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Beschlussvorschlag:

1. Die zur Darlegung der Ziele und Zwecke zum Bebauungsplan K 2.3 — Gruberstral3e
Nord— vorgebrachten Anregungen der/des:

1.1 Junghans + Formhals Architekten, Herr Jens Junghans, Gruberstral3e 43, 64289
vom 06.08. und 21.10.2004,

1.2 Landesamt fiir Denkmalpflege vom 28.09.2004,

1.3 Privatperson 1,

1.4 Privatperson 2,

1.5 Privatperson 3,

1.6 Privatperson 4

1.7 Regierungsprasidium Darmstadt, Wilhelminenstral3e 1-3 vom 03.11.2004,
werden im Sinne der jeweiligen Stellungnahme beriicksichtigt bzw. nicht beriicksichtigt.

2. Dem vorliegenden, entsprechend den Ergebnissen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§
3 (1) BauGB) und der Trager o¢ffentlicher Belange (§ 4 (1) BauGB) ausgearbeiteten Entwurf zum
Bebauungsplan K 2.3 und der zugehdrigen Begriindung sowie der in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommenen Satzungen Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und zur Schaffung von
Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser wird zugestimmt.

3. Der Entwurf und die Begriindung zum Bebauungsplan K 2.3 — Gruberstraf3e Nord-
fur das Gebiet zwischen der Nordgrenze des Grundstiicks Gemarkung Arheilgen, Flur 19,
Flurstiick Nr. 302 einer Linie in 7,5 m Abstand zur Westgrenze des Grundstiicks
Flurstiick Nr. 301/5, der Béschungskante entlang des FuBweges am Ruthsenbach
und einer Linie im Abstand von 5 m zur Ostgrenze des Grundstiicks Gemarkung
Arheilgen, Flur 19, Nr. 301/1
sind gem. 8 3 (2) BauGB offentlich auszulegen.




Anlagen: Begriindung zum Bebauungsplan K 2.3

Beschluss des Magistrats vom




Begrundungsseite zur Magistratsvorlage VI vom 02.08.2006:

Das Gebiet des Bebauungsplans K 2.3 ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt. Es liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes K 2, der flr die
hier betroffenen privaten Grundstiicksflachen Reines Wohngebiet (WR) ausweist. Der
Bebauungsplan K 2 lasst auf den hier beplanten Grunstiicksflachen zwar eine
Baumdglichkeit zu, das mogliche Bauvolumen ist jedoch im Verhaltnis zur Grundstiicksflache
recht klein. Eine Bebauung ist unter diesen Voraussetzungen nicht méglich. Ein langfristiger
Verzicht auf eine Bebauung erscheint bei Abwagung der 6ffentlichen und privaten Interessen
nicht vertretbar, zumal hier in attraktiver Lage Wohnraum geschaffen werden kann. Der
Bebauungsplan sieht nunmehr ein bauliches Konzept vor,das eine héhere Ausnutzung bei
gleichzeitig vertraglicher Einpassung in den Landschaftsraum des Ruthsenbachgriinzuges
erlaubt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in lhrer Sitzung am 14.10.2004 beschlossen, flir den
vorliegenden Bereich einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 21.10.2004 im Darmstadter Echo und in der Sidhessen
Woche bekannt gemacht.

Nach dem Beschluss durch den Magistrat vom 15.09.2004 wurde die 6ffentliche
Unterrichtung der Birger nach Bekanntmachung im Darmstadter Echo und der Siidhessen
Woche am 23.09.2004 in der Zeit vom 23.09.2004 bis einschl. 25.10.2004 durchgefiihrt. Die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden am 24.09.2004 gem. § 4 (1)
BauGB von der Aufstellung des Bebauungsplans unterrichtet.

