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Beschlussvorschlag:

1.

Die zur Darlegung der Ziele und Zwecke zum Bebauungsplan N 53 — Martinsviertel Block
23.19 — vorgebrachten Anregungen der/des:

1.1 Privatperson 1

1.2 Privatperson 2

1.3 Privatperson 3

1.4 Privatperson 4

1.5 Privatperson 5

1.6 Privatperson 6

1.7 Privatperson 7

1.8 Regierungsprasidium Darmstadt, Wilhelminenstr. 1-3, 64283 Darmstadt vom 25.03.2002
1.9 Untere Naturschutzbehdrde beim Umweltamt, Bessunger StralRe 125, 64295 Darmstadt

vom 28.03.2002
werden im Sinne der jeweiligen Stellungnahme bertcksichtigt bzw. nicht berlicksichtigt.

Dem vorliegenden, entsprechend den Ergebnissen der frilhzeitigen Erérterung der Sanierung
geman § 137 BauGB bzw. der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB) und
der Trager offentlicher Belange (8§ 4 (1) BauGB) ausgearbeiteten Entwurf zum Bebauungs-
plan N 53 und der zugehdrigen Begriindung sowie der in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommenen Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen wird zugestimmt.

Der Entwurf und die Begriindung zum Bebauungsplan N 53 — Martinsviertel Block 23.19 — flir
das Gebiet zwischen Gutenbergstralie, Taunusstral3e, Dieburger Strafl3e und Lichtenberg-
stral3e sind gem. § 3 (2) BauGB o6ffentlich auszulegen.

Das Bebauungsplanverfahren N 53 wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
fortgeflhrt.

| Anlagen:




Beschluss des Magistrats vom




Begrundungsseite zur Magistratsvorlage VI vom 24.05.2006:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in lhrer Sitzung am 07.02.2002 beschlossen, fir den
vorliegenden Bereich einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 22.03.2002 im Darmstadter Echo bekannt gemacht.

Die frihzeitige Erdrterung der Sanierung gem. § 137 BauGB bzw. die offentliche
Unterrichtung der Birger wurden nach Bekanntmachung im Darmstadter Echo am
22.03.2002 in der Zeit vom 22.03.2002 bis einschl. 22.04.2002 durchgefiuihrt. Die Behérden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden am 22.02.2002 gem.
8 4 (1) BauGB von der Aufstellung des Bebauungsplans unterrichtet.

Zu 1:
Im Rahmen der frilhzeitigen Erdrterung der Sanierung, der frihzeitigen Offentlichkeits-

beteiligung und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden folgende Anregungen und Stellungnahmen vorgebracht:

Anregungen und Stellungnahmen: Abwagung:

1.1 Privatperson 1
(Schreiben vom 25.03.2002):

Die Anderung der Stellplatzsituation fur

die Anlieger des Anwesens Dieburger
StralRe 46 wird abgelehnt. Es stelle keine
Verbesserung dar, wenn statt sechs
Garagen laut Plan nur funf Stellplatze zur
Verfliigung gestellt werden und darlber
hinaus die derzeit noch mdglichen
Stellmoglichkeiten vor den Garagen
entfallen wirden.

Die Aufenthaltsqualitdt verschlechtere
sich, wenn der derzeit vorhandene Garten
mit seinem grof3en alten Mirabellenbaum
teilweise durch einen PKW-Stellplatz
ersetzt wirde.

Die Kostentbernahme fiir Abriss der
Garagen und Anlage der Stellplatze sei
ungeklart.

Offene Stellplatze, wie sie offenbar
anstelle der Garagen angedacht seien,
lassen sich sicher nicht zum gleichen
Preis vermieten wie Garagen. Wie
kénnten die Mieteinbulen ausgeglichen
werden?

Die Sanierung der undichten
Garagendacher werde ins Auge gefasst.
Solle im Zuge der anstehenden

Sanierung davon Abstand genommen
werden?

