die Biindelung héherer baulicher Dichten in einzelnen Quartiersbereichen sowie die gleichzeitige
Beibehaltung aufgelockerter Strukturen in anderen Teilgebieten wird eine ausgewogene Quartiersent-
wicklung unterstiitzt. Insgesamt trégt die Festsetzung der Geschossflachenzahl dazu bei, eine fldchen-
sparende und zugleich qualitatsvolle Wohngebietsentwicklung zu ermdglichen, die den aktuellen Anforde-
rungen an eine nachhaltige Siedlungsentwicklung entspricht.

3.33 Zahl der Vollgeschosse

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (iber die
Gelédndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer
AulBenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (ber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfu3boden bis Oberkante RohfulBboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten lber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflédche.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches die maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf ein Mal von Z = |l bis \/ |V fest, sodass die gemal der zugrundeliegenden stadtebau-
lichen Konzeption geplante Bebauung umgesetzt, aber zugleich hinsichtlich ihrer Geschossigkeit in den
einzelnen Teilbaugebieten hinreichend gesteuert werden kann. Garagengeschosse / Tiefgaragen sind
nicht auf die zulassige Zahl der Vollgeschosse anzurechnen.

Die Beschrankung der Geschosszahl auf maximal zwei Vollgeschosse fir den GUberwiegenden Teil der
Bebauung entspricht der ortstypischen Baustruktur der angrenzenden Ortslage. Der mogliche Aufbau
eines Staffelgeschosses wird dadurch nicht beeintrachtigt. Die Festsetzungen zur maximalen Gebaude-
oberkante sind so getroffen, dass hierdurch u.a. geregelt ist, ob der Aufbau von Staffelgeschossen noch
mdglich ist oder nicht (vgl. Ausflihrungen zu Ziffer 3.3.4 ff.).

Die Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen entspricht dem fir den Geschosswohnungsbau ubli-
chen. Zwingend drei oder vier Vollgeschosse berlicksichtigen die Anforderungen des Immissionsschutzes
bzw. den Wunsch, einen stadtebaulichen Akzent zu setzen. Berlcksichtigt werden soll hierbei, dass die
zuklnftigen Gebaude fir den Geschosswohnungsbau einen hohen Anteil an schwellenlosen bis hin zu
barrierefreien Wohnungen aufweisen sollen, die zur Herstellung der Barrierefreiheit der Anlage eines
Aufzugs bedtirfens.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden fiir die Reihenhauszeilen und Hausgruppen bzw. Kettenhauser zwei
Vollgeschosse als maximal festgesetzt. Diese Festsetzung wird fiir den Gebaudetyp als ausreichend

8 Tats&chlich vorgeschrieben sind Aufziige erst ab einer Hohe von >13m (§ 42 Abs. 5 Hessische Bauordnung
(HBO)).
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erachtet — auf eine zwingende Festsetzung wird insofern verzichtet, da eine geringere Geschossigkeit auf
dem Markt nicht angeboten wird.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe), das It. Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans
primar Biro- und Verwaltungsbauten sowie fur Gewerbebetriebe mit dem Emissionsverhalten eines
Mischgebiets vorbehalten sein soll, sind maximal Z = Il Vollgeschosse ohne zusatzliche Staffelgeschosse
zulassig. Die Traufhéhe betragt maximal 10,0 m und die Firsthéhe maximal 12,0 m.

Die rdumliche Verteilung der zuldssigen Geschossigkeiten in einzelnen Teilbaugebieten wurde differen-
ziert angepasst. Héhere Geschossigkeiten werden nun stérker in den fiir den Geschosswohnungsbau
vorgesehenen Bereichen sowie entlang der Bahntrasse konzentriert. Hierdurch wird eine stédtebaulich
klarere Gliederung des Quartiers erreicht und zugleich die immissionsschutzrechtlich erforderliche Ab-
schirmwirkung der Bebauung verbessert.

Der im urspriinglichen Entwurf vorgesehene staddtebauliche Hochpunkt in Form eines Punkthauses mit
bis zu fiinf Vollgeschossen wird im fortgeschriebenen Konzept nicht weiterverfolgt. Stattdessen erfolgt
eine gleichméaBligere Verteilung der baulichen Dichte innerhalb der hierflir vorgesehenen Quartiersberei-
che. Hierdurch wird eine bessere Einbindung der Bebauung in das stéddtebauliche Gesamtgefiige sowie
eine harmonischere Héhenentwicklung im Quartier erreicht.

In den durch verdichteten Einfamilienhausbau, Hausgruppen sowie Ketten- und Atriumhéuser geprégten
Bereichen bleibt eine geringere Geschossigkeit ma3gebend. Dies sichert einen vertrdglichen Mal3stab
der Bebauung sowie einen angemessenen Ubergang zur bestehenden Ortslage. Insgesamt tragen die
Anpassungen der Geschossigkeitsfestsetzungen zu einer effizienteren Flachennutzung und zu einer
ausgewogenen stadtebaulichen Struktur bei.

3.34 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunachst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertragli-
chen Gebaudehdhen werden daher erganzende Festsetzungen zur H6henbegrenzung getroffen, sodass
sich die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfligt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehdhe an-
gestrebte stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete wird fiir die Einzel- und Doppelhauser (WA 1) eine Gebaudehdhe von
FHmax. bzw. OKageb. max. von 771 m festgesetzt. Fur die Gberwiegenden

Teilbaugebiete (WA 2 bis 4 a - c) wird OKgeb. max. = 11,00 m bzw. ‘

14,00 m festgesetzt. Akzente-werden-durch-das-Punkthaus-im-Siiden; m 11

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan

festgesetzten Hohe baulicher Anlagen ist die Fahrbahnoberkante in I 1 p—— I
StralRenmitte (Endausbau) der das jeweilige Grundstlck erschlieflen- H- -
den Stralle, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Es wurde die
nachstgelegene offentliche Verkehrsflache fir die Festsetzung ge-

wahlt.

OBERKANTE ENDAUSBAU

Abb. 17: Bemessung unterer Bezugspunkt
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Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Plan-

Der festgesetzte untere Bezugspunkt gilt auch fir die Berechnung der Abstandsflachen.

Bei den festgesetzten geplanten Strallenhohen ist eine Toleranz von +/- 10 cm mdglich.

Die Angabe des unteren Bezugspunkts wurde nach Abschluss der StraBenplanung und Vorlage
eines Deckenhohenplans konkretisiert und entsprechend in die Planzeichnung (PZ) des Bebau-
ungsplans aufgenommen.

Die maximal zuldssige Traufh6he (THmax.) ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden Auflenwand
mit der Dachhaut (an der Traufseite der Gebaude mit geneigtem Dach) oder der obere Abschluss der
auRersten Wand Uber dem letzten mdglichen Vollgeschoss bei Gebduden mit Flachdach (OKatika).

Die maximal zulédssige Gebdudehbhe (OKgeb.max.), bei geneigten Déchern auch als Firsthéhe (FHmax.)
bezeichnet, ist das Mal3 vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen Gebdudeabschluss.

Fiir Gebdude mit Flachdach oder flach geneigten Déchern gilt: Wird das oberste Geschoss gegentiber
den AuBenwénden der darunterliegenden Geschosse zuriickgesetzt (Staffelgeschoss), so muss die
Oberkante Attika dieses Geschosses mindestens 3,0 m unterhalb der maximal zuldssigen Gebdudehéhe
liegen. Ohne ein zuriickgesetztes oberstes Geschoss darf die Oberkante Attika die maximal zulédssige
Gebéudehbhe erreichen.

Hierdurch wird sichergestellt, dass das oberste Geschoss gegenliber den darunterliegenden Geschossen
deutlich zurticktritt und sowohl stddtebaulich als auch gestalterisch als untergeordnetes Bauteil wahr-
nehmbar ist. Gleichzeitig wird verhindert, dass ein Staffelgeschoss optisch als zusétzliches Vollgeschoss
in Erscheinung tritt.

Die Regelung dient somit der Sicherung einer klaren Héhenstaffelung innerhalb der Baukérper und unter-
stiitzt die beabsichtigte stddtebauliche Gliederung des Quartiers.
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Abb. 18 und 19: Systemskizzen zur Bemessung zulassiger Gebaudehdhen

Flachdachgebaude
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Der Bebauungsplan setzt fiir zweigeschossige Gebaude (WA 1-3*) eine THmax. = 7,50 m und eine FHmax.
bzw. OK ceb. max. von 77,00 m fest. Hier bleiben vorliegend insofern gegentiber der o. g. Darstellung noch

Spielrdume, die die Einrichtung einer Sockelzone von bis zu 0,5 m ermdglichen.

Fir die tibrigen Gebdudetypen werden héhere Gesamthéhen (liberwiegend OK gep. max. = 11,00 — 14,00

m) festgesetzt.
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Gebaude mit geneigtem Dach
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Die Darstellungen sind exemplarisch und verdeutlichen die Héhenfestsetzungen.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie diirfen die festgesetzte Gebaudehéhe um maximal 1,5 m Uber-
schreiten, dabei sind aufgestanderte Anlagen nur zuldssig, wenn sie mindestens ihrer jeweiligen Hohe
entsprechend von der nachstgelegenen Gebaudeaullenwand abgertickt werden. Die Zuldssigkeit von
Solar- und Photovoltaikanlagen stellt sicher, dass auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien
geleistet wird — allerdings darf dadurch die extensive Dachbegriinung nicht beeintrachtigt werden. Durch
das Zurlcksetzen werden diese aus dem Blickfeld zurickgenommen und sind aus der ndheren Umge-
bung nicht unmittelbar optisch wahrnehmbar. Gleiches gilt fir Aufzugslberfahrten und Dachaufbauten;
sie diirfen maximal 40 72 m? Grundflache haben, die zulassige Gebaudehdhe um bis zu 3,0 m Uber-
schreiten und missen dabei ebenfalls ihrer Hohe entsprechend zuriickgesetzt werden. Aufzugsiberfahr-
ten und Aufbauten sind aus technischen Griinden erforderlich und aufgrund ihrer meist kleineren Abmes-
sungen als nicht stérend oder den harmonischen Gesamteindruck beeinflussend hinnehmbar.

Fir das Gewerbegebiet (GEe) (Teilbaugebiet Nr. 5) werden die Trauf- und Firsthéhen festgesetzt (TH =
10 mund FH =12 m).

Der im urspriinglichen Entwurf vorgesehene stadtebauliche Hochpunkt mit einer Gebdudehdbdhe von bis
zu 18 m wird im fortgeschriebenen Konzept nicht weiterverfolgt. Stattdessen erfolgt eine gleichméalligere
Staffelung der Gebdudehdhen innerhalb des Quartiers.

Fiir den lberwiegenden Teil der Allgemeinen Wohngebiete wird nun eine maximale Gebdudehéhe von
OKagep. = 11,00 m festgesetzt. Hohere Gebdude mit einer maximalen Gebdudehéhe von OKgep. = 14,00 m
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bleiben auf wenige, stadtebaulich geeignete Teilbereiche beschrénkt, insbesondere in den fiir den Ge-
schosswohnungsbau vorgesehenen Bereichen sowie entlang der Bahntrasse. Hierdurch wird sowohl! eine
klarere stadtebauliche Gliederung als auch eine wirksame Abschirmung gegentiiber Verkehrslarm er-
reicht.

In den durch Einzel- und Doppelhausbebauung geprégten Bereichen wird weiterhin eine geringere Ge-
béudehéhe festgesetzt, um einen angemessenen Ubergang zur bestehenden Ortsstruktur zu gewéhrleis-
ten. Insgesamt trégt die Fortschreibung der H6henfestsetzungen zu einer ruhigeren Silhouette des Quar-
tiers, einer besseren Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild sowie zu einer ausgewogenen stédte-
baulichen Dichteentwicklung bei.

Die grundsétzliche Systematik der Héhenfestsetzungen mit Bezug auf den unteren Bezugspunkt sowie
die Regelungen zu Staffelgeschossen, Attikahbhen, technischen Dachaufbauten und Anlagen zur Nut-
zung solarer Energie bleiben von der Fortschreibung unbertihrt.

3.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

In dem Baugebiet ,Kodllsche Garten — Wohnen am Kiihkopf* wird eine Durchmischung verschiedener
Wohnformen angestrebt. Dies macht differenzierte Festsetzungen zur Bauweise und zu den Uberbauba-
ren Grundstuicksflachen erforderlich.

Der Bebauungsplan setzt in den Allgemeinen Wohngebieten je nach Gebietstypus eine abweichende
oder geschlossene Bauweise fest, bzw. verzichtet auf eine entsprechende Festsetzung.

Die getroffenen Festsetzungen stellen sich im Entwurf 2023 wie folgt dar:

e Abweichende Bauweise a1 (Teilbaugebiete Nr. 1 und 4 (a, b und d): Gebaude in offener Bauwei-
se durfen eine Lange von 30,0 m nicht Gberschreiten.

e Abweichende Bauweise a2 (Teilbaugebiet Nr. 2): Bei der abweichenden Bauweise a2 handelt es
sich um eine geschlossene Bauweise, bei der die Ausdehnung der oberirdischen Gebaude
(Hausgruppe, Reihenhaus) jeweils maximal 30 m betragen darf, sofern andere Vorschriften nicht
entgegenstehen. Reihenendhauser miissen mit seitlichem Abstand zur Grundstiicksgrenze er-
richtet werden.

e Abweichende Bauweise a3 (Teilbaugebiet Nr. 3): Die Gebaude sind als Hausgruppen (Ketten-
Reihenhauser und/oder Atrium-Reihenhauser) zu errichten, eine einseitige Grenzbebauung ist an
mindestens einer Seite an der seitlichen Nachbargrenze zulassig. Vor Aulenwanden, die nicht
an der Nachbargrenze errichtet werden, sind die erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten.

¢ Geschlossene Bauweise (Teilbaugebiet WA 4c sowie die in der Plankarte mit * bezeichneten
Baufenster): Die Gebaude werden ohne seitlichen Abstand zu mdglichen Grundstiicksgrenzen
errichtet (§ 22 Absatz 3 BauNVO). Die Festsetzung betrifft alle Geschosse und bezieht sich
grundsatzlich auf die gesamte Lange der in der Planzeichnung dargestellten tiberbaubaren
Grundstiicksflachen.

Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise wurde insbesondere aufgrund der Ergebnisse der Schall-
technischen Untersuchung getroffen. Betroffen sind hier insbesondere die durch die Uberbaubaren
Grundstucksflachen definierten Bauflachen im Bereich der Bahnlinie, hier sind zusammenhangende Ge-
baude aufgrund der zusatzlichen Funktion der Abschirmung zuldssig und erwiinscht.
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Auszug hierzu aus der TF A 14.2.1:

Die in der Inselkarte 1 und 2 [vgl. TF] dargestellten Festsetzungen der SchutzmalBnahme 1 (SM1) ba-
sieren auf der Umsetzung der folgenden Festsetzung der Baukérper:

- In den Baufeldern 1 und 2, die parallel zur Bahnstrecke liegen, ist ein durchgehender
Gebéauderiegel mit 4 Geschossen anzuordnen.

- In Baufeld 6 ist ein geschlossener Baukérper mit mindestens 3 Vollgeschossen (iber das gesamte
Baufeld anzuordnen.

- In Baufeld 13 ist ein geschlossener Gebauderiegel mit mindestens zwei Vollgeschossen anzuord-
nen.

- In Baufeld 14 ist ein nach Norden und Westen geschlossener Geb&uderiegel mit mindestens drei
Vollgeschossen anzuordnen.

- In Baufeld 3 ist bei Neuerrichtung ein Geb&ude (iber die gesamte Ldnge des Baufeldes mit mindes-
tens zwei Vollgeschossen herzustellen.

Im Gewerbegebiet (GEe) (Teilbaugebiet Nr. 5) wird keine Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus
grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen.

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Terrassen, Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe
von 2,0 m und einer Gesamtbreite von hdchstens der Halfte der Gebdudefront bzw. des Fassadenab-
schnittes ausnahmsweise Uberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vor-
gesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3,00 m zur Nachbargrenze hineinreichen.

Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Fest-
setzung.

Im fortgeschriebenen 2. Entwurf des Bebauungsplans wird zwischen offener, abweichender und ge-
schlossener Bauweise differenziert.

In den Teilbaugebieten mit (iberwiegend freistehenden Einzel- und Doppelhédusern wird offene Bauweise
festgesetzt. Im Teilbaugebiet 1a sind ausschlielllich Einzel- und Doppelhduser zuldssig; die Gebdudelan-
ge darf 30,0 m nicht liberschreiten. In weiteren Bereichen wird auf die Festsetzung bestimmter Gebé&ude-
typen verzichtet, um eine héhere Flexibilitdt bei der Grundstiicksentwicklung zu erméglichen. So erfolgt
im Teilbaugebiet 1b keine Einschrédnkung auf bestimmte Gebadudetypen;, die zuldssige Gebdudeldnge
ergibt sich hier aus den festgesetzten (iberbaubaren Grundstticksflachen, im Ubrigen gilt § 22 Abs. 2
BauNVO. Im Teilbaugebiet 4b darf die Gebaudeldnge abweichend hiervon maximal 35,0 m betragen.

Fiir die durch verdichtete Wohnformen geprdgten Quartiersbereiche wird abweichende Bauweise festge-
setzt. Zulédssig sind insbesondere Doppelhduser sowie Hausgruppen, die auch als Reihenhduser, Ket-
tenhduser oder Atriumhéauser ausgefiihrt werden kénnen. Innerhalb von Hausgruppen ist eine grenzstén-
dige Bebauung zuléssig. Flr das Teilbaugebiet 2 wird dies konkretisiert: Hier sind Doppelh&user und
Hausgruppen zuldssig; bei Hausgruppen dlirfen Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand unmittelbar an-
einander gebaut werden. Bei Kettenhdusern ist eine grenzstdndige Bebauung auch durch untergeordnete
Nebenbaukérper (z. B. Garagen oder Abstellrdume) méglich. Die Geb&udeldnge darf 35,0 m nicht tiber-
Schreiten.

Entlang der Bahntrasse sowie in einzelnen weiteren Teilbereichen wird geschlossene Bauweise festge-
setzt. Diese dient insbesondere der Sicherung einer zusammenhéngenden Bebauungsstruktur mit zu-
sétzlicher schallabschirmender Wirkung gegeniiber dem Schienenverkehr. Die geschlossene Bauweise
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ermoglicht die Ausbildung durchgehender Gebéuderiegel und trégt damit zur Einhaltung der immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen bei. Zur Sicherstellung der Abschirmwirkung kénnen ergénzend geeig-
nete bauliche Schallschutzeinrichtungen (z. B. transparente oder teiltransparente Schallschutzwénde)
zugelassen werden, sofern sie sich gestalterisch unterordnen und die Wirkung der Baukérper nicht beein-
trachtigen.

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Diese sichern eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und gewéhrleisten zugleich ausreichende Spielrdume flir die archi-
tektonische Gestaltung. Eine ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile bleibt zuléssig.

Insgesamt fiihren die Festsetzungen zur Bauweise und zu den (berbaubaren Grundstiicksflachen zu
einer klar strukturierten réumlichen Gliederung, einer verbesserten Umsetzbarkeit der Planung sowie zu
einer effizienteren Nutzung der Baugebietsfldchen, ohne die grundlegenden staddtebaulichen Zielsetzun-
gen des Quartiers zu beeintréchtigen.

3.5 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in bestimmten Bereichen Einzel- und Doppelhduser (E/D), Haus-
gruppen (H) Reihenhauser bzw. verdichteter Einfamilienhausbau auch in Form von Ketten- und Atrium-
hausern, sowie Mehrfamilienhauser zuldssig sind.