Zu 1:

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden folgende Anregungen und Stellungnahmen
vorgebracht:

Stellungnahmen der Biirger, Behtrden
und Trager 6ffentlicher Belange: Abwagung:

1.1 Junghans + Formhals Architekten, Herr
Jens Junghans Gruberstral3e 43, 64289
Darmstadt (Schreiben vom 06.08.2004
und 21.10.2004):

Bittet um  Auskunft, weshalb das Die Anderung des Bebauungsplanes ist
Grundstick Flur 19 Stick 301 als notwendig, um eine Bebauung des
Einzelparzelle jetzt in 4 Parzellen Grundstticks zu ermdglichen.

aufgeteilt werden koénne. Vor einigen Die Nachbargrundstiicke sind bereits
Jahren wurde eine Grundstlicksteilung ftr bebaut.

die Parzelle 302 vom Planungsamt nicht Eine Ausweitung des Bebauungsplans ist
in Aussicht gestellt. Eine solche aus stadtebaulicher Sicht nicht
Bebauung bedeute nach der erforderlich.

Grundsttickswertermittlung der

Grundstiicke 302, 303 und 304 einen

Abschlag wegen verminderter

Grundstticksausnutzung. Wie kdnne eine
gerechte Bewertung dieser und anderer
Grundstticke erfolgen?

Fur die Parzelle 301/1 gabe es eine GRZ



von ca. 0,42 (Bebauungsplan 1982: GRZ
0,25 / GFZ 0,4) auf Grundsttick 302 eine
GRZ von 0,28. Eine GFZ sei unbekannt,
es sei aber zu erwarten, dass auch eine
hohere GFZ flr 301/3 zugelassen wirde,
als auf 302, da das Gelande ca. 1 m tiefer
lage als die StraflRe und die Firsthéhe von
148,5 m Uber NN von Immobilien Klamer
angegeben wirde, was ca. 1,50 m héher
ware, als die Firsthohe des Hauses
Gruberstr. 43.

Eine Zustimmung zur Nachbarbebauung
misse wegen der angezeigten
Problematik fiir die Bebauung der
Parzelle 301 und deren Auswirkungen auf
die Nachbarschaft versagt werden.

Am 21.10. wird Einspruch gegen den
Entwurf des Bebauungsplanes erhoben.
Wie 0.9. sei eine erhebliche
Ungleichbehandlung in der Ausnutzung
(GRZ, GFZ) der Grundstiicke aufgetreten,
die nicht akzeptiert werden kann.

Es kdnne nicht sein, dass ein Grundstlick
der HEAG , weil seit Jahren
unverkauflich, auf einmal fir einen
Verkauf besser dargestellt wiirde als die
benachbarten Grundstiicke.

Es werde eine Ausweitung des
raumlichen Geltungsbereiches gefordert,
so dass das Grundstick Flur 19 Stick
302 ebenfalls teilbar und die Ausnutzung
genauso wie das Grundstiick 301 HEAG
behandelt wirde.

Die Anderung des Bebauungsplanes
bleibt auf den bestehenden
Geltungsbereich beschrankt.



1.2

1.3

1.4

Landesamt far Denkmalpflege
(Schreiben vom 28.09.2004:

Zur Sicherung von Bodendenkmaélern sei
folgender Hinweis auf § 20 HDSchG
aufzunehmen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler
bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt far Denkmalpflege,
Archaologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehoérde
unverzuglich anzuzeigen.”

Privatperson 1 (Schreiben eingegangen
am 11.10.2004):

Ist gegen die Bebauung der Idylle, wie in
den mitgesandten Bildern aufgezeigt .

Privatperson 2
(Schreiben vom 10.10.2004):

Die Bebauungsplananderung weiche im
Wesentlichen vom jetzt  glltigen
Bebauungsplan ab, insbesondere bei der
GroRRe und Lage der bebaubaren Flachen
(3 Hauser anstatt 1 Haus), Genehmigung
von baulich abgetrennten Garagen und

weiterer Nebengebdude, Teilung des
Grundsticks in Einzelparzellen, sowie
anderer baulicher  Vorschriften zu

finanziellen Gunsten des Verkaufers und
des/der mdglichen neuen Eigentiimer/s.