Die bestehende Garagenanlage besitzt
Bestandsschutz und soll im Rahmen der

Sanierungsdurchfiihrung nicht
abgebrochen  werden. Sollte  der
Grundsttickseigentiimer eine

Veranderung winschen, so ermdglicht
ihm die jetzige Festsetzung statt bisher 6
insgesamt 8 PKW-Stellplatze, wovon 4
als Garagen hergerichtet werden kénnen.
Die Stellplatze sind so angeordnet, dass
entlang der Lichtenbergstrale eine
Bepflanzung mdglich wird, womit dem
offentlichen Interesse an der
Wiederherstellung der Vorgartenzone
Genlige getan werden kann.



1.2

Als Alternative zum Planungsvorschlag
kébnnten die sechs Garagendacher
begrint werden. Dies kbnnte bei
entsprechenden Zuschiissen von Seiten
der Stadt einen wirklichen Beitrag zur
Erhéhung der Aufenthaltsqualitét
darstellen.

Privatperson 2
(Schreiben ohne Datum, eingegangen am
04.04.2002):

Aufgrund der Verkehrssituation sei es
nicht erforderlich, neue Stellplatze im
Innenhof der Hauser Gutenbergstralle 37-
39 zu schaffen. Die vorhandenen
Stellplatze fur die Anwohner wiirden véllig
ausreichen.  Stellplatzbedarf  dartber
hinaus beeintrachtige die Wohnqualitét.
Die Nutzung des Innenhofs fiir Erholung
und Kinderspiel sei aus dieser Sicht
heraus sinnvoller. Des weiteren gabe es
keinerlei Moglichkeiten fur die Anwohner,
kleinere handwerkliche Tatigkeiten und
Reparaturen in Wohnungsnéhe
durchzufiihren. Die Wohnungen und
Keller seien hierfiir nicht geeignet. Zudem
werde die Schaffung von
gemeinschaftlich nutzbaren Raumen als
ein wichtiges soziales Ziel angesehen, um
die in der Stadt vorherrschende
Anonymitat ein Stlick aufzuheben. Der
Planungsvorschlag sehe nichts
Vergleichbares vor.

Es wird der Erhalt des Gebaudes 37 A mit
drei neuen Wohneinheiten und die
Schaffung der entsprechenden
gemeinschaftlich nutzbaren Flachen und
Réaume vorgeschlagen.

Die intensive Begriinung der Dachflache
sollte als ,Dach-Park“ angelegt werden,
damit die Anwohner der Hauser 37-39
Zutritt zu Grunflachen hatten. Der Zugang
sollte Uber zwei AulRentreppen erfolgen.
Des Weiteren sollten im ersten und im
zweiten Stock ein Teil der Flache als
Uberdachter Park (ca. 1/3 der
Etagenflache) hergerichtet ~ werden.
Hierbei ware noch zu Uberlegen, wie weit
die Zugangsrechte geregelt werden
missen. Der rechte Teil des Gebaudes
.Erdgeschoss” konnte allen Anwohnern
des gesamten Block-bereichs als
gemeinschaftlicher Werk- bzw.

Der Bebauungsplanentwurf sieht keine
zusatzlichen  Stellplatze  auf  dem
Grundstiick Gutenbergstrale 37 / 37 A
mehr vor.

Aufgrund des Ergebnisses der
Nachbarbeteiligung, die am 29.03.2004
durchgefiihrt worden ist, ist der Abbruch
des Hinterhauses GutenbergstraBe 37 A
und eine Begrinung der freiwerdenden
Flache vorgesehen. Entsprechend des
Votums der Bewohnerschaft aus dem
Vorderhaus Gutenbergstraf3e 37 hat sich
das stadtische Liegenschaftsamt
inzwischen bereit erklart, die Flache
insgesamt oder auch in Teilen als z. B.
Mietergarten an interessierte Nachbarn zu
verpachten.

Der Erhalt des Hinterhauses wurde im
Rahmen der o. g. Beteiligung zum
Uberwiegenden Teil nicht gewiinscht.
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Versammlungsbereich zur Verfigung
stehen, was sich durch die bestehende
Aufteilung bereits anbiete. Fir den
Larmschutz seien ent-sprechende
MalRnahmen vorzusehen. Dies entlaste
die Wohnsituation der Hauser um
Larmbelastigung durch handwerkliche
Tatigkeiten. Zusatzlich zur Griunflache
seien noch Warm-wasserkollektoren und
Regenwasser-nutzanlagen einzuplanen.