Der Bebauungsplan setzt im 2. Entwurf weiterhin fest, dass innerhalb des Plangebiets unterschiedliche
Haustypen zuldssig sind. Hierzu zéhlen insbesondere freistehende Einzelhduser und Doppelhduser,
Hausgruppen in Form von Reihenhdusern sowie verdichteter Einfamilienhausbau, beispielsweise als
Ketten- oder Atriumhéuser. Dariiber hinaus sind in den hierfiir vorgesehenen Teilbereichen Mehrfamili-
enh&user zuldssig.

Die Festsetzung tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Gemeinde Stockstadt am Rhein Rech-
nung und verhindert zugleich eine Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes nicht
gerecht wird.

3.6 Bauliche Dichte, Wohneinheiten

Die Gemeinde Stockstadt ist Kleinzentrum im Ordnungsraum und hat rd. 5.800 Einwohner. Das Plange-
biet wird nach dem Beurteilungsmalfistab der Regionalplanung dem ,landlichen Siedlungstyp* zugeordnet
in dem 25 bis maximal 40 Wohneinheiten pro ha Bruttobauland zu realisieren sind. Die oberen Werte
diirfen nicht iberschritten werden. Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.”

Als Bemessungsgrundlage werden dem Plangebiet die Baugrundstiicke, die Verkehrsflachen, die Grin-
und Versickerungsflachen einschliel3lich der geplanten Siedlungsrandeingriinung sowie die Schallschutz-
anlage zugeordnet. Der Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Stockstadt Ost* u. a. das Gewer-
begebiet im Norden, die Flache fir Gemeinbedarf und der Odenwaldring werden fir die Berechnung der
baulichen Dichte nicht angerechnet. Die Bemessungsgrundlage entspricht dem gewahlten Umlegungs-
malistab.

7 Bereits auf dem Scoping-Termin (2018) wurde seitens der Oberen Landesplanungsbehérde darauf hingewiesen,
dass bezuglich der baulichen Dichte darauf geachtet werden soll, dass in den ,Kdllsche Garten® rd. 35-40 Wohnein-
heiten (WE)/Hektar (ha) Bruttobauland dargestellt wird. Begriindet wird dies u.a. mit dem gegenwartigen Siedlungs-
druck und dem in unmittelbarer Nahe vorhandenen Bahnhaltepunkt (Regionalexpress). Zudem soll im Zusammen-
hang mit der Fortschreibung des Regionalplans unbedingt darauf geachtet werden, dass die Gemeinde beantragt,
den Tabellenwert entsprechend der Darstellung auf insgesamt 30 ha zu erhéhen.
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Auf dieser Grundlage ergibt sich fir den 1. Bauabschnitt eine maRgebliche Bruttowohnbaulandflache
von rd. 14,7 ha. Nach den Dichtevorgaben der Regionalplanung waren damit rechnerisch

¢ mindestens rd. 368 Wohneinheiten (25 WE/ha) und
¢ maximal rd. 588 Wohneinheiten (40 WE/ha)

zulassig.

Fir die Unterschreitung der Dichtewerte sieht der Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010 Ausnahmetatbestande vor: ,Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten
werden“. Ausnahmen sind insbesondere begrindet

e durch die direkte Nachbarschaft zu Iandlich gepragten Gebieten,
e durch die Eigenart des Ortsteiles,

e durch das Vorliegen topographischer, dkologischer und klimatologischer Besonderheiten.*

(Z3.4.1-9)

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Marz 2014 (4C 488/12.N) zu
den Dichtewerten (Ziel Z 3.4.1-9 RPS 2010) ist die Zielanpassung bereits im Bebauungsplan selbst durch
entsprechende Festsetzungen sicherzustellen. In den Bebauungsplan wurden folgende Festsetzungen
integriert, die zum einen eine entsprechende Berechnung ermdglichen und zum anderen einen ausrei-
henden Spielraum fiir eine bedarfsgerechte Vermarktung durch die Gemeinde Stockstadt am Rhein zu-
lassen:

Festsetzungen zur Sicherung der Mindest- und Hochstdichte

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Mérz 2014 (4 C 488/12.N) zu
den Dichtewerten des Regionalplans ist die Zielanpassung bereits im Bebauungsplan durch geeignete
Festsetzungen sicherzustellen.

Zur Steuerung der baulichen Dichte enthalt der Bebauungsplan daher Festsetzungen
e zur Bauweise und zu den zuldssigen Haustypen,
e zur Grundfldchenzahl und Geschossflachenzahl,
e zur Zahl der zuldssigen Vollgeschosse,
e zu Mindest- und Héchstmalen fiir Baugrundstiicke sowie

e zur zuldssigen Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude.

Diese Festsetzungen erméglichen eine rechnerische Ermittlung der minimal und maximal méglichen
Wohneinheiten und gewéhrleisten zugleich einen ausreichenden Spielraum fiir eine bedarfsgerechte
Grundstiicksvermarktung.

Unter Annahme einer weitgehenden Ausschdpfung der zuldssigen baulichen Nutzung ergibt sich rechne-
risch eine mégliche Héchstzahl von rd. 610 Wohneinheiten. Dies entspréche einer baulichen Dichte von
rd. 41,5 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland.
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Bei einer stérker aufgelockerten Grundstlicksaufteilung sowie einer geringeren Ausnutzung der zuldssi-
gen Geschossflachen ergibt sich demgegentiber rechnerisch eine mégliche Mindestzahl von rd. 500
Wohneinheiten, entsprechend rd. 34 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland.

Planungsstatistik und zu erwartende Wohneinheiten

Auf Grundlage des fortgeschriebenen stadtebaulichen Entwurfs ergibt sich folgende (liberschlégige Pla-
nungsstatistik:

Planungsstatistik: Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte

Anzahl bzw. Flaiche |WE pro Haus|Annahme |Anzahl der WE
bzw. WF pro WE

Einzelhduser 35 St. (dargestellt) 1 bzw. 2 50 % 2|52
WE
Doppelhduser 33 St. (dargestellt) 1bzw. 2 WE/DHH |50 % 2]49
WE
Reihenhduser/Hausgruppen |27 St. (dargestellt) 1 27
Kettenhauser 7 Stlick (dargestellt) 1 7
Geschosswohnungen 57.300 m? (BGF) x| 100 m? 425
0,75 =

42.600 m? (WF)

Summe WE Gesamtgebiet 562

Bruttobaulandflache rd. 14,7 ha = 38,3 WE/ha

Die dem Entwurf zugrunde liegende Bruttowohnbaulandfldche betrdgt rd. 14,7 ha. Hieraus ergibt sich
eine rechnerische Dichte von:

562 WE / 14,7 ha = rd. 38,3 WE/ha Bruttowohnbauland.

Ohne Beriicksichtigung der zentralen Griinflachen betrdgt die mal3gebliche Flache rd. 13,0 ha. Bezogen
hierauf ergibt sich eine rechnerische Dichte von:

562 WE /13,0 ha = rd. 43,1 WE/ha.

Mal3geblich fiir die regionalplanerische Beurteilung ist die Dichte bezogen auf das Bruttowohnbauland.

Danach bewegt sich die Planung mit rd. 39,4 WE/ha innerhalb des fiir den landlichen Siedlungstyp vor-
gesehenen Dichtekorridors des Regionalplans Siidhessen.
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Stadtebauliche Bewertung

Die angestrebte bauliche Dichte wird durch eine abgestufte Mischung unterschiedlicher Wohnformen
erreicht. Verdichtete Wohnformen werden gezielt in einzelnen Quartiersbereichen gebtindelt, wéhrend in
anderen Bereichen weiterhin eine stérker aufgelockerte Bebauungsstruktur vorgesehen ist.

Die Festsetzungen zu Mindest- und Héchstmal3en fiir Baugrundstiicke sowie zur zuldssigen Zahl der
Wohneinheiten je Wohngebé&ude stellen sicher, dass die regionalplanerischen Dichtevorgaben im Vollzug
des Bebauungsplans eingehalten werden kénnen. Gleichzeitig wird eine wirtschaftlich tragfahige und
flachensparende Quartiersentwicklung erméglicht.

Die angestrebte bauliche Dichte wird zudem durch die verkehrsgiinstige Lage des Plangebiets gestiitzt.
Unmittelbar westlich des Plangebiets befindet sich ein Haltepunkt der S-Bahn mit Anschluss in Richtung
Darmstadt, Frankfurt am Main und Mannheim. Die fullldufige Erreichbarkeit dieses Haltepunkts stellt eine
besondere standértliche Qualitdt dar und rechtfertigt eine héhere bauliche Dichte im Sinne einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung.

3.7 Flachen fiir Nebenanlagen

Fir die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Allgemeinen Wohngebiet (WA) weiterhin
Festsetzungen zur zulassigen Grofle von Nebenanlagen getroffen. Hierdurch soll sichergestellt werden,
dass auf den Grundstiicksfreiflachen insbesondere Gartenhduser oder Kellerersatzraume errichtet wer-
den kénnen, ohne die stadtebaulich angestrebte Freiraumqualitat zu beeintrachtigen.

Vor dem Hintergrund der im Zuge der Planfortschreibung teilweise kompakteren Grundstiickszuschnitte
sowie der angestrebten flachensparenden Bebauungsstruktur kommt diesen Festsetzungen weiterhin
eine wichtige Steuerungsfunktion zu. Durch § 19 Abs. 4 BauNVO ist gewéhrleistet, dass die zuldssige
Grundflache durch Nebenanlagen nur in dem dort geregelten Umfang liberschritten werden darf.

Ergédnzend wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z. B. Gartenhlitten) eine
Grélle von maximal 14,0 m? je Gebdudeeinheit (z. B. Reihenhaus oder Doppelhaushélfte) sowie eine
Hbéhe von maximal 3,0 m nicht (iberschreiten diirfen. Hierdurch wird eine (iberméal3ige Versiegelung der
Grundstiicksfreiflichen vermieden und gleichzeitig die Nutzbarkeit der privaten Garten gewéhrleistet.

In den Teilbaugebieten WA 4a — ¢ mit (iberwiegend Geschosswohnungsbau gelten diese Einschréankun-
gen nicht, da hier aufgrund der abweichenden Geb&udetypologie andere Anforderungen an Nebenanla-
gen bestehen.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) (Teilbaugebiet Nr. 5) werden im Bebauungsplan weiterhin
keine gesonderten Festsetzungen zu Nebenanlagen getroffen.

3.8 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Auf den Flachen, fiir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern sowie mit
Hausgruppen und Kettenhédusern zuldsst (WA 1 bis WA 3), ist auf Baugrundstlicken mit einer Grund-
stiicksgréBe unter 340 m? weiterhin nur eine Wohnung je Wohngeb&ude zuldssig. Bei Grundstiicksgro-
Ben von 340 m? und mehr sind maximal zwei Wohnungen zuléssig.

Diese Festsetzung dient der Steuerung der baulichen Dichte im Sinne der regionalplanerischen Vorgaben
sowie der Sicherung einer dem Standort angemessenen Bebauungsstruktur. Gleichzeitig wird gewéhr-
leistet, dass die nach der Stellplatzsatzung (vgl. Kap. 3.9) erforderlichen Stellpldtze grundsétzlich auf den
privaten Grundstiicken nachgewiesen werden kénnen und ausreichende Garten- und Freiflachen verblei-
ben.
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Vor dem Hintergrund der im Zuge der Planfortschreibung teilweise kompakteren Grundstlickszuschnitte
kommt dieser Festsetzung weiterhin eine besondere Bedeutung zu. Sie trégt dazu bei, sowohl eine un-
angemessene Unterausnutzung als auch eine gebietsunvertragliche Verdichtung zu vermeiden.

Von dieser Regelung ausgenommen sind die Teilbaugebiete WA 4a - ¢, in denen Geschosswohnungs-
bau vorgesehen ist und somit eine héhere Zahl an Wohneinheiten zuléssig ist (vgl. Textliche Festsetzun-
gen A 8.1 sowie die Ausfiihrungen in Kapitel 3.6).

3.9 Ausstattung, Gestaltung, GroRe und Zahl der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sowie der Ab-
stellplatze fiir Fahrrader (§ 52 HBO)

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stockstadt am Rhein vom 21.02.2023 (§ 4 und
Anlage 1) wird geméal3 § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO festgesetzt, dass fiir Wohnungen mit einer Wohnflache von
weniger als 756 m? ein Stellplatz je Wohnung nachzuweisen ist.

Zusétzlich ist je Wohnung ein Abstellplatz fiir Fahrrdder herzustellen.
Die Stellplétze dlirfen sich in einer Entfernung von bis zu 100 m zur jeweiligen Wohnung befinden.

Die vorstehenden Abweichungen von der Stellplatzsatzung gelten ausschliel3lich fiir die Bauflachen zwi-
schen Bahnlinie und Planstral3e sowie zwischen Quartiersplatz und Kindertagesstétte.

3.10 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der inneren ErschlieBung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 6f-
fentliche Verkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten fest. Im Zuge der Fortschreibung des stéadtebau-
lichen Entwurfs wurde die ErschlieBungsstruktur in Teilbereichen angepasst und optimiert. Ziel war ins-
besondere eine effizientere Nutzung der Baugebietsflachen sowie eine funktional optimierte Grundstlick-
serschlieBung.

Die festgesetzten Strallenquerschnitte orientieren sich weiterhin an den Anforderungen der Ver- und
Entsorgung sowie der Rettungsdienste. Grundlage fiir die Dimensionierung waren insbesondere das
dreiachsige Miillfahrzeug sowie der Drehleiterwagen der Feuerwehr. Linienbusverkehr ist innerhalb des
Plangebiets nicht vorgesehen.

Neben den klassischen Strallenverkehrsflachen werden Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt. Hierzu zéhlen insbesondere verkehrsberuhigte Bereiche, Ful3- und Radwegeverbin-

dungen sowie Wirtschaftswege. Diese dienen der inneren Vernetzung der Quartiere, der Anbindung an
die umgebende Landschaft sowie der Sicherung kurzer Wege fiir FulRgénger und Radfahrer.

Im Zuge der Planfortschreibung wurde das ErschlieBungskonzept stéarker auf eine flachensparende und
quartiersorientierte Organisation ausgerichtet. Einzelne Stichstralen konnten reduziert oder neu geordnet
werden.

Der zentrale Quartiersplatz als ,Herz des Gebiets* bleibt, jetzt als private Flédche, als identitatsstiftender
Freiraum erhalten und soll weiterhin als sozialer Treffpunkt sowie als Bindeglied zwischen bestehenden
und neuen Wohnquartieren wirken.
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Die Ergebnisse der Entwasserungsplanung® wurden sowohl bei der
Erstellung des Rahmenplans als auch bei der Erstellung des Be-
bauungsplans berticksichtigt. Die stralRenparallel anzuordnenden
Versickerungsanlagen (Mulden-Rigolen-Elemente) wurden als sol-
che festgesetzt, z. T. liegen die entsprechenden FuBwege parallel
dazu.

Abb. 20: Beispiel zur Gestaltung von Verkehrsflachen mit Mulden-Rigolen-
Elementen (Foto Dillig Ing.)

Die ursprtinglich vorgesehenen Innenhoflésungen im Bereich des Geschosswohnungsbaus werden im
fortgeschriebenen Konzept nicht weiterverfolgt. Stattdessen erfolgt eine starker offene und funktional
gegliederte Freiraumgestaltung mit klar zugeordneten privaten und gemeinschaftlichen Aufenthaltsberei-
chen.

Die gute fu3ldufige Erreichbarkeit des unmittelbar westlich gelegenen S-Bahn-Haltepunkts stellt eine
wesentliche standértliche Qualitdt dar. Das geplante Ful3- und Radwegenetz innerhalb des Baugebiets ist
hierauf ausgerichtet und unterstiitzt eine nachhaltige Mobilitétsstruktur mit kurzen Wegen.

Baufreihaltezone: Die Bauverbotszone (§ 23 Abs. 1 HStrG) von 20 m wurde entlang der K 154 nachricht-
lich in den Bebauungsplan aufgenommen. Fir die mégliche Errichtung einer Radverkehrsanlage wurden
westlich des Odenwaldrings (K 154) 8 m freigehalten. Die parallel zum Odenwaldring vorgesehene
Baumreihe wird mindestens 10 m von der Westkante der K 154 entfernt festgesetzt. Durch den Abstand
sollen Schadigungen an der zukiinftigen Radverkehrsanlage vermieden werden (vgl. Stellungnahme
HessenMobil v. 14.09.2021).

3.11 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
3.1141 Offentliche Griinflichen

Die als offentliche Grinflachen festgesetzten Bereiche, insbesondere mit den Zweckbestimmungen
.Parkanlage®, ,Spielplatz“ sowie ,Spiel- und Aktivflache, dienen weiterhin der wohnungsnahen Erholung,
der Kommunikation und der Freizeitnutzung fir die Bewohnerinnen und Bewohner des Plangebiets.
Gleichzeitig libernehmen sie wichtige Funktionen im Rahmen der naturnahen Regenwasserbewirtschaf-
tung sowie der Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs in Natur und Land-
schafft.

8 Ing. Blro Unger, November 2020 (Rahmenplan) und Dillig Ingenieure GmbH, Simmern, ErschlieRungs- und Ge-
nehmigungsplanung zur Versickerung von Niederschlagswasser Gber Mulden-Rigolen-Elemente in das Grundwasser
(10/2022)
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Die zentralen Griinziige sowie die quartiersverbindenden Freifldchen bleiben erhalten und sichern wei-
terhin eine gute Durchgriinung und klimatische Wirksamkeit innerhalb des Wohngebiets.

Zuléssig sind innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen Spielpldtze, Bewegungs- und Aufenthaltsangebote
sowie sonstige zweckgebundene bauliche Anlagen wie Sitzgelegenheiten oder Spielgeréte. FuBwege
sind zuléssig, sofern sie in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden und eine Breite von 2,50 m
nicht liberschreiten.

Die Parkanlagen und das StraBenbegleitgriin sind mit extensiven Rasenfldchen sowie standortgerechten
Geholzen zu begriinen. Bei der Freiflichenplanung wird weiterhin besonderer Wert auf eine robuste,
pflegeleichte und zugleich qualitdtsvolle Gestaltung gelegt, um eine langfristige Nutzbarkeit und Attraktivi-
tat der Griinrdume sicherzustellen.

Die als Verkehrsbegleitgriin sidlich der Pariser Stralle festgesetzten Fldachen dlirfen fiir die Herstellung
von Grundstiickszufahrten sowie fiir die Zufahrt zur Heizzentrale auf einer Breite von maximal 5,0 m je
Grundstiick bzw. Nutzungseinheit unterbrochen und iiberfahren werden. Die Uberfahrten sind auf das
erforderliche Mal3 zu beschrédnken und in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.

Bestehende Zufahrten geniel3en Bestandsschutz und bleiben von dieser Festsetzung unberiihrt.

Innerhalb der Griinflichen werden zudem Versickerungsanlagen vorgesehen, die landschaftsgerecht in
die Freirdume integriert werden. Ergdnzend sind habitatverbessernde Malinahmen, insbesondere fiir die
Zauneidechse, vorgesehen.

Die konkreten Gestaltungen der einzelnen Griinbereiche werden im Zuge der weiteren Projektentwick-
lung prézisiert (vgl. Textliche Festsetzungen A 9.1 ff. sowie die festgesetzten Griinflachen GF 1 bis GF
5).

3.12 Flachen fiir die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16
c und d BauGB)

Insbesondere in Neubaugebieten wie den ,Kdllschen Gérten® bietet sich die Chance, bereits in der Bau-
leitplanung einen sensiblen und ressourcenschonenden Umgang mit Niederschlagswasser anzustreben,
der idealerweise die friihzeitige Erstellung eines professionellen Entwasserungskonzeptes beinhaltet.

Um effektiv und aktiv zum Klimaschutz beitragen zu kénnen, soll sowohl auf 6ffentlichen als auch auf
privaten Flachen auf eine verantwortungsbewusste Entwasserung geachtet werden.