Die geplante Erh6hung der Ausnutzung
fur das Grundstick 301 stelle einen
Wertverlust ~ far  die umliegenden
Grundstiicke dar, da beim Verkauf
gleicher Grundstlcke in gleicher Lage das
Grundstiick den hoéheren Marktwert
aufweise, welches die relativ hochste
zugelassene bauliche Ausnutzung
nachweisen konne. Damit wirde ihnen

(unverschuldet)  erhebliches  Unrecht
angetan, denn wollten sie ihr Haus
verkaufen und konnten nicht den

gewilnschten Preis erzielen, wirde die
Stadt Darmstadt den Bebauungsplan
nicht fir sie andern.

Auf ihre erste Anfrage wurde erwidert,
dass durch die geplanten Festsetzungen
far das Grundstick 301 neuer
bezahlbarer Wohnraum fir Familien in
attraktiver Lage geschaffen werden
kdnne. Unverstandlich sei , warum dieses

Ein  entsprechender  Hinweis  wird

aufgenommen.

Die eingeschossige Neubebauung fligt
sich  naturrdumlich in die bebaute
Umgebung ein und beeintrachtigt nicht
den Landschaftsgriinzug.

Die Ermdglichung der Bebaubarkeit der
Grundstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist Anlass der Planung.
Fur eine Ausweitung der Planung auf
bebaute Nachbargrundstiicke besteht aus
Sicht der Stadt keine
Planungserfordernis.
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1.6

1.7

6
Exklusivrecht nur fur das Grundstiick 301
und nicht auch fur die umliegenden
Grundstticke zugestanden werden solle.

Als unmittelbar Betroffene forderten sie
auch ihr Grundstick in die geplanten
Anderungen einzubeziehen.

Privatperson 3
(Schreiben vom 20.10.2004):

Bei dem Grundstiick handele es sich um
eine der letzten Idyllen in Kranichstein,
die durch die Planung endgiiltig zerstort
wirde.

Es sei unverstandlich, dass man den
Ruthsenbach in Arheilgen fir viel Geld
renaturiere und hier eine Aue zerstore.
Diese  Zerstbrung sei  nicht zu
verantworten, da das Gebiet bei extremen
Hochwasser ein zusatzliches
Rickhaltebecken darstelle.

Privatperson 4
(Schreiben vom 22.10.2004):

Es sei unverstandlich, dass lediglich fir
die HEAG die erhdhte Ausnutzung des
Grundstiickes Flur 19/301 (GRZ, GF2)
durch Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen wirde.

Es werde gefordert, das Grundstiick Flur
19, Nr. 306/1 in der Ausnutzung dem
Grundstlick der HEAG in der
Bebauungsplananderung anzupassen.

Um eine Gleichbehandlung der Blirger zu

gewahrleisten, sollten auch die
benachbarten Grundstiicke mit den
gleichen  Vorteilen einer  erhohten

Ausnutzung ausgestattet werden.

Regierungsprasidium Darmstadt,
Wilhelminenstralle 1-3 (Schreiben vom
03.11.2004):

Das Plangebiet liege in den

Einflussbereichen des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried und der

Fordermengenreduzierung der Fa. Merck.
Hier kénnte eine grof3flachige

Siehe Stellungnahme zu 1.3

Die Neubebauung fugt sich in den
Siedlungszusammenhang ein. eine
Ausweitung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans auf die bebauten
Nachbargrundstiicke ist aus Sicht der
Stadt nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan wird ein Hinweis auf
die hohen Grundwasserstande
aufgenommen.