Zusammenfassend wiirden sich folgende
Vorteile ergeben:

Okologischer Vorteil:

Schaffung von Grinflache (ber das
gesamte  Gebaudedach und mehr
EnergiesparmalBnahmen.

Sozialer Vorteil:
Schaffung von gemeinschaftlich
zuganglichen Flachen zur Erholung, zum
Werkeln und zur Kontaktauf-nahme.
Vermeidung von Belastigung durch Abriss
des Gebéaudes.

Okonomischer Vorteil:
Vermeidung der Abriss-
kosten.

und Anlage-

Es wird angeboten, das Grundstiick zu
dem ortstblichen Quadratmeterpreis von
ca. 850 € zu erwerben und den Plan
entsprechend den vorgebrachten
Anregungen zu verwirklichen. Dies sei nur
machbar, wenn die Stadt die eingesparte
Summe ,Abriss* fur die Errichtung der
gemeinschaftlichen Flachen zur
Verfligung stelle.

Privatperson 3
(Schreiben vom 10.04.2002):

Der Abriss des Hinterhauses auf dem
Grundstick 37 A wird abgelehnt. Das
Gebéaude stelle ein ehemaliges,
wunderschdnes Industriegebaude dar und
misste unter Denkmalschutz gestellt
werden. Bei sachgerechter Umgestaltung
ware der Erhalt zu Wohnzwecken
sinnvoll.

Das Votum der Nachbarschafts-
beteiligung, die am 29.03.2004
durchgefiihrt worden ist, fiel zugunsten
des Abbruches des Hinterhauses
GutenbergstraBe 37 A aus. Im

Bebauungsplanentwurf sind keine
zusatzlichen PKW-Stellplatze mehr
vorgesehen. Die durch den Abriss
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Sollte das Hinterhaus doch abgerissen
werden, wird aufs dringlichste die
Planung von Parkplatzen im Innenhof
abgelehnt. Der Hof stelle eine Oase der
Ruhe dar, im Gegensatz zur haufig als
Durchgangsstralie genutzten
Taunusstral3e. Die Anlage von
Parkplatzen im Blockinnenhof verstarke
den Larm (Parklarm, verstarkt durch
Reflexion an den Hauserwanden) und
vermindere die Wohnqualitat erheblich.

Es wird beflrchtet, dass der
Planungsvorschlag zehn neue Parkplatze
zulasse.

Die Parkprobleme im Viertel seien zwar
bekannt, aber mit der Schaffung von 4-10
neuen Parkplatzen werde sich das
Problem auch nicht I6sen lassen. Sinnvoll
ware es vielmehr, die TaunusstraRe zur

Anliegerstrale zu erklaren, da hier
bekanntlich viele Mitarbeiter und
Besucher des Alicehospitals parken.

Grundsatzlich lasse sich das Parkproblem
nur durch ein Umdenken in
Zusammenhang mit einer verbesserten
Nutzungsmaoglichkeit des OPNV losen. 4-
10 neue Parkplatze wirden eher dazu
anregen, sich doch Vvielleicht ein
Zweitauto zuzulegen.

Merkwirdig erscheine aulRerdem, dass
hier mit Steuergeldern der Kommune,
denn die Stadt bezahle ja den Abriss des
Gebaudes im Hinterhof 37 A, private
Parkplatze finanziert wirden.

Die Planung sei dahingehend zu
Uberarbeiten, dass bei einem evtl. Abriss
des Hinterhofgebaudes auf weitere
Parkplatze verzichtet werde und eine
Gemeinschaftsanlage ohne Autos
entstehe, die auch von den anderen
Nachbarn genutzt werden kénne.

Die Einwenderin erganzte ihre
Stellungnahme am 04.06.2002 telefonisch
dahingehend, die Flache mit den
Mitunterzeichnenden zu erwerben und
den Bewohnern in der Nachbarschaft zur
Verfligung zu stellen.

Privatperson 4
(Gesprach am 23.08.2000):

Es bestehe die Bereitschaft, so wie in der
Planung vorgesehen, die Griin-anlage zu
erwerben, soweit dadurch gewahrleistet
sei, dass der riickwartige Grundstiicksteil

freiwerdende Flache soll an interes-sierte
Bewohner in der Nachbarschaft als
Mietergarten gegen eine Pacht-zahlung
zur Verfigung gestellt werden.