Zur Ableitung des aus dem Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Oberflachenwassers
werden Versickerungsanlagen in Form von Mulden-Rigolen-Elementen festgesetzt. Private Grundstiicke
mussen deren Oberflachenwasser auf demselben versickern. Eine Einleitung in die 6ffentlichen Flachen
ist unzulassig.

Wahrend im 6ffentlichen Bereich ein modifiziertes Trennsystem fir die geeignete Entwasserung sorgt,
sollten sich auch private Bauherrn friihzeitig damit befassen, wie mit anfallendem Regen- und Schmutz-
wasser umgegangen werden soll.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass das anfallende Niederschlagswasser ortsnah auf dem Privatgrund-
stick versickert werden muss. Es ist ein ,Antrag zur Erteilung einer Erlaubnis zur Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” bei nachfolgender Behdrde einzureichen: Der Kreisaus-
schuss des Kreises Grof3-Gerau Fachdienst Natur-, Wasser- und Bodenschutz Sachgebiet Wasser- und
Bodenschutz, wasserbehoerde@kreisgg.de.

Welche Mdglichkeiten fur den Privatbereich konkret bestehen, wird nachfolgend erldutert.
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Versickerungsarten

Rigolen eignen sich auf Grundstiicken, die nicht
ausreichend Freiflache fir die Herstellung einer
Mulde aufweisen. Aufgrund der tiefen Lage der
Rigole ist der erforderliche Abstand zu Gebauden
geringer als bei Versickerungsmulden und der
Aufwand fir einen eventuellen Bodenaustausch
minimiert sich. Demgegenuber stehen erhdhte
Baukosten sowie das Erfordernis von Spil- und
Absetzschachten. Weiterhin ist auf den erforder-
lichen Mindestabstand von 1 m zwischen Rigo-
lensohle und dem Bemessungsgrundwasser-
stand zu achten.

Rigolen-Versickerung

Abb. 21: Grafik, Rigolen-Versickerung (PlanES)

Mulden sollten immer dort angeordnet werden,
wo grofRe AuBBenflachen zur Verfigung stehen.
Sie stellen fur die Herstellung und Pflege die
wirtschaftlichste Losung dar und bieten eine ein-
fache Funktionskontrolle. Um die angrenzende
Bebauung vor Feuchtigkeit zu schitzen, sind in
Abhangigkeit der Baugrubensohltiefe Mindestab-
stande einzuhalten. Unterkellerte Gebaude beno-
tigen daher einen groReren Abstand zu Versicke-
rungsmulden als nicht unterkellerte.

\__Rev, Schacht/ Schmutzfang

Mulden - Rigolenversickerung

Abb. 22: Grafik, Mulden-Rigolen-Versickerung (PlanES)

Im vorliegenden Baugebiet wiirden aufgrund der geologischen Gegebenheiten mit der tiefliegenden ver-
sickerungsfahigen Schicht Mulden auf privaten Grundstliicken nur dort Sinn ergeben, wo diese Schicht
nicht zu tief liegt. Auf das Merkblatt Niederschlagswasserversickerung des Kreises Gro3-Gerau wird an
dieser Stelle hingewiesen:

www.kreisgg.de/fileadmin/Regionalentwicklung Umwelt/Wasser Bodenschutz/Downloads/Merkblatt Nie
derschlagswasserversickerung.

Die Erstellung eines grundstlicksbezogenen Bodengutachtens wird insofern dringend empfohlen.

Hinsichtlich des Baugrundes wird auch auf das Kapitel 9 dieser Begriindung sowie das Bodengutachten
fur den Gesamtbereich verwiesen.

3.13 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.20i.V.m. § 9
Abs. Nr. 25a und 25b BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang vorwiegend unversiegelten
Grundstucksflachen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher.
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Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Tei-
len einem Ausgleich zugefiihrt werden. Die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen dienen neben
ihrer eingriffsminimierenden Wirkung auch der Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Stadtquar-
tiere werden nicht langer als reine Wohnflachen, sondern vor allem als Lebensraum wahrgenommen. Mit
der Identifikation der Biirger mit ihrem Wohngebiet steigt auch die Lebenszufriedenheit. Die Verankerung
von Grunflachen im Bebauungsplan sowie eine geregelte Bepflanzung von Vor- und Hausgarten kann
somit einen entscheidenden Beitrag zum Wohlbefinden der Einwohner leisten.

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die hier in erster Linie Vorgaben zur was-
serdurchlassigen Oberflachenbefestigung, zur Mindestbegriinung von Grundstiicksfreiflachen, zur Be-
grinung der Dacher der Gebaude und der Tiefgaragen sowie zur Versickerung von Oberflachenwasser
betreffen. Zur Ableitung des aus dem Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Oberflachen-
wassers werden Versickerungsanlagen in Form von Mulden-Rigolen-Elementen vorgesehen (§ 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB). Auf privaten Flachen anfallendes Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen Flurstliicken
zu versickern (§ 9 Abs. 1 Nr. 16d BauGB).

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die AuRenbe-
leuchtung ausschlielich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtempe-
ratur von 1.700 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Fir die Bepflanzung von Griinanlagen, Vorgarten und Hausgarten werden detaillierte Festsetzungen
getroffen. Steingarten und die Verwendung von Geovlies sind wegen ihres geringen 6kologischen Werts
nicht zulassig.

Auf die urspriinglich vorgesehenen Wohnhofstrukturen in Teilbereichen des Plangebiets wurde verzichtet.
Stattdessen erfolgt eine stérker offene Freiraumorganisation mit klarer Zuordnung von privaten Gartenfla-
chen, gemeinschaftlich nutzbaren Aufenthaltsbereichen sowie 6ffentlichen Griinflachen. Hierdurch wird
eine bessere Nutzbarkeit der Freirdume erreicht und gleichzeitig eine ausreichende Durchgriinung des
Quartiers sichergestellt.

Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich kdnnen dem Umweltbericht entnommen wer-
den.

3.14 Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die ErschlieBung der nicht unmittelbar Giber die 6ffentlichen Verkehrsflachen erschlossenen Wohngebau-
de wird Uber die Festsetzung von Flachen gesichert, die mit einem Geh-, Fahr- und/ oder Leitungsrecht
zu belasten sind. So wird zur planungsrechtlichen Vorbereitung der gemaf stadtebaulichem Konzept
vorgesehenen privaten StichstralRen festgesetzt, dass die entsprechenden Flachen entweder/und/oder
mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger, der Allgemeinheit sowie einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Gemeinde zu belasten sind.

Im Zuge der Fortschreibung des Bebauungs- sowie des Entwédsserungskonzepts werden zusétzlich Lei-
tungsrechte zur innerquartierlichen Ableitung von Niederschlagswasser festgesetzt. Diese dienen der
Sicherung von Leitungsfiihrungen, (iber die Oberflachenwasser aus einzelnen Baugebietsbereichen in
die vorgesehenen Versickerungsanlagen innerhalb des Quartiers eingeleitet wird. Durch diese Lésung
kann eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung gewéhrleistet und gleichzeitig eine wirtschaftliche
ErschlieBungsstruktur umgesetzt werden.

Die Investor*innen / zuklinftigen Eigentimer*innen verpflichten sich tiber den stadtebaulichen Vertrag, die
im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte durch Eintragung entspre-
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chender beschrankt personlicher Dienstbarkeiten und/oder Baulasten zugunsten der Gemeinde im
Grundbuch zu belasten bzw. ins Baulastenverzeichnis einzutragen.

3.15 Festsetzung des Hohenniveaus (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt sinngemaf fest, dass die Hohenlage der Gelandeoberflache im Allgemeinen
Wohngebiet (festgesetztes Gelandeniveau) entsprechend der Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) des
geplanten ErschlieBungsniveaus auf der Seite der HaupterschlieBung des Grundstiicks, gemessen in der
Mitte des Grundstiicks auf der Begrenzungslinie der Verkehrsflache, herzustellen ist. Die Grundsticke
sind zum Zweck der Versickerung bis zum Bezugspunktniveau aufzufillen.

3.16 Zuordnungsfestsetzung (Satzung gem. § 135 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden vor, deren Ausgleich in Form von
Flachen und MalBnahmen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise
zugeordnet werden kénnen. Dem entsprechend werden die Kosten flir die Flachen sowie die Planung,
Herstellung, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der naturschutzrechtlichen Kompensationsmal3-
nahmen unter Anwendung des Verteilungsmal3stabs ,liberbaubare Fldche” den 6ffentlichen Bau- und
ErschlieBungsmalBnahmen zu 40 % und den privaten Baufldchen zu 60 % zugeordnet.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dach- und Fassadengestaltung, die Gestaltung von
Staffelgeschossen, Doppelhausern und Hausgruppen, Einfriedungen und Stitzmauern, Abfall- und Wert-
stoffbehaltern, Stellplatzen, Werbeanlagen sowie Satelliten- und Mobilfunkanlagen.

Um die stadtebauliche und stadtgestalterische Qualitat im 6ffentlichen und privaten Raum zu sichern, hat
die Gemeinde parallel zum Aufstellungsverfahren ein Gestaltungshandbuch fir die ,Kollschen Garten®
entwickelt, das Bauherren, Architekten und Wohnungseigentiimern als Planungshilfe dient®.

Als Ergadnzung des Bebauungsplans ,Kdllsche Garten — Wohnen am Kuhkopf“ 1. Bauabschnitt erlautert
das Handbuch die Ideen des stédtebaulichen Gestaltungsplans und der Freiflachengestaltung des ,Woh-
nens am Kihkopf“, verdeutlicht die Festsetzungen des Bebauungsplans, zeigt beispielhafte Losungsan-
satze, liefert innovative und zeitgemaRe Inspirationen, und kann im Kontext der Bauherrenberatung un-
terstitzend eingesetzt werden.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in MaRstab und Ausfliihrung soweit
wie maoglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen, wahrend insbesondere auch innerhalb
des Plangebietes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt
wird. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung,

9 Typisch Kéllsche Garten, Zeitgemahke Gestaltungstipps flr Ihre Immobilie — PlanES, Gielen, August 2022
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Aufbauten). Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachland-
schaft und mithin auch des Ortsbildes insgesamt beitragen.

Das beinhaltet auch die Vorgabe, bei Doppelhausern die Gebaude mit gleicher Dachform, Dachneigung
und Dacheindeckung auszufuhren.

Dachform und Dachneigung

In den Teilbaugebieten WA 4a - ¢ sind ausschliel3lich Flachdécher bzw. flach geneigte Déacher mit einer

Dachneigung bis maximal 10° zulédssig. Diese Festsetzung trdgt der hier vorgesehenen mehrgeschossi-

gen und teilweise geschlossenen Bebauungsstruktur Rechnung und erméglicht zugleich eine funktionale
Integration von Dachbegriinung sowie Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien.

In den (brigen Allgemeinen Wohngebieten (WA 1a+b bis WA 3%) sind Flachdécher bis 10°, Sattelddcher
und Walmdécher mit Dachneigungen zwischen 20° und 40° sowie Pultddcher mit Dachneigungen zwi-
schen 15° und 30° zuléssig.

Flachdéacher und flach geneigte Déacher sind dauerhaft extensiv zu begriinen.

Fir WA 2 und WA 3 qilt: Innerhalb einer Bauzeile ist nur eine einheitliche Dachform zuldssig; ein Wechsel
der Dachform innerhalb derselben Bauzeile ist unzuldssig. Als Bauzeile gilt die Folge unmittelbar anei-
nandergebauter Hauptgebéude innerhalb einer (iberbaubaren Grundstlicksflache.

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Doppelhaushélften und Hausgruppen (Reihenhéduser, Atriumhéu-
ser sowie Kettenh&duser) sind in Bezug auf Dachform, -neigung und -eindeckung sowie Traufwandhéhe,
deckungsgleich zu errichten.

Staffelgeschosse

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 4 a - ¢) sind Staffelgeschosse an mindestens drei Fassadenseiten um
mindestens 1,0 m zur darunterliegenden Gebaudeaulienkante zurlickzusetzen, um eine optisch vertragli-
che Hbéhenstaffelung zu erreichen.

Abweichend hiervon kann der Riicksprung an weniger als drei Fassadenseiten erfolgen, wenn eine
gleichwertige optische Hbhenstaffelung des Baukdrpers gewéhrleistet ist. Dies ist insbesondere der Fall,
wenn Riickspriinge lber grélRere zusammenhdngende Fassadenléngen erfolgen, einzelne Riicksprung-
tiefen das Mal3 von 1,0 m lberschreiten oder die stral3en-seitige Fassade vollstédndig um mindestens 1,0
m zuriickgesetzt wird.

Dacheindeckung und Dachbegriinung:

Fir geneigte Dacher sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in den Farbténen Rot, Braun
oder Anthrazit zulassig. Flachdacher und flach geneigte Dacher sind grundsatzlich extensiv zu begriinen.
Dies gilt auch fur Dacher von Garagen und Carports. Die Dachbegriinung dient der Riickhaltung von
Niederschlagswasser, der Verbesserung des Mikroklimas sowie der 6kologischen Aufwertung des Quar-
tiers.

Ausgenommen von der Vorgabe zur Dachbegriinung sind technische Aufbauten, Treppen, Oberlichter
und zur Begehung vorgesehene Flachen wie Terrassen und Revisionswege. Die Uberbauung der Dach-
begriinung durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist zulassig, sofern die dauerhafte Begriinung der Dach-
flache sichergestellt ist.
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Abb. 22: Beispiel Dachbegriinung,
Quelle: Optigriin

Dachaufbauten: Dachgauben, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte miissen einen Mindestabstand
von 1,25 m zur Giebelwand aufweisen. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf
maximal 2/3 der jeweiligen Trauflange, gemessen an der GebdudeaulRenwand, betragen.

Der First von Dachaufbauten bzw. die Oberkante von Dacheinschnitten muss mindestens 0,90 m unter
der Oberkante des Firstes der Hauptdachflache liegen. Gauben in zweiter Reihe sind nicht zuldssig.

4.2 Fassadengestaltung, Gestaltung von Doppel- und Reihenhausern

Es wird festgesetzt, dass Doppelhaushalften und Hausgruppen in Bezug auf Dachform, Dacheindeckung
und -neigung sowie Traufwandhéhe deckungsgleich zu errichten sind. Zudem werden, um ein harmoni-
sches Stadtbild im Plangebiet zu schaffen, Signalfarben als Fassadenfarben der Hauptbaukdrper ausge-
schlossen.

Abb. 23: Beispiel Farbspektrum

werden. T~ ‘

Stddtebau und Architektur - AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Farbgestaltung Caparol

4.3  Abfall- und Wertstoffbehélter

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in die jeweiligen Gebaude zu integ-
rieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu begriinen bzw. durch Pergo-
len oder Mullbehalterschréanke gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen.

Geriche emittierende Anlagen (z. B. Milltonnen-, Kompostplatze, Kiichendunstabzugsanlagen) sind
nach dem Stand der Technik so zu errichten und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahr-
dungen oder erheblichen Belastigungen im Bereich schutzbedirftiger Daueraufenthaltsraume nach DIN
4109 und Daueraufenthaltsflachen (z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.
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4.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen konnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Abb. 24: Einfriedungen — Variationen
Grafik: PlanES

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Einfriedungen, Mauern und Stitzmauern als massive Sockel bis zu
einer Hohe von max. 0,5 m zulassig sind. Mit Strduchern oder Hecken begriinte Stabgitter- oder Ma-
schendrahtzaune sind bis zu max. 1,5 m Hohe einschlieRlich Mauer zulassig. Pfeiler zur Gliederung sind
ebenfalls zulassig.
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Abb. 25.: Stiitzmauer — Negativbeispiel

1yl

Die Festsetzungen dienen u. a. dazu, die oben und

nebenstehenden Erscheinungsbilder zu vermeiden.

Die Festsetzung gilt gleichermalien fir Einfriedungen in Richtung des 6ffentlichen StraRenraums sowie
auch fir Einfriedungen an den privaten Grundstiicksgrenzen. Es soll sichergestellt werden, dass die Ein-
friedungen einen Beitrag zur Vernetzung der Grinstrukturen leisten und keine Barrieren darstellen. Die
Hoéhenbeschrankung der Einfriedungen entlang von FuBwegen erhalt ein Mindestmal} an Offenheit und
fordert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphare.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4a - ¢ sind Einfriedungen von Vorgarten nicht zulassig. Vorgarten wer-

den definiert als der Bereich zwischen erschliellender Verkehrsflache bzw. erschlieRender Zuwegung
und der hierzu parallel verlaufenden vorderen Gebaudefront.

Mit der Zulassung von Sichtschutzanlagen bei Reihen- und Doppelhdusern im Bereich von Sitzbereichen
wird darUber hinaus die Wahrung der Privatsphéare unterstitzt und die Qualitat der Wohngarten gestei-
gert. Die zulassige Hohe ist dabei auf die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens zu beziehen.

Im Gewerbegebiet (GEe) sind Einfriedungen gemafl HBO zulassig. Weitergehende Bestimmungen wer-
den weder im rechtskraftigen noch in dem hiermit vorliegenden Bebauungsplan getroffen.

4.5 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen zur Gestaltung und Anordnung von Pkw-Stellpldtzen, um den
Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebiets zu begrenzen und eine geordnete Gestaltung der Vorgar-
tenbereiche zu sichern.
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Private Pkw-Stellplétze sind grundsétzlich in wasserdurchléssiger Bauweise herzustellen. Zuléssig sind
insbesondere Rasenkammersteine, Schotterrasen oder versickerungsféhiges Pflaster. Mit dieser Fest-

setzung soll erreicht werden, dass die natiirlichen Bodenfunktionen mdglichst erhalten bleiben und Nie-
derschlagswasser weiterhin ortsnah versickern kann.

Garagen und Carports sind sowohl innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen als auch in den Ab-
standsfldchen zuldssig. Zur éffentlichen Verkehrsflache sowie zu 6ffentlichen Wegen ist ein seitlicher
Abstand von mindestens 1,50 m sowie ein vorderer Abstand von mindestens 5,50 m einzuhalten.

Garagengeschosse (Tiefgaragen) sind auch aulBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig,
sofern sie das Baugrundstiick lediglich unterbauen und — mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten sowie
notwendiger Zugénge — vollsténdig unter der festgesetzten oder natiirlichen Geldndeoberflache liegen.
Die Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten sind in der Planzeichnung 1 gekennzeichnet. Die Decke von Tiefga-
ragen ist gemal3 TF 11.4 zu begriinen.

Offene Garagengeschosse (z. B. offene Tiefgaragen oder Parkdecks) sind zu &ffentlichen Verkehrsfla-
chen, offentlichen Wegen und &ffentlichen Griinflachen hin baulich so auszubilden, dass eine Einsehbar-
keit der Stellplatzfidchen nicht gegeben ist. Offnungen sind nur in dem fiir die Beliiftung erforderlichen
Umfang zuléssig.

Zur Sicherung einer klar gegliederten Freiraumstruktur sind Stellpldtze im riickwértigen Grundstiicksbe-
reich unzulassig. Rlickwértiger Grundstiicksbereich ist der Teil des Baugrundstiicks zwischen der hinte-
ren Baugrenze und der hinteren Grundstlicksgrenze. Bei Eckgrundstiicken gilt als hintere Baugrenze die
der ErschlieBungsstral3e abgewandte Baugrenze. Stellplédtze diirfen zudem maximal 60 % des jeweiligen
Vorgartenbereichs liberdecken. Vorgartenbereich ist die Fldche eines Baugrundstiicks zwischen der
stral8enseitigen Grundstiicksgrenze und der straBenseitigen Baugrenze (iber die gesamte Breite des
Grundstlicks. Bei Eckgrundstiicken gilt als Vorgartenbereich die Fldche zwischen den jeweiligen stral3en-
seitigen Grundstiicksgrenzen und den zugehdrigen strallenseitigen Bau-grenzen.