7
Grundwasseraufspiegelung auftreten,
was bei einer kunftigen Bebauung zu
berlicksichtigen ware.
Im Einzelnen seien die Vorgaben des
~.Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried® mit Datum vom
09.04.1999 gemaR §8 118 und 119 HWG
festgestellt und veroffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen
,21/1999 S. 1659, zu beachten.
Anhand der
,Grundwasserflurabstandskarten* sei im
gesamten Planungsgebiet mit hohen
Grundwasserstanden zu rechnen. Im
Zuge der Erstellung des
Bebauungsplanes seien die
Grundwasserverhaltnisse, also die
minimal und maximal zu erwartenden
Grundwasserstande, zu untersuchen
unter Beachtung der jeweils langjahrigen
Aufzeichnungen von
Grundwassermessstellen.
Aufgrund der Vernassungsgefahr in
Nassperioden und der Gefahr von
Setzrissschaden in  Trockenperioden
seien die daraus folgenden Ergebnisse,
wie z.B. maximale Einbindetiefen von
Gebauden oder spezielle
Grindungsmafinahmen im
Bebauungsplan festzuschreiben.

Auf folgende Altlastenstandorte  wird
hingewiesen:

Gruberstralie 32 A

Fa. Czaja

BC Holz- und
Bausanierung
An/Abmeldung : 03.1987 — 01.1998

Bautenschutz,

Gropiusweg 17

Fa. Kulpa

Kleintransporte GEM § 4 ABS. 1 ZI. 2
GUKG

Transport von Gutern (ohne Wartung)
An/Abmeldung: 09.1989 — 10.1992

Scharounweg 4

Firmenname unbekannt

Handel mit Kraftfahrzeugen
Kraftfahrzeuge, gebraucht und neu;
Einzelhandel

An/Abmeldung: 02.1993 — 12.1994

Es konnte sein, dass die Altflachen
auBRerhalb des Geltungsbereiches liegen,
weil dieser nicht ausreichend definiert

Die genannten Altflachen befinden sich
ausserhalb des Geltungsbereiches.
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worden sei (fehlende detaillierte Angabe
von StraRennamen).

Fur die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4

BauGB seien hinsichtlich des Zwischenzeitlich wurde der Umweltbericht
Immissionsschutzes Angaben zu machen, erstellt. Er ist Bestandteil der Begriindung
ob die Planung Auswirkungen auf zum Bebauungsplan.

gewerbliche Anlagen oder entsprechend
genutzte bzw. geplante Flachen habe
oder ob die Planung selbst Auswirkungen
von gewerblichen Anlagen oder
entsprechend genutzten bzw. geplanten
Flachen ausgesetzt sein kdnnte. Hier sei
unbedingt auch auf Storfallbetriebe in der
Umgebung zu achten.

Weiter seien Angaben zu Larm,
insbesondere Verkehrslarm, Lufthygiene,
Erschitterungen, Licht, Strahlung und
Klima zu machen.

Zu 2.und 3.:

Gemal § 3 (2) BauGB sind nun der Entwurf zum Bebauungsplan und die dazu gehérende
Begriindung erstellt worden. Das weitere Bebauungsplanverfahren richtet sich nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB). Nach § 3 (1) BauGB schlief3t sich an die
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, auch wenn die Anhérung zu einer Anderung der
Planung gefuihrt hat, das Verfahren nach Abs. 2 an (6ffentliche Auslegung des Entwurfs und
der zugehdorigen Begriindung). Dies erfolgt nach vorheriger 6ffentlicher Bekanntmachung.

Der Dezernent VI:

Dipl.-Ing. Dieter Wenzel
Stadtrat

Anlage:
e Begriindung zum Bebauungsplanentwurf K 2.3

Zu den Sitzungen wird ausqgeleqgt bzw. aufgehéanqt:

e Bebauungsplanentwurf K 2.3

Vorab werden Ubersandt:

e Akten (z. Hd. des Berichterstatters)

» 14 Exemplare des Bebauungsplanentwurfs K 2.3 fiir die Fraktionen der
Stadtverordnetenversammliung



Darmstadt, den 02. August 2006
V1/61.4 re Nst. 2112