Ein Ankauf der Flache durch Nachbarn,
deren Grundstlick nicht direkt an das
Hinterhausgrundstiick grenzt ist solange
nicht realisierbar, als kein Zugang faktisch
oder rechtlich besteht.

Die Gemeinschaftsanlage wird so, wie
urspriinglich vorgestellt — mit zusatzlichen
Stellplatzen-, von der Bewohnerschaft
abgelehnt. AuRerdem wird kein
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des Anwesens Guten-bergstraRe 35 zum
Zwecke der Bewirtschaftung der dortigen
Grun-flachen mit erschlossen werden
konne.

Privatperson 5
(Anruf am 25.04.2002):

Eigentimerin und die Bewohnerschaft
des Anwesens Dieburger Strale 46
beflirworten keine Neuordnung der
Stellplatzanlage auf ihrem Grundstiick.

Die derzeitigen Garagen und deren
Standort seien fur die Bewohner insoweit
von Vorteil, als der dahinter liegende
Grunbereich vom  offentlichen  Raum
durch diese Gebaude abgeschirmt
wirde. AufBerdem konne die Freiflache
bei der bestehenden Anordnung vor den
Garagen noch fir Stellplatzzwecke
genutzt werden.

Bei den bestehenden Garagen bedirfe es
einer Dachsanierung, die auch telefonisch
als Instandsetzungs-maf3nahme
zugebilligt worden sei.

Privatperson 6

(Schreiben vom 19.04.2002):

Den Bewohnern des Hauses
GutenbergstraRe 37 ware es am liebsten,
wenn aus dem Hinterhof mit im Moment
ausschlieBBlicher Nutzung fur parkende
Autos und sehr trister Anmutung ein
freundlicher, griiner, autofreier Hof bzw.
Garten oder Griinanlage wiirde.

Es ware am besten, wenn das Hinterhaus
37 A abgerissen wiirde und die dadurch
entstehende Flache als Frei- und
Grinflache genutzt werden kodnnte.
Gerade in den Innenstadten sei es flr
Familien mit Kindern schwer, Freiflachen
zu finden, in denen Kinder ungehindert,
uneingeschrankt und ungefahrdet spielen
und toben koénnen. Aus diesem Grund
werde auch die Nutzung als Parkflachen
abgelehnt, da hierbei wiederum kein
freies Bewegen fir die Kinder mdglich
ware und Larm- und Dreckbeldstigung
entstiinde.

Es empfehle sich, Parkmdoglichkeiten
etwas entfernter von den Wohnungen zu
schaffen, evtl. in Form von Tiefgaragen

zusatzlicher Betrieb im ruhigen
Innenblockbereich von der Nachbarschaft
gewlinscht. Der Anregung nach einer
rickwartigen ErschlieBung des Anwesens
GutenbergstraBe 35 verbunden mit
zusatzlichen  PKW-Stellplatzen  kann
daher nicht gefolgt werden.

Die bestehende Garagenanlage besitzt
Bestandsschutz und soll im Rahmen der
Sanierungsdurchfiihrung nicht
abgebrochen  werden. Sollte  der
Grundsttickseigentiimer eine
Veranderung winschen, so ermdglicht
ihm die jetzige Festsetzung statt bisher 6
insgesamt 8 PKW Stellplatze, wovon 4 als
Garagen hergerichtet werden kénnen. Die
Stellplatze sind so angeordnet, dass
entlang der Lichtenbergstrale eine
Bepflanzung mdglich wird, womit dem
offentlichen Interesse an der
Wiederherstellung der Vorgartenzone
Genlige getan werden kann.

Dem Vorschlag wird
planentwurf gefolgt.

im Bebauungs-
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0.4., so dass Anwohner generell nicht so
stark vom Autoverkehr belastigt werden.

Privatperson 7
(Schreiben vom 11.06.2002):

Zur  Nutzung des Hintergebaudes
GutenbergstraBe 37 wird folgendes
vorgeschlagen:

- Erhaltung des Hintergebaudes zu
Wohn- und Arbeitszwecken

- Schaffung von Parkplatzen im
Souterrain des Gebaudes

- Abriss der Garagen des Einwenders
und der Wagenhalle inklusive der
Mauer hinter der Wagenhalle.