Die Vorgabe gilt nicht fiir Reihenmittelhduser. Fiir alle Bautypen qilt: Garagen und Carports sind im Vor-
gartenbereich unzuldssig. Vorgartenbereich ist die Fldche eines Baugrundstiicks zwischen der stral3en-
seitigen Grundstiicksgrenze und der straBenseitigen Baugrenze (iber die gesamte Breite des Grund-
stiicks. Bei Eckgrundstiicken gilt als Vorgartenbereich die Fldche zwischen den jeweiligen straBenseiti-
gen Grundstiicksgrenzen und den zugehdrigen strallenseitigen Baugrenzen. Je Baugrundstiick ist nur
eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal 5,00 m zuléssig.

Die Festsetzungen tragen insgesamt zu einer flichensparenden und klimawirksamen Gestaltung der
privaten Grundstiicksfreiflachen bei und unterstiitzen die im Bebauungsplan verfolgte Strategie einer
naturnahen Regenwasserbewirtschaftung.

4.6 Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Festsetzungen zur Aufschiittung und zu Abgrabungen von Gelande bezwecken, dass auf den priva-
ten Grundstlcksflachen keine UibermaRigen Erdbewegungen vorgenommen werden, die die Qualitat der
Nachbargrundstiicke oder des Stralkenraums herabsetzen. Ausnahmen bilden hier topographisch
schwierige Begebenheiten. Die zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen und Versickerungsanla-
gen erforderlichen Béschungen sowie die Betonriickenstiitzen der Randeinfassungen sind auf den an-
grenzenden Grundsticken zu dulden.
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4.7 Begriinung/Grundstiicksfreiflaichen

Zur Sicherung einer ausreichenden Durchgriinung des Baugebiets sowie zur Verbesserung der mikrokli-
matischen Verhaltnisse enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Begriinung der privaten Grund-
stucksfreiflachen.

In Ausfiihrung der einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung wird festgesetzt, dass min-

destens 30 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen
zu bepflanzen sind. Bereits vorhandene Geholze sowie aufgrund anderer Festsetzungen anzupflanzende
Baume und Straucher kdnnen hierbei angerechnet werden.

Als Pflanzmalfstab gilt ein Baum je 100 m? Grundstucksfreiflache sowie ein freiwachsender Strauch je 25
mZ2. Zur Sicherung einer praktikablen Umsetzung im Vollzug ist eine Verschiebung der festgesetzten
Pflanzstandorte um bis zu 15 m zulassig.

Neben der Begriinung der Grundstiicksfreiflachen werden auch Festsetzungen zur Dach- und Fassaden-
begriinung sowie zur Gestaltung der Vorgarten getroffen. Ziel ist eine moéglichst flichendeckende, struk-
turreiche und blitenreiche Bepflanzung, die sowohl dkologische Funktionen erflllt als auch zur Aufent-
haltsqualitat innerhalb des Quartiers beitragt.

Die Festsetzungen tragen insbesondere zur Verbesserung des Kleinklimas, zur Férderung der Biodiversi-
tat sowie zur Rickhaltung von Niederschlagswasser bei. Gleichzeitig unterstitzen sie eine robuste und
langfristig pflegeleichte Freiraumgestaltung.

Stein-, Kies-, Splitt- oder Schottergarten bzw. entsprechende Aufschittungen von mehr als 1 m? Flache
sowie die Verwendung von Geovlies sind aufgrund ihres geringen dkologischen Werts unzulassig.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

AuBere Anbindung: Die Erschlieung des Gebietes erfolgt tiber eine Anbindung an die Odenwaldstrale
mit Linksabbiegespur. Uber die Odenwaldstrafe erfolgt unmittelbar die Anbindung an die beiden Kreis-
strallen K 153 und K 154, welche wiederum zum Ortszentrum von Stockstadt sowie an die Bundesstralle
B 44 fuhren. Ergénzend ist eine ErschlieBung Uber den Sangenweg vorgesehen. Zwischen Neubaugebiet
und K 154 ist ein Geh- und Radweg parallel zur K 154 angedacht.

Inneres StraBennetz: Die innere verkehrliche ErschlieRung des Baugebiets erfolgt tber eine zentrale
HaupterschlieBungsstrale, die das Quartier in Nord-Sid-Richtung durchzieht und im Siiden an die Pari-
ser Strale anbindet. Diese Ubernimmt die Funktion einer Sammelstral3e und dient der Biindelung des
motorisierten Individualverkehrs.

Die ErschlieBung der einzelnen Quartiersbereiche erfolgt iiber untergeordnete Wohnstral3en und Misch-
verkehrsfldchen. Diese sind so dimensioniert, dass sie den Anforderungen der Ver- und Entsorgung so-
wie der Rettungsdienste entsprechen, zugleich aber eine geringe Fahrgeschwindigkeit und eine hohe
Aufenthaltsqualitdt im Strallenraum ermdglichen. Stichstralen mit Wendeanlagen gewéhrleisten die Er-
schlieBung einzelner Baugruppen und ermdéglichen eine klare Gliederung der Quartiere. Die Anordnung
der Stral3en folgt dabei dem stadtebaulichen Ziel, zusammenhéngende Baufelder auszubilden und eine
wirtschaftliche Grundstlicksausnutzung zu ermdéglichen, ohne die Orientierung und Durchldssigkeit inner-
halb des Gebiets zu beeintréchtigen.

Die Verkehrsflachen werden abschnittsweise durch stralenbegleitende Versickerungsmulden ergénzt.
Diese sind Bestandteil des Entwésserungskonzepts und prdgen zugleich das Erscheinungsbild der Stra-
Benrdume.
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Insgesamt entsteht ein hierarchisch gegliedertes StraBennetz mit klarer Funktionszuweisung, das eine
gute Erreichbarkeit aller Baugrundstiicke gewéhrleistet, gleichzeitig jedoch eine quartiersvertrdgliche
Verkehrsbelastung sicherstellt.

Ruhender Verkehr: Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist daflir Sorge zu tragen, dass ausreichend
Stellplatze fir Pkws zur Verfligung gestellt werden kénnen. Die Stellplatze fir die Doppel- und Reihen-
hausbebauung sind direkt auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen.

Fiir die Einzel-, Doppel- sowie Reihen- und Kettenhausbebauung werden die Stellplétze direkt auf den
jeweiligen Grundstiicken angeordnet. Hierdurch kann eine klare Zuordnung der Stellpldtze zu den Wohn-
gebéuden sowie eine Reduzierung des Parksuchverkehrs innerhalb der Wohnstral3en erreicht werden.
Im Bereich des Geschosswohnungsbaus werden Stellpldtze in Form gemeinschaftlicher Stellplatzanlagen
sowie Uberwiegend in Garagengeschossen bzw. Tiefgaragen vorgesehen. Diese sind so anzuordnen,
dass kurze Wege zu den jeweiligen Hauseingdngen entstehen und die oberirdischen Freifladchen weitge-
hend von ruhendem Verkehr freigehalten werden kénnen.

Ergédnzend werden innerhalb der éffentlichen Verkehrsflichen Léngsparkstreifen vorgesehen, die der
Aufnahme von Besucherstellpldtzen sowie dem kurzfristigen Parken dienen. Die Anzahl und Lage dieser
Stellpldtze wurde im Zuge der Planfortschreibung Uberpriift und an die optimierte ErschlieBungsstruktur
angepasst.

Durch die Kombination aus privaten Stellpldtzen, gemeinschaftlichen Stellplatzanlagen und 6ffentlichen
Besucherstellpléatzen kann eine ausreichende Stellplatzversorgung innerhalb des Baugebiets gewéhrleis-
tet werden.

Anbindung an den OPNV: Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieRung sind auch die nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs (OPNV) zu berticksichtigen.

Bahnhof Stockstadt am Rhein: Der Haltepunkt ,Stockstadt am Rhein® liegt auf der Strecke Mannheim —
Frankfurt Stadion. Im Rahmen der Modernisierung des Haltepunktes erfolgte der Neubau der Bahnsteige
an Gleis 1 und 2 sowie die Modernisierung der Personenunterfiihrung. Das Baugebiet liegt innerhalb des
1.000 m Radius zum Bahnhaltepunkt.

Bus: Die nachstgelegenen Bushaltestellen sind Ortsmitte, Gipsmiihle und Katzloch, angefahren werden
diese von den Linien 44 und 45.

Gemal lokalem Nahverkehrsplan fur den Kreis Gro3-Gerau soll die Entfernung zur Bushaltestelle nicht
mehr als 300 m betragen. Eine Mégliche Einbindung des Neubaugebiets in den Busverkehr wird gepruft.
Bevorzugt wird hier ein Haltepunkt im Bereich des Odenwaldrings. Das Hereinziehen von Busverkehr in
das Neubaugebiet ist u.a. aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht vorgesehen und wurde bereits
bei der Entscheidung Uber die Dimensionierung der Verkehrswege ausgeschlossen.

Anbindung an das FuBgédnger- und Radwegenetz: Die Einbindung des neuen Baugebietes in das (be-
stehende) Rad- und FuRgangerwegenetz ist vorgesehen. Neben einer Durchwegung des Plangebiets
sind im Norden zwei Anbindungen an den Sangenweg und den Bahn-Haltepunkt sowie die Anlage eines
Fuf3- und Radwegeiibergangs Uber die Bahntrasse ins Ortszentrum (Verlangerung der bestehenden Pa-
riser Stral3e) vorgesehen. Erganzend werden bereits im 1. Bauabschnitt die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Fortfiihrung des gegenwartig am Sangenweg endenden Geh- und Radweges entlang
der K 154 bis zum Ende der geplanten Linksabbiegespur geschaffen.
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Der bestehende Weg westlich der geplanten Larmschutzwand soll in Zukunft ebenfalls als schneller und
direkter Radweg dienen.

Zur Foérderung der Fahrradnutzung und im Sinne des Klimaschutzes kann flir Bewohner*innen, Besu-
cher*innen und Beschéftigte ein ausreichendes und gut sichtbares, Uberdachtes Stellplatzangebot fur
Fahrrader im Bereich der Haupteingange ins Quartier bereitgestellt werden.

Abb. 28: Radwegeverbindungen (Bestand und Planung), (Basis Planzeichnung 2022)
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! s VOrhandene Radwege
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geprift. Realisierung in 2. BA angedacht

R T . — — _,._é_‘ A 3: Rad-/FuRweg parallel zur Bahntrasse bleibt nicht nur
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Bauleitplanung der Gemeinde Stockstadt am Rhein
Bebauungsplan ,Kéllsche Garten — Wohnen am Kiihkopf*

Darstellung der Radwegeverbindungen,
Grundlage STN des Radforums vom 16.12.2021 =
Stand: 27.06.2022, PlanES Biebesheim Pfungstadt, geplant

Verkehrsaufkommen und Verkehrsuntersuchung: Die Ergebnisse der parallel zur Rahmenplanung
erstellten Verkehrsuntersuchung (Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden, Februar 2019) zeigen, dass das
prognostizierte Verkehrsaufkommen an der vorfahrtgeregelten Einmiindung des Odenwaldringes in die K
153 sowohl in der Spitzenstunde am Vormittag, wie auch am Nachmittag leistungsfahig abgewickelt wer-
den kann. Die geplanten Einmindungen des Baugebietes zum Odenwaldring weisen gute Verkehrsquali-
taten auf.

Die Kreuzung B 44 / K 153 bedarf einer Uberpriifung der verkehrsabhéngigen Steuerung und einer An-
passung der alternativen Festzeitsteuerung, um einer Uberlastung unter den prognostizierten Belas-
tungszustanden entgegenzuwirken.

Auch dieser Knotenpunkt kann mit einer entsprechenden Freigabezeitverteilung ohne baulichen Aufwand
ausreichend leistungsfahig gestaltet werden, so die Einschatzung der Fachgutachter.

HessenMobil nimmt mit Schreiben vom 23.02.2022 zur Planung und zur Verkehrsuntersuchung Stellung
und anerkennt, dass die Verkehrsuntersuchung fachlich korrekt ausgefihrt wurde und die auf der Grund-
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lage der bestehenden Verkehrsbelastungen ermittelten Prognosen plausibel sind. Die berechneten Leis-
tungsfahigkeitsberechnungen wurden methodisch richtig durchgefiihrt.

Die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte B44/K153, K153/Odenwaldring und die neu geplante Anbindung
wurden auf Bestands- und Prognosezustand untersucht. Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass
das prognostizierte Verkehrsaufkommen an den Einmundungen K153/Odenwaldring (K154) sowie die
Anbindung des Baugebiets an den Odenwaldring (K154) mit QSD und QSB eine ausreichende Verkehrs-
qualitat aufweisen. Die Lichtsignalanlage B44/K153 ist im Fall der prognostizierten Verkehrsbelastungen
Uberlastet (QSF) und ist dementsprechend auf Kosten der Gemeinde Stockstadt am Rhein anzupassen.

HessenMobil bittet um Priifung, ob aus Verkehrssicherheitsgriinden die Errichtung einer Linksabbieger-
spur an der Einmundung der neuen Anbindung erforderlich ist. Hierfur ist eine Abstimmung zwischen der
Verkehrsbehorde, der Polizei und HessenMobil zielfiihrend.

Gegen das Bauvorhaben bestehen seitens HessenMobil keine Einwande, soweit die nachfolgend aufge-
fuhrten Hinweise im weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt werden:

e Sollte die Einmuindung K154/neue Zufahrt unfallaufféllig werden bzw. Leistungsdefizite aufwei-
sen, so gehen samtliche Kosten fur notwendige verkehrliche Malnahmen (Verldngerung der
Aufstellflachen des Linksabbiegers, Signalisierung, etc.) zu Lasten des Antragsstellers bzw. der
Gemeinde Stockstadt am Rhein.

e Gemal dem Erlass Nr. 178 des HMWEVL, veréffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen
am 16. Februar 2009, spricht man von einer Unfallhdufung, wenn sich auf einem Strafl3enab-
schnitt von maximal 300 m Lange mindestens funf Unfalle eines Unfalltyps innerhalb eines Ka-
lenderjahres oder mindestens drei Unfalle mit schwerem Personenschaden innerhalb eines Zeit-
raums von drei Jahren ereignet haben. Die Identifikation von Unfallhdufungen erfolgt durch die
zustandige Polizeibehdérde im Rahmen der 6rtlichen Unfalluntersuchung.

e Die Erstellung des erforderlichen Markierungs- und Beschilderungsplans erfolgt durch den Veran-
lasser und ist sodann der zustandigen Verkehrsbehdrde zur Anordnung vorzulegen.

e Die Kosten flir Umprogrammierung/Anpassung der LSA B44/K153 tragt der Veranlasser bzw. die
Gemeinde Stockstadt am Rhein.

Diese Abstimmung wurde am 12.04.2022 zwischen der Gemeinde Stockstadt am Rhein, HessenMobil,
PD Grof3-Gerau und den Ingenieurbiros durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde Einigkeit darlber erzielt, dass
eine Linksabbiegespur die Gefahr von Auffahrunfallen auf der K 154 von der K 153 kommend auf war-
tende Linksabbieger in das Neubaugebiet im Einmindungsbereich entscharft. Eine nicht vorhandene
Linksabbiegespur wiirde demzufolge das Entstehen eines Unfallschwerpunkts mit sich bringen.

Es wurde insofern geprift, ob eine vollstandige Linksabbiegespur planerisch umsetzbar ist.

HessenMobil fiihrt zu den vorgelegten Planungen vom Mai 20220 in der E-mail vom 20.07.2022 aus,
dass der Vorplanung des Knotenpunktes mit dem Linksabbiegetyp LA4 in Kombination mit dem Rechts-
abbiegetyp RA6 und Zufahrtstyp KE6 aus Sicht von HessenMobil vorbehaltlich zugestimmt werde. Die
nach RAL 2012 empfohlenen Mindestparameter fiir die Ausgestaltung des Knotenpunktes werden einge-
halten.

Fir eine finale Zustimmung wurden HessenMobil die Schleppkurvennachweise fir alle relevanten Fahr-
zeuge und Fahrbeziehungen im Einmuindungsbereich zur Prifung vorgelegt.

10 Vorplanung: DILLIG Ingenieure GmbH, 55469 Simmern
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Zudem empfiehlt HessenMobil eine grundhafte Erneuerung des Fahrbahnquerschnitts im gesamten Ein-
miindungsbereich und eine enge Abstimmung im Planungsverlauf. Sollte die Einmiindung K 154/neue
Zufahrt Leistungsdefizite aufweisen bzw. unfallauffallig werden, so gehen séamtliche Kosten fur notwendi-
ge verkehrliche Malinahmen (Verlangerung der Aufstellflachen des Linksabbiegers, Signalisierung, etc.)
zu Lasten des Antragsstellers bzw. der Gemeinde Stockstadt am Rhein. Die Erstellung des erforderlichen
Markierungs- und Beschilderungsplans erfolgt durch den Veranlasser und ist sodann der zustéandigen
Verkehrsbehérde zur Anordnung vorzulegen. Die Kosten fir Umprogrammierung / Anpassung der LSA B
44/K153 tragt der Veranlasser bzw. die Gemeinde Stockstadt am Rhein.

Rechtzeitig vor Baubeginn wird zwischen Hessen Mobil und der Gemeinde Stockstadt am Rhein eine
Verwaltungsvereinbarung abgeschlossen, in der unter anderem die spatere Unterhaltung und Kostenfra-
ge fir die eventuell notwendigen Anderungen am klassifizierten Stralennetz geklart werden.

Die Verkehrsuntersuchung wird im Rahmen der Beteiligungsverfahren gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
Baugesetzbuch BauGB) offengelegt.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnoétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Bereits im Zuge der Erarbeitung des stddtebaulichen Rahmenplans fiir das Baugebiet ,Kbllsche Géar-
ten” (Ingenieurbdiro fiir Umweltplanung Dr. Jochen Karl, Staufenberg, Stand: August 2019) wurden die
voraussichtlichen umweltbezogenen Auswirkungen der geplanten Siedlungsentwicklung untersucht. Auf
dieser Grundlage wurden erste faunistische Kartierungen sowie naturschutzfachliche Bewertungen vor-
genommen, die in die weitere Konkretisierung der Bauleitplanung eingeflossen sind.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kbllsche Gérten — Wohnen am Kiihkopf* wurde ein
Umweltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung durch das Ingenieurbliro fiir Umweltplanung Dr.
Theresa Riihl, Staufenberg, erarbeitet. Dieser beschreibt den aktuellen Umweltzustand, prognostiziert die
zu erwartenden Auswirkungen der Planung und benennt MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen.

Auf Grundlage der aktualisierten faunistischen Untersuchungen wurden im Untersuchungsgebiet insge-
samt 35 Vogelarten nachgewiesen, darunter 28 Brutvogelarten. Hervorzuheben sind VVorkommen typi-
scher Offenlandarten wie Feldlerche sowie Hinweise auf die Grauammer mit unglinstigem Erhaltungszu-
stand. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde werden vorgezogene Ausgleichsmal3-
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nahmen (CEF-MalBRnahmen) umgesetzt. Hierzu zéhlt insbesondere die Anlage von extensiv bewirtschaf-
teten Ackerflachen mit Bliihstreifen und Offenbodenanteilen zur Sicherung geeigneter Brut- und Nah-
rungshabitate.

Vorkommen von Haselmaus und Feldhamster wurden nicht festgestellt. Dagegen bestehen Populationen
von Mauer- und Zauneidechsen als streng geschiitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Zur
Wahrung der 6kologischen Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten wurden vorgezogene Mal3-
nahmen zur Habitatentwicklung sowie zur Umsiedlung durchgefiihrt, sodass artenschutzrechtliche Ver-
botstatbesténde vermieden werden.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Natura-2000-Gebieten sowie sonstigen Schutzgebieten. Funktionale
Beziehungen zu den néchstgelegenen FFH- und Vogelschutzgebieten ,Kiihkopf-Knoblochsaue® kénnen
aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ergibt fiir den 1. Bauabschnitt ein verbleibendes Kompensati-
onsdefizit von 977.530 Biotopwertpunkten. Dieses wird teilweise durch interne MalBnahmen innerhalb des
Plangebietes (insbesondere Griinflachenentwicklung, Gehdlzpflanzungen sowie artenschutzrechtliche
MalBnahmen) reduziert. Das verbleibende Defizit wird durch den Erwerb von Okopunkten aus anerkann-
ten OkokontomalBnahmen vollsténdig ausgeglichen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde fiir die im Plangebiet vorkommenden Zau-
neidechsen und Mauereidechsen wurde die CEF-MalBnahme C 03 ,Schaffung eines Ersatzhabitates fiir
Eidechsen” bereits vorlaufend umgesetzt. Hierzu wurde im Jahr 2024 auf externen Flachen ein rund
3.200 m? grol3es Ersatzhabitat hergestellt.

Die MaBnahme umfasst die Entwicklung eines strukturreichen Lebensraums mit bliitenreicher Vegetation
sowie spezifischen Habitatstrukturen. Hierzu wurden insbesondere Erdwélle mit Sandkern als Eiablage-
und Uberwinterungsquartiere, Totholzstrukturen als Versteck- und Sonnenplétze sowie ergénzende Ge-
hélzpflanzungen zur Schaffung von Deckung angelegt.

Ergénzend erfolgte die fachgerechte Umsiedlung der Tiere aus dem Eingriffsbereich in das vorbereitete
Ersatzhabitat. Durch die Kombination aus vorlaufender Habitatentwicklung und Umsiedlung wird die éko-
logische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang dauerhaft gesi-
chert, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde nicht eintreten.

Zum 2 Entwurf hin wurde erstmals ein Bodenfachbeitrag erstellt, der die Auswirkungen der Planung auf
das Schutzgut Boden bewertet. Das Plangebiet ist durch liberwiegend landwirtschaftlich genutzte Béden
aus Hochflutsedimenten (v. a. Parabraunerden und Pararendzinen) geprégt, die insgesamt mittlere bis
teilweise hohe Bodenfunktionen, insbesondere hinsichtlich Wasserhaushalt und Ertragspotenzial, aufwei-
sen.

Durch die geplante Bebauung kommt es vor allem infolge von Versiegelung und baubedingten Beein-
trdchtigungen zu erheblichen Funktionsverlusten. Dem werden MalBnahmen zur Vermeidung und Minde-
rung gegeniibergestellt, wie z. B. bodenschonende Bauausfiihrung, Reduzierung der Versiegelung, Ver-
sickerung von Niederschlagswasser sowie Dachbegriinung.

Der verbleibende bodenbezogene Kompensationsbedarf wird gemél3 den Vorgaben der hessischen
Kompensationsverordnung ermittelt und durch geeignete MalRnahmen, teilweise schutzqutiibergreifend
(z. B. Gehdlzentwicklung, Extensivierung), ausgeglichen bzw. ersetzt.

Zur Sicherstellung der fachgerechten Umsetzung aller Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen ist eine Umweltbaubegleitung sowie ein Monitoring gemél § 4c BauGB vorgesehen.
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Details zu den geplanten MaRnahmen und die zugehdorige Bilanzierung kénnen dem Umweltbericht ent-
nommen werden.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag sowie erstimals der Bodenfachbeitrag liegen der Begrindung als Anlage bei;
auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die flir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit mdglich vermie-
den werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen (Strafen- und Schienenverkehr) vorbelastet. Die Larmsituati-
on fand bereits in der Aufgabenstellung zum Rahmenplan Berilicksichtigung. Aufgabe des Verfahrens war
es, ein tragfahiges und zukunftsweisendes Planungskonzept fir die Flache zu entwickeln, das den erfor-
derlichen Larmschutz konzeptionell integriert.

Auf das Plangebiet wirken derzeit folgende Schallquellen ein, die bei den Entwirfen zu bertcksichtigen
sind:

e StralRenverkehrslarm: Kreisstralte K 153 im Siden, verlauft tiw. Dammlage, Odenwaldring im Os-
ten

e Schienenverkehrslarm: Eisenbahnstrecke im Westen
e Anlagenlarm (Gewerbeldrm im Norden)

Das nordlich angrenzende Gewerbegebiet wurde bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Stockstadt-Ost“ von 1997 / 1999 als Gewerbegebiet mit Einschrankungen hinsichtlich der Nutzungen
sowie der moglichen Emissionen festgesetzt. Die bestehende Bebauung entspricht diesen Festsetzungen
weitgehend, sodass unmittelbar angrenzend keine weitergehenden Konflikte zu beflrchten sind. Im wei-
teren Bereich befinden sich Gewerbebetriebe in Gewerbegebieten, in denen Wohnnutzungen fir Be-
triebsinhaber und Aufsichtspersonen ausnahmsweise zulassig sind.

Die bereits parallel zur Erstellung des Rahmenplans eingeholten schalltechnischen Untersuchungen
der Krebs + Kiefer Fritz AG, Darmstadt, (Juli 2019) belegen, dass im Hinblick auf die angestrebten
Nutzungen Konfliktpotentiale hinsichtlich des Verkehrslarms bestehen. Unter Berlicksichtigung architek-
tonischer Planung sowie geeigneter Ausflhrung passiver SchallschutzmafRnahmen kénnen jedoch ge-
sunde Wohnverhaltnisse im Gebdude gewahrleistet werden.

Grundsatzlich ist anzustreben, schutzwirdige Nutzungen durch ,aktive® Schallschutzmaf3nahmen, d. h.
durch Abschirmmafinahmen an der relevanten Schallquelle zu schiitzen. Hierfir ist die Errichtung von
Larmschutzwanden oder -wallen erforderlich. Die malligebende Schallquelle stellen die Schienenver-
kehrswege dar. Daher wird die Errichtung einer Ladrmschutzwand vorgeschlagen, wobei die Varianten
einer 3 m hohen Larmschutzwand Uber Schienenoberkante (SOK) und einer 6 m hohen Larmschutzwand
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Uber SOK untersucht wurden. Die Festsetzung im Bebauungsplan bezieht sich nach Abstimmung mit
dem AG auf eine Hohe von 5 m. Die Schallschutzwand erstreckt sich entlang der westlichen Grenze des
Plangebietes direkt an die Béschung der Strallenuberfihrung anschlieRend auf einer Lange von ca. 605
m (bzw. in einer Lange von rd. 356 m bei dem hier vorliegenden 1. Bauabschnitt).

Mit der aktuell untersuchten 5 m hohen und ca. 365 m langen Larmschutzwand liegen unter Berlcksichti-
gung der freien Schallausbreitung im Plangebiet Beurteilungspegel von

LryTag/Nacht = 56...76 / 54...76 dB(A).

im westlichen Plangebiet, im Nahbereich der Bahnstrecke vor. Im Allgemeinen Wohngebiet wird
der Orientierungswert der DIN 18005

OWwa TagiNacht = 55 / 45 dB(A)

um bis zu

ALt TagiNacht = + 21 [ + 31 dB(A)

Uberschritten.
Im Gewerbegebiet GE wird der Orientierungswert der DIN 18005

OWGE,Tag/Nacht =65/55 dB(A)

bei freier Schallausbreitung um bis zu

ALr,Tag =+ 1 /+ 11 dB(A)

uberschritten.

Aufgrund der deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte und an den nah zur Bahn gelegenen
Baufeldern, auch der Werte zur Schwelle zur Gesundheitsgefaéhrdung, werden erganzend zur Larm-
schutzwand folgende SchallschutzmaRnahmen vorgesehen:

- Festsetzung geschlossener Baukoérper zur Schaffung ruhiger Fassaden an den nah zur Bahn ge-
legenen Gebauden

- keine zu 6ffnenden Fenster von schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen an den hoch belasteten Fas-
saden

- Grundrissorientierung in der Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kindergarten
- keine AulRenwohnbereiche an hoch belasteten Fassaden

- passive SchallschutzmalBnahmen an Auf3enbauteilen und schallgedammte Luftungseinrichtungen

Geschlossene Baukorper

Im Nahbereich der Bahnstrecke erfolgt die Festsetzung von geschlossenen Baukdrpern, um an den zu-
kinftigen Gebauden mit hochbelasteten Fassaden zur Bahnstrecke ,ruhige” Fassaden mit Beurteilungs-
pegeln L taginacht < 70 / 60 dB(A) auf der schallabgewandten Gebaudeseite zu schaffen. An diesen Fas-
saden besteht die Mdglichkeit, zu 6ffnende Fenster schutzbedirftiger Rdume oder AuRenwohnbereiche
anzuordnen. Als zusatzlicher Effekt der geschlossenen Baukdrper entsteht in den dahinterliegenden Fla-
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chen zum Teil eine Reduzierung der Schallimmissionen. Die Festsetzungen zu passiven Schallschutz-
mafRnahmen bleiben jedoch davon unberiihrt, da diese bei freier Schallausbreitung definiert werden.

Keine zu 6ffnenden Fenster von schutzbediirftigen Raumen

An einzelnen im Entwurf zum Bebauungsplan [TF A 14, Inselkarte 1 und 2] gekennzeichneten, zur Bahn-
strecke orientierten Fassaden werden aufgrund der Uberschreitung der definierten Schwelle zur Gesund-
heitsgefahr zu 6ffnende Fenster an schutzwirdigen Aufenthaltsraumen ausgeschlossen. Als Ausnahme
kdnnen zu 6ffnende Fenster angeordnet werden, wenn der Raum uber ein weiteres zu 6ffnendes Fenster
an einer ,ruhigen® Fassade verfugt oder hinterliftete Glasfassaden, beluftete vorgelagerte Wintergarten
oder Loggien angeordnet werden. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass schutzbedrftige Raume
ohne die Einwirkung gesundheitsgefahrdender Schallimmissionen bellftet werden kénnen

Grundrissorientierung in der Flache fiir Gemeinbedarf

Im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf betragen die Beurteilungspegel im Tagzeitraum im nordwestli-
chen Bereich des Baufeldes Lrtag > 60 dB(A). Dieser Wert wird als Schwelle der Gesundheitsgefahr im
Nachtzeitraum herangezogen und gilt demnach zum Schutz des Schlafes. Da dieser Wert hier im Tag-
zeitraum vorliegt, sind 6ffenbare Fenster der zum Schlafen genutzten Raumlichkeiten der geplanten Kita
an den Fassaden im Siiden bzw. Stidosten des Gebaudes anzuordnen.

SchallschutzmaBnahmen an AuBenbauteilen: Im Bebauungsplan werden neben den o. g. aktiven
MaBnahmen auch passive MalRnahmen zum Schallschutz in Form von Mindestanforderungen an die
Luftschalldammung von Aufienbauteilen (Fenster, Wande, Dacher ausgebaute Dachgeschosse) schutz-
bedurftiger Nutzungen auf Grundlage der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Januar 2018) erforderlich.
Der fiir die Bestimmung des Schallddmmmales anzusetzende mafigebliche AuRenlarmpegel errechnet
sich vorliegend aus den malfigeblichen Aulenlarmpegel der Emittenten Straltenverkehr, Schienenverkehr
und Gewerbe. Im Bebauungsplan-Entwurf werden in Abhangigkeit der ermittelten mafigeblichen Aul3en-
larmpegel Larmpegelbereiche festgesetzt. Es erfolgt die Festsetzung der Larmpegelbereiche Il bis V
unter Bertcksichtigung einer freien Schallausbreitung.

Von den aus den Festsetzungen resultierenden Schallddmmmalien kann abgewichen werden, wenn im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung niedrigere Larm-
pegelbereiche an einzelnen Gebaudeteilen oder Geschossebenen nachgewiesen werden. Die abwei-
chende Festsetzung berucksichtigt, dass mit Umsetzung der Bebauung eine abschirmende Wirkung der
geplanten Gebaude untereinander erfolgt. Des Weiteren sind gemaf schalltechnischer Untersuchung an
den Fassaden in den jeweiligen Geschossen unterschiedliche Beurteilungspegel zu verzeichnen.

Die festgesetzten Larmpegelbereiche bertcksichtigen jedoch den fiir die malligebenden Gebaudehéhen
glltigen Beurteilungspegel in dem larmintensivsten Geschoss.

Fensterunabhingige Beliiftung: Im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) sind im gesamten Plangebiet maxima-
le Beurteilungspegel aus dem Gesamtverkehr grof3er als 45 dB(A) (gem. schalltechnischer Untersuchung
50 dB(A) nach VDI 2719) zu erwarten. Um im allgemeinen Wohngebiet ungestortes Schlafen zu ermagli-

chen, ist daher bei Schlaf- und Kinderzimmern von Wohnungen eine fensterunabhangige Bellftung durch
schallgeddmmte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige Malnahmen bei geschlossenen Fenstern und

Turen sicherzustellen. Dies wird durch eine entsprechende textliche Festsetzung gesichert.
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Balkone und Loggien: Da auch Balkone und Loggien als temporare Aufenthaltsraume dienen kénnen,
wird im Bebauungsplan-Entwurf zum Schutz der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse festgesetzt,
dass fur diese bei einem Beurteilungspegel >62 dB(A) (It. STU 64 dB(A)) im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr)
nicht angeordnet werden duirfen oder Schallschutzmaflinahmen zu treffen sind. Die MalRnahmen miissen
sicherstellen, dass der vorgenannte Beurteilungspegel nicht Gberschritten wird. Hiervon ausgenommen
sind Balkone und Loggien von Wohnungen, wenn zusatzlich auf der larmabgewandten Seite ein Balkon
oder eine Loggia errichtet wird. Ziel der Festsetzung ist es, den zukunftigen Nutzern des Plangebietes
ruhige Freibereiche zur Verfiigung zu stellen.

Aufgrund des Anlagenlarms betragen die Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung im Plangebiet
Lrtag =46 ... 60 dB(A)

LrNacht = <30 ... 42 dB(A)

im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Allgemeine
Wohngebiete

IRWwa, TagiNacht = 55 dB(A) / 40 dB(A)

wird am noérdlichen Rand des Plangebiets im Allgemeinen Wohngebiet um bis zu

ALr,TaglNacht =+5 dB(A) [ +2 dB(A)

Uberschritten. Im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets betragt die Gesamtbelastung aus
Anlagenlarm

L Tag = 50 ... 65 dB(A)

LrNacht = 30 ... 42 dB(A).

Der hierfur herangezogene Immissionsrichtwert der TA Larm fir Mischgebiete

IRWGE Tag/Nacht = 65 dB(A) / 50 dB(A)
wird mit
ALr,TaglNacht =0 dB(A) /-8 dB(A)

im eingeschrankten Gewerbegebiet am Tag eingehalten und in der Nacht unterschritten.

Die Lsung von Immissionskonflikten aus Anlagenlarm an den betroffenen Fassaden kann laut Gutach-
ten in Form planerischer bzw. baulicher Malinahmen am Gebaude gewabhrleistet werden.

Hierbei besteht die Moglichkeit in diesen Bereichen eine Grundrissorientierung vorzusehen, in der Art,
dass an den betroffenen Fassaden der Wohngebaude keine Fenster von Raumen, welche nicht nur zum
vorubergehenden Aufenthalt vorgesehen sind, angeordnet werden sollen.
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Des Weiteren besteht die Moglichkeit, Malnahmen am Wohnobjekt selbst zu treffen, beispielsweise tiber
feststehende, nicht zu 6ffnende Fenster, Doppelfassaden oder Fenster mit vormontierten, feststehenden
oder Prallscheiben.

Von den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kann im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens im Rahmen des in den textlichen Festsetzungen getroffenen Rahmens abgewichen wer-

den, sofern nachgewiesen wird, dass aufgrund der geplanten Bebauung geringere Beurteilungs-
pegel an den Fassaden vorliegen.

Auf die Schalltechnische Untersuchung wird verwiesen.

8 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Férderung von Klimaschutz und Klimaanpassung stellt geméai3 § 1 Abs. 5 BauGB eine zentrale Auf-
gabe der Bauleitplanung dar. Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichern
und insbesondere zur Minderung von Treibhausgasemissionen sowie zur Anpassung an die Folgen des
Klimawandels beitragen.

Im Rahmen der Planung des Wohngebiets ,Kéllsche Gérten” werden diese Anforderungen sowohl durch
die staddtebauliche Struktur als auch durch konkrete Festsetzungen und planerische MalBnahmen bertick-
sichtigt.

Enerqieeffizienz und erneuerbare Energien

Die energetischen Anforderungen an Neubauten ergeben sich aus dem Gebdudeenergiegesetz (GEG) in
der jeweils gliltigen Fassung. Mit der Novellierung des GEG im Jahr 2023 wurden insbesondere die An-
forderungen an den Einsatz erneuerbarer Energien bei der Warmeversorgung weiter verschérft. Neubau-
ten sind grundsétzlich so zu errichten, dass ein Anteil von mindestens 65 % erneuerbarer Energien an
der Wéarmeversorgung erreicht wird.

Vor diesem Hintergrund wird es weiterhin als sachgerecht angesehen, im Bebauungsplan keine detaillier-
ten technischen Vorgaben zur Energieversorgung festzusetzen. Die mal3geblichen Anforderungen erge-
ben sich unmittelbar aus dem Fachrecht und unterliegen einer fortlaufenden Weiterentwicklung.

Im Plangebiet ist vorgesehen, Teilbereiche — insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus — an
ein quartiersbezogenes Nahwédrmenetz anzuschliel3en. Dieses soll mit regenerativ erzeugter Wérme-
energie gespeist werden und kann perspektivisch auf weitere Baufldchen ausgeweitet werden. Die plane-
rischen Voraussetzungen hierfiir werden durch entsprechende Leitungsrechte sowie durch die stddtebau-
liche Konzeption geschaffen.

Die konkrete Ausgestaltung der Energieversorgung soll im Rahmen eines in Aufstellung befindlichen
Energiekonzepts sowie (iber stadtebauliche Vertrdge und Grundstiickskaufvertrdge gesichert werden.

Klimaanpassung und Regenwasserbewirtschaftung

Zur Anpassung an kiinftig noch zunehmende Starkregenereignisse und Hitzeperioden werden im Bebau-
ungsplan verschiedene MalBnahmen zur naturnahen Regenwasserbewirtschaftung festgesetzt. Hierzu
zahlen insbesondere straBenbegleitende Mulden-Rigolen-Systeme, extensive Dachbegriinungen sowie
Vorgaben zur wasserdurchldssigen Befestigung von Stellpldtzen und Wegen.
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Diese MalBnahmen tragen zur Reduzierung von Abflussmengen, zur Grundwasserneubildung sowie zur
Verbesserung des Mikroklimas innerhalb des Quatrtiers bei.

Durchgriinung und Freiraumstruktur

Die Planung sieht eine ausgepréagte Durchgriinung des Baugebiets durch éffentliche Griinziige, Stral3en-
bédume sowie private Gartenfldchen vor. Diese leisten einen wichtigen Beitrag zur Minderung von Waér-
mebelastungen, zur Férderung der Biodiversitét sowie zur Aufenthaltsqualitét.

Nachhaltige Mobilitat

Die unmittelbare Nédhe zum S-Bahn-Haltepunkt ,Stockstadt am Rhein* stellt eine wesentliche Vorausset-
zung fiir eine klimaschonende Mobilitatsstruktur dar. Ergédnzend wird die Nutzung des Ful3- und Radver-
kehrs durch ein engmaschiges Wegenetz geférdert. Perspektivisch kbnnen quartiersbezogene Mobili-
tatsangebote wie Car-Sharing oder Bike-Sharing berticksichtigt werden.

Zudem sind die Anforderungen des Gebéaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetzes (GEIG) bei der Er-
richtung neuer Gebéude zu beachten.

Ressourcenschonende Siedlungsentwicklung

Durch die flichensparende Organisation der ErschlieBung, die Biindelung verdichteter Wohnformen so-
wie die effiziente Nutzung vorhandener Infrastruktur leistet der Bebauungsplan einen Beitrag zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Sinne der Innen- vor Aul3enentwicklung. Insgesamt werden durch
die Planung die Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung sowohl auf der Ebene der stadtebauli-
chen Konzeption als auch durch konkrete Festsetzungen und ergdnzende vertragliche Regelungen be-
riicksichtigt.

& Ausfi T N

Freiraum, Okologie, Klima

Der Regionalplan Stidhessen weist das Gebiet als Vorranggebiet Siedlung aus, wahrend sich im Siden
und Osten ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen anschlief3t. Das Plangebiet selbst fungiert
aufgrund seiner ackerbaulichen Nutzung als Strahlungsflache, produziert nach Sonnenuntergang also
verstarkt Kaltluft, die der Ortslage an heilen Sommertagen wegen der Trennwirkung des Bahneinschnitts
und der Lage der ,Kollschen Garten® im Lee der Hauptwindrichtung aber nur bedingt zugutekommt.

Aus stadtklimatischer Sicht kann diesem Umstand dadurch Rechnung getragen werden, dass vor allem
die kleinklimatische Situation im Gebiet selbst optimiert wird - z. B. durch die Schaffung von Grin- und
Durchliftungsachsen sowie das Ausbilden einer lockeren Bebauung, die eine Be- und Entliftung in alle
Richtungen gewahrleisten sollte. GroRRere oder kleinere 6ffentliche Griinflachen mit Baumbestand kénnen
aufgrund ihres abweichenden Klimaverhaltens hierbei wie ein Motor fungieren und Luftstréme ausldsen.

Naturschutzrechtliche Vorgaben stehen dem Vorhaben grundsatzlich nicht entgegen. Zwar kommen im
Gebiet artenschutzrechtlich relevante Arten vor, doch kdnnen deren Bedurfnisse nach gegenwéartigem
Stand vor Ort oder durch Schaffung von Ersatzlebensraum gewahrt werden. Ungeachtet dessen, erge-
ben sich fir den Entwurf allein schon aufgrund der GréRe des Gebiets Zielsetzungen zu Okologie und
zum Stadtklima, die es zu beachten und abzuwagen gilt.

Im Bebauungsplan wurden bereits Festsetzungen aufgenommen, die thermisch wirksame Ausgleichs-
mafRnahmen sichern und strémungssichernde Beliftungsachsen herstellen:
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Anlage von mehreren groRRziigigen Grinflachen mit lockerem Baumbestand (bei der zentralen
Grunflache auf mindestens 30 % der Gesamtflache). Dadurch werden einerseits beschattete
Raume geschaffen, und andererseits bilden die Bestande keine gravierenden Strémungshinder-
nisse.

Zur Sicherung der Gebietsdurchliftung dirfen in den Wohngebieten Uberwiegend Gebaudelan-
gen von 30 bzw. 35 m nicht Uberschritten werden.

Dachflachen (Wohngebaude, Garagen, Carports, tUberdachte Fahrradabstellplatze) sind extensiv
zu begriinen (Substrathéhe min. 10 cm) und kénnen mit Solar- und Photovoltaikanlagen (Wohn-
gebaude) kombiniert werden. Sie mindern effektiv die Warmeabstrahlung der Dachflachen.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen (Rasenkammersteine, Schotterrasen o.
a.) zu befestigen. Auch diese MalRnahme reduziert die Warmeabstrahlung befestigter Flachen.

Tiefgaragen sind mit mind. 60, im Mittel 80 cm Erduberdeckung anzulegen, um eine intensive
Begrinung (auch mit Bdumen) zu erméglichen.

Schottergarten und Geovlies sind unzulassig.

Es werden helle Fassadenfarben angestrebt, der Albedo-Wert soll im Mittel einen Wert von 0.3
nicht unterschreiten.

Zudem sollten folgende Empfehlungen bei der weiteren Planung und beim Vollzug des Bebauungsplans
berlcksichtigt werden:

9

Bei der Anlage der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind beim Stralenbelag mdg-
lichst helle Materialien zu verwenden. So weisen graue Pflasterbeldge gegenuber schwarzen As-
phaltbelagen deutlich geringere Oberflachentemperaturen auf.

Die Spielplatze im Bereich der Grinanlagen sollten moglichst naturnah, d. h. weitgehend ohne
versiegelte Flachen, gestaltet werden.

Baugrund und Boden

Entsprechend der geologischen Karte des Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) stehen im Projektgebiet jungdiluvialer Flussschlick verschiedener Machtigkeiten an.

Ein fir die Vorplanung erforderliches geotechnisches Gutachten'" wurde durch die Hessische Landge-
sellschaft mbH beauftragt und liegt als Grundlage fir die weiteren Planungen vor. Die wesentlichen Eck-
daten bzw. Erkenntnisse sind nachfolgend aufgelistet:

e Bodenschichten: Sande Uberlagert von Decklehmen und Oberboden

e Grundwasser:

Zwischen 3-4 m (= 84-85 m NHN) unter Gelande steht Grundwasser an.

Der Bauwasserstand, welcher insbesondere fiir den Baugruben und Versickerungsanlagen maf-
gebend ist, wird GWsau = 85,5 m NHN angegeben.

Fir die Bemessung gegen Auftrieb wird GWmax. = 86,5 m NHN angegeben.

e Versickerung:

" Geo- und abfalltechnischer Bericht Nr. 10306.1/01, Dr.-Ing. lttershagen & Co. Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik
mbH 08.03.2019
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- Decklehme sind bei gezielter Versickerung durch versickerungsfahiges Material auszutauschen

Im weiteren Verlauf der Planung wurde ein zusatzliches geotechnisches Gutachten'2 durch die Hessische
Landgesellschaft mbH beauftragt und liegt ebenfalls vor. Dieses Gutachten war erforderlich, um die
Durchlassigkeit an den einzelnen Standorten der Mulden-Rigolen-Elemente zu bestimmen. Die wesentli-
chen Eckdaten bzw. Erkenntnisse sind nachfolgend aufgelistet:

e Bodenschichten: Sande tberlagert von Decklehmen und Ackerboden
e Grundwasser:
- Zwischen 3,10-3,85 m (= 84,50-84,70 m NHN) unter Gelande steht Grundwasser an.
- Hoéchster Grundwasserstand = 86,30 m NHN
e Versickerung:
- Decklehme sind bei gezielter Versickerung durch versickerungsfahiges Material auszutauschen

- Die Durchlassigkeit der Sande wird im geotechnischen Bericht wie folgt angegeben3:

Versuchsbezeichnung/ | Versuchstiefe

Bohrung [m unter GOF] |Bodenart Ki-Wert

VV1/KRB3-R 1,40 Mittelsand, schw. feinsandig | 5,19 x 10° m/s

Feinsand, schw. Mittelsandig, ) "
VV 2 / KRB 4-R 1.1 ) 1,03 x 10° m/s
schw. schluffig

VV 3 /KRB 9-R 1,20 Schluff, stark feinsandig 1,17 x 10®° m/s
vV 4 /KRB 11-R 1,5 Fein-/Mittelsand 2,87 x10°m/s
Mittelwert _ _ 3x10-5m/s

Tabelle 1 Durchlassigkeit der Sande

Diese Bemessungsgrundsatze wurden der weiteren Planung zu Grunde gelegt.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Gber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).

10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im festgestellten Uberschwemmungsge-
biet, aber im (iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risiko-Uberschwemmungsgebiet) des Rheins, wel-
cher bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers (iberschwemmt wird oder bei Versagen von Dei-

chen oder vergleichbaren 6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen uberschwemmt werden kann.

12 Geotechnischer Bericht Nr. 22-1819/01, AninA GmbH & Co. KG 04.07.2022 sowie Betatigung kf-Wert vom
18.07.2022

3 Quelle: Genehmigungsplanung zur Versickerung von Mulden-Rigolen-Elementen in das Grundwasser, Erlaute-
rungsbericht, Dillig Ingenieure GmbH, 55469 Simmern, Stand 11/2022
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In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen und, soweit
erforderlich, bautechnische MalRhahmen vorzunehmen, um dem Eintrag von wassergefahrdenden Stof-
fen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern (z. B. die hochwasser-
sichere Heizéllagerung). Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemalinahmen
beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das SchadensausmaR bei Uber-
schwemmungen moglichst gering zu halten.

MaRgebend sind jetzt die im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplans fiir den Rhein auf der
Grundlage digitaler Gelandemodellierungen erstellten Gefahrenkarten. Diese bilden ein sogenanntes
Extremhochwasser ab, bei dem ein Hochwasserabfluss von 1,3 x HQ100 zugrunde gelegt wurde.

Die entsprechende Karte kann auf der Internetseite www.hlnug.de > Wasser - Hochwasser - Hoch-
wasserrisikomanagementplane > Rhein > HW-Gefahrenkarten > HWGK Rhein 52.pdf eingesehen
werden.

Der Blattschnitt HWGK Rhein 52 verdeutlicht, dass der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
tiberwiegend innerhalb der Uberschwemmungsgrenze bzw. pot. Uberschwemmungsgrenze bei HQ100
liegt. Die pot. Uberschwemmungsflache liegt hinter der Hochwasserschutzanlage. Magliche Uber-
schwemmungen werden fur den 1. Bauabschnitt in einer Hohe von 101-200 cm dargestellt.

Bei der Bebauung sind die durch das Hochwasser bedingten duReren Einwirkungen zu bertcksichtigen
und nétigenfalls bauliche Sicherungsmaflinahmen vorzusehen.

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

Bedarfsermittlung

Fur die im 1. Bauabschnitt neu ausgewiesenen Baugrundstlicke ergibt sich unter der Annahme von rd.
500 Wohneinheiten mit jeweils 2,5 Personen bei einem Verbrauch von 135 I/Person/Tag ein Wasserbe-
darf von insgesamt rd. 61.593 cbm/a.

Deckungsnachweis

Der Léschwasser- und Trinkwasserbedarf fir das Baugebiet kann von den Versorgungsunternehmen
gedeckt werden. Die vorhandene Mange an Trinkwasser ist gréRergleich der erforderlichen Léschwas-
sermenge von 48 m® gemal der entsprechenden DIN-Norm.

Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung nach entsprechendem Ausbau im Plangebiet ausreichend sind. Die Details wer-
den mit den zustandigen Behdrden abgestimmt.

Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes das Grundwasser beein-
trachtigt.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natlrlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung
von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen und Pkw-Stellplatzen.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z. B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht (iberbauten Flachen treffen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die entwasserungstechnische ErschlielRung erfolgt Uber ein modifiziertes Trennsystem. Zur Ableitung des
aus dem Bereich der o6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Oberflachenwassers werden Versicke-
rungsanlagen in Form von Mulden-Rigolen-Elementen vorgesehen. Private Flachen sind auf den jeweili-
gen Flurstucken zu versickern. Die Anbindung des Schmutzwasserkanals erfolgt am nérdlichen Rand des
Plangebiets an das bestehende Mischwassersystem im Sangenweg.

Hinweis: Der entsprechende Abstand zwischen Gebduden und o6ffentlichen Versickerungsanlagen ist
geméls DWA-A 138-1, Kapitel 5.3.2 einzuhalten. Alternativ kann bei Unterschreitung des erforderlichen
Abstandes eine druckwasserdichte Abdichtung des Geb&dudes vorgesehen werden.

An dieser Stelle wird zudem auf die unmittelbar geltenden Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) und des Hessischen Wassergesetzes (HWG) verwiesen. Die Fundstellen wurden als Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschiaden
Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu beriicksichtigen. Bei Ausflih-

rung der Feldarbeiten (14. bis 17.06.2022) wurde Grundwasser zwischen 3,10 und 3,85 m unter GOK,
auf einer Kote von rd. 84,5 bis 84,7 m i. NN, mit Geféalle in westliche Richtung, gemessen'.

4 Erkundung des Baugrundes (Vorerkundung) — 1. Techn. Bericht, AninA GmbH & Co. KG, Darmstadt, 04.07.2022
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Nach der Grundwasserrecherche ist im Bereich der Projektflache ein héchster Grundwasserstand von
86,3 m ii. NN bekannt, welcher hinsichtlich der Abdichtung etwaiger baulichen Anlagen mafigebend ist (=
Bemessungswasserstand).

Die chemisch-analytische Untersuchung des Grundwassers nach betonangreifenden Inhaltsstoffen (DIN
4030) weist dieses als nicht betonaggressiv aus.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried. Im
Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise gro3flachige Grund-
wasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind.
MaRgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes
und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu be-
rucksichtigen.

Der Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde mit Datum vom 09.04.1999 gemaf} §§
118,119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger der Landes Hessen vom 24.05.1999, Nr. 21, S.1659-
1747 verdffentlicht. Die Fortschreibung des Grundwasser-Bewirtschaftungsplans wurde im StAnz.
31/2006 S. 1704 verodffentlicht.

Die fiur die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmaRnahmen erforderlichen Bemessungs-
kennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude und zur Bauausfiihrung sind
im Einzelfall noch in gesonderten Griindungsgutachten zu erarbeiten.

Bemessungsgrundwasserstande

Fir die Bemessung gegen Auftrieb wird GWmax. = 86,5 m NHN angegeben. Der héchste Grundwasser-
stand liegt bei HGW = 86,3 m NHN (= Bemessungsgrundwasserstand).

Der Bemessungswasserstand wurde durch ein Baugrundgutachten festgelegt und gibt den héchsten zu
erwartenden Pegel driickenden Wassers an, der standig oder zeitweise auf Teile des Gebaudes einwirkt.
Bei Abdichtungen nach DIN 18533 ist er Grundlage fur die Festlegung der richtigen Wassereinwirkungs-
klasse und damit wichtige Voraussetzung fur die richtige Planung von erdberihrenden Bauteilen und der
erforderlichen AbdichtungsmalRnahmen.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumanahmen (hier: Unterkellerung der Ge-
baude und Anlage von Tiefgaragen) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser
bewirkt werden. Zur Herstellung einer trockenen Kanalbaugrube wird es bei hohen Grundwasserstanden
sowie Kanaltiefen von bis zu 4 m unter Gelande in Teilbereichen erforderlich werden, eine baubegleiten-
de Absenkung des Grundwassers vorzunehmen. Aufgrund der Form der Baugruben (Linienbauwerk) wird
empfohlen, das Grundwasser nur lokal (d. h. im Bereich der eigentlichen Kanalbaustelle) Gber am Kanal-
grabenrand angeordnete Spullanzen (Spulfilteranlage, Unterdruckentwasserung) abzusenken.

Im Bereich der Sande kann hierbei nach Auswertung der KorngréRenverteilungslinie von folgender
Durchlassigkeit ausgegangen werden:
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Mittlerer Kf-Wert: k; = 3*10~-5 m/s'5

Aus wirtschaftlichen Grinden wird im Bodengutachten empfohlen zu prifen, ob an zentraler Stelle ggf.
eine Wiederversickerung des zu Tage geférderten Grundwassers (z. B. in einem Versickerungsbecken)
moglich ist, wobei die Lage der Nachbarbebauung (Keller etc.) bei der Verortung der Versickerungsanla-
ge zu beachten ist. Die Versickerungsanlage ist im Detail zu planen und zu dimensionieren, die Grund-
wasserabsenkung ist genehmigungspflichtig.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die Malinahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern und Tiefgaragen beschranken, wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nach-
haltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind auf-
grund der geringen Verschmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswir-
kungen durch das Vorhaben zu erwarten.

Der Nachweis fiir die Gewasserbelastung wurde gemaf DWA Merkblatt M 153 gefiihrt. Das Einzugsge-
biet der Regenwasserbehandlung ergibt sich aus den insgesamt 0,185 ha groRen Verkehrsflachen. Be-
troffen von der Einleitung ist das Grundwasser auf3erhalb von Trinkwassereinzugsgebieten. Die Einstu-
fung der Luftverschmutzung ergibt sich aus einem Siedlungsbereich mit mittleren Verkehrsaufkommen
(durchschnittlicher taglicher Verkehr, DTV = 5.000-15.000 Kfz/24h).

Als Regenwasserbehandlung ist eine Versickerung durch 30 cm bewachsenen Oberboden ausreichend.

10.3 Oberflaichengewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich weder oberirdische
Gewasser noch Quellen oder quellige Bereiche.

Oberflaichengewasser /| Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Gewasserrandstreifen.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwasserungsgraben.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Gewasser werden von der Kompensation nicht betroffen.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflaichengewésser

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen der Einhaltung der Bewirtschaftungsziele nicht entgegen.

5 Vgl. 1. Techn. Bericht, AninA GmbH & Co. KG, Darmstadt, 04.07.2022 sowie Erlauterungsbericht zur Genehmi-
gungsplanung zur Versickerung von Niederschlagswasser Uber Mulden-Rigolen Elemente in das Grundwasser, DIL-
LIG Ingenieure GmbH, 55469 Simmern, 11/2022
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10.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begriindung sowie im Umweltbericht mit integrierten landschaftspflegerischen
Fachbeitrag wird verwiesen. Darlber hinaus wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Ent-
sorgungsplanung durchgefihrt und mit den zustdndigen Behdrden abgestimmt, sodass davon ausgegan-
gen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in ausreichendem MafRe Berlicksichtigung
finden.

Die Entwasserungsplanung ist mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dez. IV/Wi 41.3 Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz, Lessingstralie 16-
18, 65189 Wiesbaden, abzustimmen.

Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz mdglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner Offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils mafigeblichen Regeln der Technik entsprechen,

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
geringgehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird.

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Parallel zum Bebauungsplan wird eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt, die sich auch mit der
Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen befasst. Die Anbindung des Schmutzwassers an den vorhande-
nen Mischwasserkanal ist aufgrund der Tiefenlage des Bestandskanals von 3,50 m — 4,00 m und der
Lage in der Nahe des Baugebiets mdglich. Es gibt zwei mégliche Einleitepunkte in das vorhandene Ka-
nalnetz (Mischwasserkanal), im Norden in der Stralle Sangenweg (DN 800) und im Siidwesten in der
Verlangerung der K 153 (DN 1100). Als Ergebnis der Planung erfolgt die Ableitung des anfallenden haus-
lichen Schmutzwassers (iber ein geschlossenes Rohrsystem DN 250, welches innerhalb der StralRenfla-
chen des Erschlielungsgebietes verlegt und im Freispiegel an den bestehenden Mischwasserkanal SB
DN 800 im nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Sangenweg angebunden wird.

Die Details werden mit den zustandigen Behorden abgestimmt.

Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, Regenwasser durch extensive Begri-
nung auf den Dachflachen und den Tiefgaragendachern zuriickzuhalten und die Versiegelung von zu
befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befes-
tigung von FuBwegen, Hofflachen und von PKW-Stellplatzen sowie ihren Zufahrten.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Bodengutachten erstellt, das auch Aussagen uber die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens getroffen hat. Im Ergebnis sind die im Bereich des Neubaugebietes anstehen-
den Sande generell zur gezielten Versickerung von Niederschlagswasser geeignet. Bei der Dimensionie-
rung von Versickerungsanlagen ist die o. g. Durchlassigkeit der Sande sowie der Hochste Grundwasser-
stand (HGW) = 86,30 m NHN zu berticksichtigen. Die Machtigkeit des Sickerraumes sollte min. 1,0 m
betragen. Die darUber anstehenden Decklehme sind bei gezielter Versickerung von Niederschlagswasser
aus technischer Sicht ungeeignet, da baupraktisch wasserdicht und somit vorlaufend durch versicke-
rungsfahiges Material zu ersetzen.

Die Ergebnisse des Bodengutachtens werden bei der nachfolgenden Entsorgungsplanung berticksichtigt.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann zudem auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d. h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Entwasserung

Die Entwasserung des Baugebiets ist gesichert. Zu dieser Einschatzung gelangt bereits das Biro Unger
Ingenieure aus Darmstadt in dem zum Entwasserungskonzept (Juli 2019) gehérenden Erlauterungsbe-
richt. Ob dafir ein klassisches Trennsystem oder ein modifiziertes Trennsystem gewahlt wird, war im
Laufe der folgenden Planungsprozesse herauszuarbeiten. Mit Erstellung eines Entwasserungskonzeptes
wurden von Dillig Ingenieure GmbH mdgliche Entwasserungssysteme untersucht. Im Ergebnis fir die
weitere Planung wurde vom Auftraggeber ein modifiziertes Trennsystem gewabhlt.

Das anfallende Schmutzwasser wird hierbei Gber ein geschlossenes Rohrsystem im Freispiegel in Rich-
tung Norden gefiihrt und an den bestehenden Mischwasserkanal SB DN 800 im Sangenweg angebun-
den.

Das Oberflichenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird der Versickerung zugefiihrt. Uber Fest-
setzungen im Bebauungsplan wird die Versickerung der privaten Flachen auf dem jeweiligen Flurstiick
geregelt. Nachfolgend wird somit nur die Versickerung von Oberflachenwasser aus 6ffentlichen Verkehrs-
flachen betrachtet.
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Regenwasser: Zur Ableitung des aus dem Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Ober-
flachenwassers werden Versickerungsanlagen in Form von Mulden-Rigolen-Elementen vorgesehen.

Die Mulden-Rigolen-Elemente unterscheiden sich in semizentrale linienhafte und semizentrale flachige
Mulden-Rigolen-Elemente. Abhangig der stadtebaulichen Belange werden linienhafte Mulden-Rigolen-
Elemente stralenbegleitend und flachige Mulden-Rigolen-Elemente punktuell in verfiigbaren Freiflachen
angeordnet. Die Zuleitung von Oberflachenwasser der linienhafte Mulden-Rigolen-Elemente erfolgt direkt
Uber die Querneigung der angrenzenden Verkehrsflachen. Aufgrund des Langsgefalles der Stralle wer-
den die stralenbegleitenden Mulden-Rigolen-Elemente als Kaskaden, teilweise mit Uberlaufschwellen,
ausgebildet. Abschnittsweise werden zusatzliche Kastenrinnen zur Querung hoherliegender Gehwege
erforderlich. Flachigen Mulden-Rigolen-Elementen erfolgt die Zuleitung Uber Kastenrinnen und offene
Entwasserungsrinnen. Dort wo im Bereich von linienhaften Mulden-Rigolen-Elementen Grundstiickszu-
fahrten zugelassen werden, wird in der Bauleitplanung geregelt, dass Zufahrtbriicken zu erstellen sind.
Die Versickerungsanlagen werden somit nicht unterbrochen.

Im Versagensfall erfolgt die Notentwasserung der Mulden-Rigolen-Elemente in die Grin- und Freiflachen
des Plangebiets. Im Bereich der Planstrafl3e P (im Norden des raumlichen Geltungsbereichs) werden im
Versagensfall zusatzlich die nordlich angrenzenden Flurstiicke 231 und 240, Flur 4 beansprucht.

Die Versickerungsmulde wird in Erdbauweise mit einer maximalen Einstautiefe von 0,30 m, 0,10 m
Freibord und einer Béschungsneigung von 1:2 errichtet. Das Muldenbett wird mit 0,30 m Oberboden zur
Reinigung des Oberflachenwasser angedeckt und mit einer Regio-Rasensaat versehen. Zur Verbesse-
rung der Versickerungsfahigkeit wird der Oberboden mit Sand gemischt. Der einzustellende Durchlassig-
keitsbeiwert betragt 4x10-5 m/s. Die Kiesrigole wird vollflachig unterhalb der Versickerungsmulde mit
einer Tiefe bis zur vorhandenen Sandsicht angeordnet.

==

Genehmigungsplanung

PlanES, 35423 Lich - 04/2026



Gemeinde Stockstadt am Rhein: Bebauungsplan ,Kéllsche Garten — Wohnen am Kihkopf* 1. Bauabschnitt 74

Kosten und Zeitplan

Ziel der Gemeinde Stockstadt am Rhein ist ein Beginn der ErschlieBungsmalinahmen im Sommer/Herbst
2026. Begonnen wurde im Nordwesten des Plangebiets mit dem Bau der Kindertagesstatte und den hier-
fur erforderlichen ErschlieRungsmalinahmen vom Sangenweg aus. Die entstehenden Kosten werden
durch die Baugebietsentwicklung gedeckt.

10.5 Abflussregelung
Vorflutverhiltnisse

Sudlich des geplanten Baugebiets ,Koéllsche Garten flie3t in etwa 700 m Entfernung die Modau zum
Altrhein. Eine Ableitung des Regenwassers aus dem neuen Baugebiet ist jedoch im Freispiegelgefalle
nicht mdglich. Derzeit wird das Gelande als Ackerflache genutzt. Lediglich an der Pariser Stral3e sind
bereits drei Anwesen erschlossen. Diese werden derzeit separat im Drucksystem entwassert. Eine Was-
serfernleitung quert das Baugebiet in nord-siidlicher Richtung. Eine Umlegung sieht vor, die Wasserfern-
leitung an den Bahndamm zu verlegen.

Das Entwasserungskonzept zur vorliegenden Planung sieht die Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers innerhalb des Geltungsbereiches vor. Demnach ist davon auszugehen, dass durch die Um-
setzung der Planung keine negativen Auswirkungen auf das FlieRgewasser entstehen. Die Ergebnisse
der Planung z. B. von Flachen zur Versickerung wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan-
Entwurf aufgenommen. Die Detailabstimmung erfolgt mit den zustéandigen Behorden.

Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden MalRnahmen getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizu-
tragen (z. B. modifiziertes Trennsystem, Sicherung von Flachen fir die Versickerung von Niederschlags-
wasser, Beschrankung der zulassigen Versiegelung, Dachbegriinung, wasserdurchlassige Befestigung
von Wegen, Festsetzung der Hohenlage fiir die Stralie).

Nachweis Uberflutungshaufigkeit: Die Uberflutungsbetrachtung fiir den 6ffentlichen Bereich wurde
nach DWA-A 118 in Anlehnung an die DIN EN 752 gefiihrt. Die DIN EN-752 sowie das darauf aufbauen-
de DWA-Arbeitsblatt A118 regeln die zuladssigen Uberstau- und Uberflutungshéufigkeiten in Entwésse-
rungssystemen im 6ffentlichen Bereich.

Fir den Nachweis der Uberflutungssicherheit wurde, um eine zusatzliche Sicherheit zu gewahrleisten, die
Haufigkeit des Bemessungsregens entsprechend Arbeitsblatt DWA-A 118 in Verbindung mit DIN EN 752,
mit 1- mal in 30 Jahren (T = 30 a) angesetzt.

Die Nachweisfiihrung erfolgte gem. DWA Arbeitsblatt A 138. Bei einem Regenereignis welches 1-mal in
30 Jahren (T = 30 a) stattfindet, kann das Freibord der meisten Mulden das zusatzliche Niederschlag-
wasser aufnehmen. Die Rigolen sind ebenfalls entsprechend dimensioniert.

Bei Mulden, die das zusatzliche Niederschlagswasser nicht mehr aufnehmen kénnen, erfolgt die Notent-
wasserung der Versickerungsanlagen in die Grin-/ und Freifldichen des Plangebiets. Im Bereich der
PlanstralRe P werden im Versagensfall zusatzlich die nérdlich angrenzenden Flurstiicken 231 und 240,
Flur 4 beansprucht.

Fir die Bemessung der Entwasserungsrinnen im Projektgebiet wurde die Haufigkeit des Bemessungsre-
gens fir den Uberflutungsnachweis, gemaR Tabelle 3 des Arbeitsblatt DWA-A 118 mit 1-mal in 30 Jahren
(T = 30 a) angesetzt. Die Entwasserungsrinnen kdnnen das zusatzliche Oberflachenwasser aufnehmen

und schadlos abfuhren. Lediglich Muldenrinne M1.2 in Planstrale P und Kastenrinne M7 in Planstral’e C
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kénnen das 30-jahrige Ereignis nicht vollstandig aufnehmen. Aufgrund der geringen Mengen kann das
austretende Oberflachenwasser schadlos Uber die Straltenquerschnitt abgefiihrt werden.

Erforderliche HochwasserschutzmaRnahmen

Im Bebauungsplan wird auf die Belange des Hochwasserschutzes und die Lage im Risikolberschwem-
mungsgebiet sowie die eingeholten Gutachten hingewiesen. Die Ergebnisse des Entwasserungskonzep-
tes haben als Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan gefunden. Weitergehende MaRnahmen
zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleitplanung nicht erforderlich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Boden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Fu3- und Radwege).

Starkregenereignisse

Als Starkregen werden sehr hohe Niederschldge bezeichnet, die in kurzer Zeit und meist rdumlich be-
grenzt auftreten. Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels ist davon auszugehen, dass
solche Extremwetterereignisse kiinftig hdufiger auftreten werden. Infolge von Starkregenereignissen kann
es daher auch abseits von FlieBgewéssern zu Uberflutungen und Schéden kommen.

Die Starkregen-Hinweiskarte des HLNUG vermittelt eine erste (iberschldgige Einschétzung der Geféhr-
dungslage bei Starkregen. Das Plangebiet liegt demnach in einem Bereich mit erh6htem Starkregenhin-
weis-Index. Ergdnzend hierzu zeigt die kommunale FlieBpfadkarte, basierend auf einer hochauflésenden
Geléndeanalyse, potenzielle Abflusswege, die Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen nehmen
kann.

Abb. 31: Starkregen-Hinweiskarte
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Starkrenhinweis-Index im Plangebiet (grob umrahmt in blau) und seiner Umgebung (Quelle: Starkregenviewer Hes-
sen, Abfrage vom 23.12.2025)
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Der Bau des Wohngebiets hat malRgebliche Auswirkungen auf die hydrologischen Verhéltnisse des Plan-
gebiets und kann insbesondere die bestehenden FlieBpfade verdndern. Durch die Errichtung von Geb&u-
den, Stralen, Parkpldtzen und weiteren befestigten Flachen steigt der Anteil der versiegelten Fléche,
was zu einer beschleunigten Oberfldchenabflussbildung, verkiirzten Abflusszeiten und héheren Spitzen-
abflussraten flihrt. Infolgedessen kénnen natlirliche FlieBwege (berlastet, umgelenkt oder unterbrochen
werden, was lokale Erosion, Riickstauungen und Verdnderungen der Wasserdynamik nach sich ziehen
kann.

Um eine Verschlechterung der Situation zu vermeiden, ist dafiir Sorge zu tragen, dass Flie3pfade mit
Gefdhrdungspotenzial fiir angrenzende Nutzungen nicht verstérkt werden bzw. diese Flie3pfade im
Rahmen eines ganzheitlichen Entwéasserungskonzepts umgelenkt und geregelt aus dem Plangebiet ab-
geleitet werden.

Das vorliegende Entwéasserungskonzept beriicksichtigt die mal3geblichen Anforderungen an den Umgang
mit Niederschlagswasser sowie die zunehmende Bedeutung von Starkregenereignissen infolge des Kli-
mawandels. Es ist darauf ausgelegt, anfallendes Niederschlagswasser weitgehend innerhalb des Plan-
gebiets zurlickzuhalten, zu versickern und schadlos abzuleiten.

Die vorgesehenen Mulden- und Rigolensysteme sowie die offenen Griinflachen ibernehmen dabei auch
Funktionen der oberflachigen Retention und Notwasserfiihrung. Hierdurch wird das Risiko von Uberflu-
tungen innerhalb des Plangebiets deutlich reduziert.

Eine volistéandige Vermeidung von Auswirkungen aullergewdhnlicher Starkregenereignisse kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden; entsprechende VorsorgemalBnahmen sind im Rahmen der Objektplanung
zu berticksichtigen.

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Stockstadt am Rhein fir
den Bereich des 1. Bauabschnitts nicht bekannt.

12 Bergbau

Die Abteilung Bergrecht des RP Darmstadt weist in der Stellungnahme vom 08.09.2021 auf Folgendes
hin:

Rohstoffsicherung: Ca. 270 m 6stlich des Plangebiets weist der RPS/RegFNP 2010 ein ,Vorbehaltsgebiet
oberflachennaher Lagerstatten fir Kiessand aus. Der Bergaufsicht liegt derzeit kein Antrag auf einen
Betriebsplan fur Gewinnungstatigkeiten vor. Im Falle eines eventuellen kiinftigen Abbaus sind jedoch
entsprechende Auswirkungen (Larm- und Staubimmissionen) nicht auszuschlieRen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen naherer Umgebung. Das Gebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung
von Kohlenwasserstoffen Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachtigen-
den Aufsuchungsaktivitdten bekannt.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tétigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen zu-
folge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehoérde keine Sachverhalte entgegen.
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13  Kampfmittel

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen weist in der Stellungnahme vom 03.09.2021 darauf hin,
dass dem Kampfmittelrdumdienst Gber die im Lageplan bezeichnete Flache aussagefahige Luftbilder
vorliegen.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitions-
belastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den KampfmittelrAumdienst unverziglich
zu verstandigen.

14 Hinweise, Rickmeldungen aus den Beteiligungsverfahren und sonstige Infrastruktur

Eine Wasserleitung quert das Gebiet in sehr ungiinstiger Lage von Norden nach Siiden, die Héhenlage
ist nicht bekannt. Eine Integration in das Konzept z. B. in Griinzige war problematisch, Teilverlegungen
ganz und gar nicht wirtschaftlich und mdgliche Anschlusshéhen fir Hausanschlisse etc. vollig unwagbar.
Seitens der HLG und dem DF-P wurden erste Kosten fiir die Verlegung benannt.

Die Gemeinde Stockstadt hat sich auch vor diesem Hintergrund dafiir entschieden, dass die Leitung ver-
legt wird (im Januar 2019). Die Erstellung des Rahmenplans und nunmehr auch die Aufstellung des Be-
bauungsplans erfolgt insofern unabhéngig davon’®.

Der Fachbereich Gefahrenabwehr des Kreises GroR-Gerau weist in der Stellungnahme vom
09.09.2021 auf folgendes hin:

Forderungen:

e 1. Die Léschwasserversorgung fiir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW Arbeitsblatter W
405-Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung und W 331-
Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Fir die geplante Bebauung ist eine Loschwassermenge von 1600 I/min Gber einen Zeitraum von 2 Std. be-
reitzustellen.

e 2. Liegt bei den bestehenden Gebauden, die Oberkante der Briistung notwendiger Fenster oder sonstiger
zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m tiber Gelandeoberflache, so ist eine Feuerwehrzufahrt mit
Aufstellflache gem. DIN 14090 (Flachen fiir die Feuerwehr auf dem Grundstiick) auf der &ffentlichen Ver-
kehrsflache bzw. dem Grundstlick herzustellen.

Bei Verkehrsberuhigungs- oder BepflanzungsmalRnahmen auf éffentlichen Verkehrsflachen, ist darauf zu
achten, dass gem. § 4,5 und 17 HBO notwendige Feuerwehrzufahrten und Aufstell-flachen auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen uneingeschrankt nutzbar sind. Wir bitten, bei v. g. Planungen die zustandige Brandschutz-
dienststelle zu beteiligen.

Gemal der Hessischen Bauordnung muss bei Gebauden der erste Rettungsweg baulich sichergestellt sein,

der zweite kann ebenfalls baulich sichergestellt sein oder tber Rettungsgerate der Feuerwehr fiihren. Auf
die bauliche Sicherstellung beider Rettungswege ist in den Bebauungsplanen verbindlich hinzuweisen.

16 Die e-Netz Stidhessen AG weist in der STN vom 06.04.2023 darauf hin, dass sie den Planungsbereich mit Trink-
wasser versorgen werden. Zudem wird darauf hingewiesen, dass eine Trinkwasser-Hauptleitung der ENTEGA AG
durch das Gebiet verlauft. Fur die spateren Bauabschnitte sollte gepriift werden, ob es Méglichkeiten gibt, die Leitung
in ihrer Lage zu belassen. Eine nétige Umlegung wirde ansonsten zu hohen Kosten fiihren. Sowohl fir die ENTEGA
AG als auch fur die Gemeinde Stockstadt.
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Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr flihrt und bei denen die Oberkan-
te der Briistung der zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als 8m Uber Geléandeoberflache liegt, diirfen nur
errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge,
verfligt. Das erforderliche Hubrettungsgerat muss gem. Feuerwehrorganisationsverordnung zeitnah, langs-
tens jedoch nach 19 Minuten zur Verfligung stehen. Wird das Hubrettungsfahrzeug aus einer anderen
Kommune zugeflihrt, so ist dies zwischen beiden Parteien im Rahmen einer schriftlichen Vereinbarung zu
regeln.

3. Flachendeckende, akustisch ausreichend dimensionierte Sirenen-Beschallung des Planungsgebietes (bei

Wohn- und Gewerbegebieten); nachweislich der in beigefiigter Beschallungsbegutachtung fiir die Ortslage
ausgewiesenen Defizite.

Hinweise:

1. Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN 80 nach DIN 3221 einzu-
bauen. Der Hydrantenabstand sollte 120 Meter nicht tiberschreiten.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil1 deutlich sichtbar zu kennzeichnen. Die
Entfernung der Hinweisschilder zum Hydranten sollte im Regelfall nicht mehr als 5 Meter betragen.

Die Rohrnetze sind so auszulegen, dass bei max. Léschwasserentnahme noch ein FlieRiberdruck von
mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfiigung steht.

Die Léschwasserleitungen sind als Ringleitungen auszufiihren.

2. Kann die erforderliche Loschwassermenge nicht durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt wer-

den, so sind andere Moglichkeiten der Wasserentnahme (z.B. Léschwasserbrunnen / -behalter) herzustel-
len.

3. Ausreichende Dimensionierung der Ableitung von Niederschlags- und Oberflachenwasser zur Verhinde-
rung von Riickstau-Schaden und Uberschwemmungsereignisse bei Starkniederschlégen infolge der klimati-
schen Veranderungen.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden, soweit sie die Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung betreffen, bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits beriicksichtigt. Soweit die Anregungen
den Vollzug betreffen, sei hierauf verwiesen, zumal die genannten Fundstellen unmittelbar geltendes
Recht darstellen bzw. dieses ausfiihren und bei der Bauplanung und -ausfiihrung ohnehin zu berticksich-

tigen sind.

Die Deutsche Bahn AG weist in der Stellungnahme vom 28.09.2021 auf Folgendes hin:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Kollsche Garten — Wohnen am Kihkopf‘ 1. Bauabschnitt be-
stehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht
der DB AG und ihrer Konzernunternehmen keine Bedenken.

Durch das Vorhaben diirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der an-
grenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestért werden.

Uberplanung Flur 4 Flurstiick 93/1: Bei den (iberplanten Flurstiick 93/1 handelt es sich um gewidmete Ei-
senbahnbetriebsanlagen, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) unterliegen.
Anderungen an Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem Genehmigungsvorbehalt des EBA (§
23 Absatz 1 AEG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2 Satz 2 BEVVG i.V.m. § 18 AEG). Die Uberplanung
von Bahngrund durch eine andere Fachplanung ist bis zu einer Freistellung der Flache von Bahnflachen
durch das EBA unzulassig (BVerwG, Urteil vom 12.03.2008, Az. 9 A 3.06).

Leider liegt uns vom Eigentiimer, der DB Netz AG, noch keine Aussage vor, ob wir einer Uberplanung des
Flurstliickes, gemaR des vorliegenden Bebauungsplanes, zustimmen kénnen. Der Bebauungsplan kann fur
das DB-Flurstiick Flur 4, Nr. 93/1 ohnehin erst nach erfolgter Freistellung von Bahnbetriebs-zwecken seine
Rechtskraft entfalten. Daher ist das Flurstiick im Bebauungsplan vorerst als Bahnanlage darzustellen.

PlanES, 35423 Lich - 04/2026



Gemeinde Stockstadt am Rhein: Bebauungsplan ,Kéllsche Garten — Wohnen am Kihkopf* 1. Bauabschnitt 79

e Bahniberfihrung Pariser Stral3e: Die Bahntrasse ist im Bebauungsplan als Bahnflache darzustellen, mit
entsprechendem Eintrag in der Legende, die bislang fehlt! Die geplante Bahnuberfiihrung ist nur nachricht-
lich darzustellen. Das Vorhaben der Bahnkreuzung ist uns bislang nicht bekannt. Wir kénnen daher im
Rahmen des Bebauungsplanes keine generelle Zustimmung zu Bahniberfiihrung aussprechen. Dies muss
in einem gesonderten Verfahren geschehen. Die neue Bahnkreuzung wére in jedem Fall nach dem Eisen-
bahnkreuzungsgesetz (EKrG § 11) zu errichten.

¢ Das Eisenbahnkreuzungsgesetz (EKrG) regelt die gegenseitige Duldungspflicht der jeweiligen Anlagen der
Partner (Schiene / Strae) im Kreuzungsbereich nur dem Grunde nach. Ausbaumafinahmen im Stralenbe-
reich kobnnen daher dem Grunde nach unabhéangig von der Nutzungsfestsetzung im Bebauungsplan erfol-
gen. Im Zuge der konkreten Ausbauplanung ist das jeweilige fachgesetzliche Verfahren (z.B. nach dem
FStrG) durchzufilhren; dabei ist die DB Netz AG insbesondere als TOB (und zudem als Grundstiickseigen-
tiimer) zu beteiligen. Vom Umfang der AusbaumaRnahme abhangig, kann auch die Aufstellung einer Kreu-
zungsvereinbarung nach EKrG erforderlich werden.

Im Bebauungsplan sind KreuzungsmaRnahmen von Strallen mit der Bahnlinie geplant. Neue Kreuzungen
sind grundsatzlich héhenfrei als Strafen- oder Eisenbahniiberfiihrungen auszufiihren. Bei allen weiterflih-
renden Planungen ist die im Folgenden genannten fachlich zustandige Stelle zu beteiligen.

Vor Baubeginn ist zwischen dem Bauantragsteller und der DB Netz AG eine Kreuzungsvereinbarung nach
EKrG, ggf. eine Planungsvereinbarung und ggf. eine Baudurchfiihrungsvereinbarung abzuschlielRen. Hierzu
wenden Sie sich an DB Netz AG: DB Netz AG, |.NA-MI-N-MZ-P — Abschnittsmanager, Herr Andreas Hack-
barth, Mombacher StralRe 54, 55122 Mainz, Tel.: 06131/15-21210

e Abstimmung bei BaumalRnahmen: Alle BaumaRhahmen entlang der Bahnstrecke mussen mit der DB Netz
AG abgestimmt werden. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden,
ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss. Wir weisen
darauf hin, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften
des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahn-
rechts) einhalt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.
Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns auf jeden Fall zur Stellung-
nahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

¢ Immissionen: Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beein-
flussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung flihren kénnen.
Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflichtung des
kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive (z.B. Errichtung Schallschutzwéande) und passive (z.B.
Riegelbebauung) LarmschutzmalRnahmen zu priifen und festzusetzen.

In unmittelbarer Nahe unserer elekirifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflus-
sung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindli-
chen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fiir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.
Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde
oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmalf3-nahmen vorzusehen bzw. vorzu-
nehmen.

o Abstandsflachen: Die Abstandsflachen gemaR LBO wie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten.

e Larmschutzwand: Die angestrebte Larmschutzwand (LSW) muss so beschaffen sein, dass auch ein Fahr-
zeugaufprall auf-gefangen werden kann und somit ein Hineingelangen in den Gleisbereich verhindert wird.
Sie muss auch gegen die vom Bahnbetrieb ausgehenden Druck- und Sogeinwirkungen bestéandig sein. Der
DB AG ist ein statischer Nachweis vorzulegen. Genauere Angaben kénnen erst nach Vorlage von detaillier-
ten Planen sowie Querschnitten, aus denen die genaue Lage und Héhe der Larmschutzwand zur Gleisanla-
ge ersichtlich ist, bestimmt werden. Wir bitte diese der DB AG im Rahmen eines separaten Baugenehmi-
gungsverfahrens vorzulegen.

e Zugang zu Bahnanlagen: Es muss zu jeder Zeit ein Zugang fiir DB-Mitarbeiter zu den Bahnanlagen Gber
den an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Bahnseitenweg gewahrleistet sein.
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Allgemeine Auflagen und Bedingungen fiir die spateren Bauarbeiten:

Oberleitung: Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen
hiermit ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die hiergegen
ein-zuhaltenden einschlagigen Bestimmungen. Die Standsicherheit und Funktionstlchtigkeit der Bahnbe-
triebsanlagen, insb. der Gleise und Oberleitungen und —anlagen, ist stets zu gewahrleisten. Der Mindestab-
stand von Bauwerken zu den bahneigenen 15 / 20 kV - Speiseleitungen und zu Oberleitungsmastfundamen-
ten muss jeweils 5,00 m betragen.

Sicherheitsabstande

Oberleitung: Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der Beriihrung
zuganglicher Teile der Oberleitung ist von diesen Teilen auf Baugerate, Krane, Gerliste und andere Baube-
helfe, Werkzeuge und Werkstlicke nach allen Richtungen ein Sicherheitsabstand von 4,00 m einzuhalten
(DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3). Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15 /20 kV-
Speiseleitungen und zu Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils 5,00 m betragen.

Gleisbereich: Bei Planungs- und Bauvorhaben in rdumlicher Ndhe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz
der Bau-maRnahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Sicherheitsabstanden
zwingend vorgeschrieben. Wahrend der Bauarbeiten ist der Gleisbereich (Regellichtraum einschlieBlich Ge-
fahrenbereich) im Abstand von 6,00 m zur Gleisachse immer freizuhalten.

Wenn Sicherheitsabstédnde zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten werden miissen, sind nach Art der jewei-
ligen Gefahrdung geeignete MalRnahmen mit der DB Netz AG abzustimmen und zu vereinbaren.

Einsatz von Baukrdnen und Bauwerkzeugen: Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten
(z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit
angehangten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch
den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antrag-
steller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB (berschwenkt, so ist mit der DB
Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlie3en, die mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstel-
lung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstellungnahme der DB zum Vorhaben bei der
DB Netz AG einzureichen. Generell ist auch ein mafistablicher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen
Schwenkradius vorzulegen.

Einfriedung: Die Bauherren von an die Bahn angrenzenden Grundstlicken sind angehalten, ihre Grundstii-
cke im Interesse der Offentlichen Sicherheit und auch im Interesse der Sicherheit der auf ihren Grundstu-
cken verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Be-
treten und Befahren von Bahngelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnan-
lagen verhindert wird.

Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass sie nicht umgeworfen werden
konnen (Sturm, Vandalismus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung gemaf VDE-Richtlinien vorzusehen.

Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu er-
neuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Parkplatze zur Bahnseite hin: Parkplatze und Zufahrt missen auf ihrer ganzen Lange zur Bahnseite hin
mit Schutzplanken oder &hnlichem abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen zum Bahnge-
I&nde hin in jedem Falle verhindert wird. Die SchutzmaRnahmen sind in Abhangigkeit der Ortlichkeit festzu-
legen und ggf. mit Blendschutz zu planen. Die Schutzvorrichtung ist von den Bauherrn oder dessen Rechts-
nachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

Bepflanzung: Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Abstand und Art von Bepflanzungen
missen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese
Abstande sind durch geeignete MalRnahmen Rickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand
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zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von bestehenden An-
pflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit aus-gehen kénnen,
missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deut-
sche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfer-
nen. Wir bitten deshalb, entsprechende Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnnahe von vornherein aus-
zuschlieRen.

o Dach-, Oberflaichen- und sonstige Abwasser: Dach-, Oberflichen- und sonstige Abwasser durfen nicht
auf oder tber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemaf in die 6ffentliche Kanalisation abzu-
leiten. Einer Versickerung in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden. Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch
die BaumaRnahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht verandert werden.

o Fernmeldekabeltrasse der DB Netz AG: Der angefragte Bereich enthalt die LWL-Kabel F 6529, die Stre-
ckenfernmeldekabel F 3559, F 3634 sowie diverse FB-Kabel der DB Netz AG. Die ungeféhre Lage ist aus
den anliegenden Planausschnitten ersichtlich (Anlage ,Kabellageplan KT*).

Fernmeldekabel der DB Netz AG diirfen nicht Gberbaut werden und missen jederzeit zum Zwecke der In-
spektion, Wartung und Instandsetzung frei zuganglich sein.

Vor geplanten Baumaflnahmen ist eine ortliche Einweisung durch einen Mitarbeiter der DB Kommunikati-
onstechnik GmbH notwendig.

o Kein widerrechtliches Betreten der Bahnanlagen: Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahn-
betriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaf § 62
EBO unzulassig und durch geeignete und wirksame MaRnahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschlie-
3en. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

¢ Keine Beschddigung und Verunreinigung der Bahnanlagen: Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen,
wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu ver-
unreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu be-
reiten oder andere betriebsstérende oder betriebsgefdhrdende Handlungen vorzunehmen.

o Haftungspflicht des Planungstragers / Bauherrn: Fir Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der
Baumalnahme entstehen, haftet der Planungstréger / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft ne-
gative Einwirkungen auf die Bahnstrecke er-geben. Entsprechende AnderungsmaRnahmen sind dann auf
Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden, soweit sie die Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung betreffen, bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits beriicksichtigt. Soweit die Anregungen
den Vollzug betreffen, sei hierauf verwiesen, zumal die genannten Fundstellen unmittelbar geltendes
Recht darstellen bzw. dieses ausfiihren und bei der Bauplanung und -ausfiihrung ohnehin zu berticksich-
tigen sind.

HessenMobil weist in der Stellungnahme vom 14.09.2021 u.a. darauf hin, dass fur die mégliche Errich-
tung einer Radverkehrsanlage westlich der K 154 8 m freizuhalten sind. Die vorgesehene Baumreihe ist
dariber hinaus mindestens 10m von der Westkante der K 154 entfernt zu pflanzen, um Schadigungen an
der Radverkehrsanlage durch das Wurzelwerk zu vermeiden.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden, soweit sie die Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung betreffen, in den Bebauungsplan aufgenommen.

UWG Stromnetze GmbH & Co.KG weist in der Stellungnahme vom 25.08.2021 darauf hin, dass fiir die
elektrische ErschlieRung des geplanten 1. BA des Baugebiets bis zu drei Standorte fir Transformatoren-
stationen bendtigt werden. Der Flachenbedarf je Station liegt bei 3 x 5 m. Die Standorte sollen mit der
UWG abgestimmt werden. Die Standorte sollen dariiber hinaus mit einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit gesichert werden.
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Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden, soweit sie die Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung betreffen, in den Bebauungsplan aufgenommen.

15 Denkmalschutz

Die Eastern Atlas GmbH & Co. KG, Berlin, kommt in ihrer geomagnetischen Untersuchung (Mai 2019) zu
dem Schluss, dass gerade die sidliche Teilflaiche des Plangebietes, die an einen bekannten Fundplatz
der romischen Zeit anschlielt, viele archaologisch relevante Stellen aufweist, die eine weitere archaolo-
gische Untersuchung erfordern. Die mittlere Teilflache, die im Bereich eines bekannten eisenzeitlichen
Fundplatzes liegt, ist laut Gutachten zwar durch moderne Stérungen gekennzeichnet, da hierdurch aber
die entscheidenden archaologisch relevanten Signale iberlagert werden, wird eine weitere Prospektion
der Flache in Form von Sondagen angeraten. Der prospektierte Nordteil erscheint aus archaologischer
Sicht eher unauffallig. Endgultige Aussagen uber mdgliche im Boden befindliche archaologische Struktu-
ren lassen sich jedoch nicht treffen. Ahnliches gilt fiir den Westen des Untersuchungsbereiches, in dem
bereits durch friihere archaologische MalRnahmen Verdachtsbereiche bekannt sind.

Das weitere Vorgehen wurde mit den zustadndigen Denkmalschutzbehérden abgestimmit:

Die archdologischen Untersuchungen im Plangebiet wurden zwischen Februar 2022 und Mai 2023 im
Auftrag der Hessischen Landesgesellschaft mbH durch die WiBa GmbH durchgefiihrt. Anlass der Mal3-
nahmen war das im Vorfeld festgestellte archdologische Potenzial der Fldchen auf Grundlage geomagne-
tischer Prospektionen sowie bekannter Lesefunde.

Im Rahmen der mehrphasigen Ausgrabung wurden auf einer Untersuchungsflache von rund 1,5 ha ins-
gesamt 1.063 Befunde dokumentiert, von denen ein erheblicher Teil vorgeschichtlichen Ursprungs ist.
Die Untersuchungen bestétigten damit das bereits im Vorfeld angenommene hohe archéologische Po-
tenzial insbesondere der zentralen und siidlichen Teilflichen des Plangebietes.

Der iiberwiegende Anteil der archédologischen Befunde steht im Zusammenhang mit einer mehrperiodi-
schen eisenzeitlichen Siedlung der Hallstattzeit (ca. 800 — 450 v. Chr.), deren Nutzung sich (iber mehrere
Jahrhunderte erstreckte. Nachgewiesen wurden zahlreiche Siedlungsgruben, Pfostengruben sowie Hin-
weise auf Gebdudegrundrisse und Wirtschaftsstrukturen. Daneben traten einzelne Befunde auf, die még-
licherweise noch in die spéte Bronzezeit (Urnenfelderkultur) zuriickreichen.

Die Funde belegen eine landwirtschaftlich geprégte Siedlung mit Tierhaltung, Jagd und Fischerei. Neben
Keramik, Tierknochen und Steingerédten wurden auch Metallfunde (Bronze- und friihe Eisenobjekte) ge-
borgen. Besonders hervorzuheben sind einzelne auBergewdbhnliche Fundstiicke wie Tonfiguren, kerami-
sche Sonderformen sowie ein Fragment eines rémischen Wagenbeschlags aus dem Bereich einer histo-
rischen Wegetrasse, der auf eine spétere Nutzung des Gebietes in rémischer Zeit hinweist.

Dartiber hinaus konnte ein historisches Wegenetz nachgewiesen werden, dessen Nutzung vermutlich
bereits in der Eisenzeit einsetzte und bis in rémische Zeit sowie in neuzeitliche Perioden fortbestand.
Einzelne moderne Eingriffe, insbesondere Sandentnahmegruben sowie landwirtschaftliche Bodenbear-
beitungsspuren, lberlagern teilweise die élteren archdologischen Strukturen.

Mit Abschluss der archéologischen Untersuchungen wurden die im Plangebiet vorhandenen Boden-
denkméler fachgerecht dokumentiert. Das Fundmaterial sowie die vollstdndige Grabungsdokumentation
wurden dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (bergeben. Damit sind die denkmalrechtlichen Be-
lange im Hinblick auf die im Vorfeld bekannten archdologischen Strukturen grundsétzlich abgearbeitet.

Unabhéngig davon ist nicht auszuschliel3en, dass im Zuge zuklinftiger Erdarbeiten bislang unbekannte
archéologische Befunde oder Funde auftreten.
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Es wird daher darauf hingewiesen, dass gemaf § 21 HDSchG weiterhin eine Anzeigepflicht besteht.
Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler entdeckt, sind diese unverzuglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Fundstellen sind bis
zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unverandert zu erhalten und vor Gefahrdung zu schiitzen.

16 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §§ 45 ff. BauGB kann durchgeflihrt werden.

17 Flachenwidmung im Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine GesamtgréfRe von rd. 75,87 ha (alt
15,9 ha) (Planzeichnung 1). Hierbei entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet rd. 8,90 ha (alt 8,09 ha),
das eingeschrankte Gewerbegebiet rd. 0,38 ha, die Flache fir Gemeinbedarf rd. 0,37 ha die

Verkehrsflachen sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Bestand und Planung) rd.
3,53 ha (alt 3,96 ha), die Offentlichen Griinflachen und das Verkehrsbegleitgriin rd. 7,99 ha (alt 2,33 ha),
die Versickerungsflachen rd. 0,59 ha (alt 0,69 ha) sowie fiir die Flache flr Versorgungsanlagen rd. 0,711
ha (alt 0,06 ha). Weitere Flachen entfallen auf die Flache fir Bahnanlagen. Auf die in Planzeichnung 2
festgesetzte Kompensationsflache entfallen rd. 0,32 ha.

18 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:

e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils maf3geblichen Fassung. Die Satzung gilt mit Ausnahme der
unter Ziffer B 7 der Textlichen Festsetzungen festgesetzten Abweichung.

e die Belange des Denkmalschutzes

e Gesetzliche Vorgaben zur Verwertung von Niederschlagswasser

e Grundwasserschutz

e Lage im RisikolUberschwemmungsgebiet

e Altlasten und Altablagerungen

e die Anforderungen an den Bodenaushub

e Baufreihaltezone (§ 23 Abs. 1 HStrG)

e den Artenschutz (Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen)

e den Vogel- und den Baumschutz

e die einzuhaltenden Absténde zu 6éffentlichen Versickerungsanlagen

e die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern (E)

sowie weitergehende Empfehlung zum Klimaschutz und zum Immissionsschutz (F).
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19 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen der Erstellung des Rahmenplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet, die sofern
erforderlich fur die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. explizit den 1. Bauabschnitt fortge-
schrieben werden:

1.

11.

12.

Umweltbericht, Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, (Januar 2023, erganzt Marz
2023 und aktualisiert April 2026)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, (Okto-
ber 2022, aktualisiert und ergénzt im Mérz 2026)

Bodenfachbeitrag, Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, (Mérz 2026)

Verkehrsuntersuchung ,Kollsche Garten®, Heinz + Feier GmbH, 65205 Wiesbaden, (Februar
2019)

Bodengutachten (ITC Ingenieure, 64293 Darmstadt, Proj. Nr. 10306.1, (Marz 2019)

1 Geotechnischer Bericht, Erkundung des Baugrundes (Vorerkundung), AninA GmbH & Co.KG,
64297 Darmstadt, (Juli 2022)

Qualitdtsmanagement-Plan, 2. Bericht, AninA GmbH & Co0.KG, 64297 Darmstadt, (Juli 2022)
Schalltechnische Untersuchung, Krebs+Kiefer, Ingenieure GmbH, 64295 Darmstadt,(01.02.2023)
Magnetische Prospektion ,Kdllsche Garten®, eastern atlas, 13189 Berlin, Stand: 13.05.2019

. Entwasserungskonzept, Unger Ingenieure, 64293 Darmstadt, Juli 2019 und November 2019 (liegt

dem Bebauungsplan-Entwurf nicht bei)

ErschlieRungskonzept, Dillig Ingenieure GmbH, Simmern, Oktober 2022 (wurde in die Planung
aufgenommen)
Genehmigungsplanung Versickerung von Niederschlagswasser Uber Mulden-Rigolen-Elemente
in das Grundwasser, Dillig Ingenieure GmbH, Simmern, November 2022 (wurde in die Planung
aufgenommen)
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20 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 18.12.2020, Bekanntmachung: 13.08.2021,
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 13.08.2021 — 10.09.2021,
Bekanntmachung: 13.08.2021 in den Biebesheimer und Stockstadter Nachrichten

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 05.08.2021, Frist: 10.09.2021

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 13.03.2023 — 17.04.2023, Bekanntmachung:
04.03.2023

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 09.03.2023, Frist: 17.04.2023

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB: 15.04.2026—
15.05.2026 (einschl.), Bekanntmachung: . .

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger offentlicher Belange geméal3 § 4a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB: Anschreiben: 14.04.2026, Frist: 15.05.2026 (einschl.)

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

IAnlagen (vgl. Gutachten, sofern beigefligt)

aufgestellt: aufgestellt:
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/ Anlagen
- Gestaltungsplan 1. Bauabschnitt (Stand 03/2026)
- Konzeptplan 1. und 2. Bauabschnitt (Stand 03/2026, wird fortlaufend fortgeschrieben)
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