- Umgestaltung des Hofes in eine
Grunflache auf der zwei bis drei
Stellplatze und eine Fahrspur auf
Rasensteinen entstehen kdnnten.

Es wird weiterhin Interesse an dem

Ankauf des Hintergebdudes gezeigt.

Regierungsprasidium Darmstadt,
Wilhelminenstr. 1-3, 64283 Darmstadt
(Schreiben vom 25.03.2002):

Aus Sicht der Abteilung Staatliches
Umweltamt Darmstadt sei bei der
Erstellung des Bebauungsplanes der
Gemeinsame Erlass des Hessischen
Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung und des Hessischen
Ministeriums  fur Umwelt, Energie,
Jugend, Familie und Gesundheit Uber die
.Berucksichtigung wasserwirtschaftlicher
Belange in der Bauleitplanung und bei der
Prifung und Zulassung von Malinahmen
nach wasserwirtschaftlichen und
baurechtlichen Vorschriften
(Staatsanzeiger des Landes Hessen Nr.
25/1997; S. 1803) zu beachten.

Untere Naturschutzbehotrde beim
Umweltamt, Bessunger StralBe 125,
64295 Darmstadt

(Schreiben vom 28.03.2002):

Im Sinne des Kleinklimas im
Blockinnenbereich und des besseren
Wohngefiihls der Anwohner begrii3e es
der Naturschutzbeirat, wenn die Flache
fur die bauliche Neuordnung als
Grinflache in  Verbindung mit der
Schaffung einiger Stellplatze gestaltet
werde.

Das Konzept von Herrn Kendziorra wurde
der Nachbarschaft am 29.03.2004 in einer
gesonderten Veranstaltung des
Stadtplanungsamtes vorgestellt. Es fand
in der Diskussion keine mehrheitliche
Zustimmung. Vielmehr wurde
Uberwiegend der Wunsch geaufiert, das
Hinterhaus abzubrechen, die
freiwerdende Flache zu begriinen und der
Nachbarschaft als
z. B. Mietergarten anzubieten. Der
Bebauungsplanenwurf enthalt die
entsprechenden  Festsetzungen. Herr
Kendziorra hat inzwischen sein
Kaufinteresse zuriickgezogen.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet impliziert eine GRZ von 0,4
die durch die Neuordnung gewahrleistet
wird.



Weitere Punkte, wie z.B. Festsetzungen
zu maximal 10% Nadelholzanteil, zu
Fledermausschutz etc. sollten getroffen
werden.

Aus Sicht der UNB wiirden keine weiteren
Anmerkungen, Bedenken oder
Anderungswiinsche Uber die
Empfehlungen des NSB hinaus geltend
gemacht.

Im Bebauungsplan-Entwurf wurde ein
allg. Hinweis zum Schutz von
Flederméusen aufgenommen. Bei
Neuanpflanzungen dirfen Nadelholzer
generell nicht mehr verwandt werden,
sodass der Anteil fortlaufend reduziert
werden kann.
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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 8§ 3 (1) BauGB schlie3t sich an die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, auch wenn die Anhérung zu einer Anderung der
Planung gefiihrt hat, das Verfahren nach Abs. 2 an (6ffentliche Auslegung des Entwurfs und
der zugehdorigen Begriindung). Dies erfolgt nach vorheriger 6ffentlicher Bekanntmachung.

Zu 4.:

Das im Jahr 2004 geédnderte Baugesetzbuch schreibt durch Umsetzung einer EU-Richtlinie
neben anderen Anderungen verbindlich fir alle Bauleitplanverfahren einen Umweltbericht
vor. Ausgenommen hiervon sind Verfahren, die vor dem 20.07.2004 begonnen waren und
bis zum 20.07.2006 rechtskréftig abgeschlossen sind.

Das Verfahren N 53 ist nach altem BauGB begonnen worden, kann jedoch nicht mehr bis
zum 20.07.2006 rechtskraftig abgeschlossen werden.

Das BauGB bietet jedoch die Moglichkeit, ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

durchzufiihren, wenn durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach §

34 der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende

Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich verandert wird und wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach  Anlage 1 zum  Gesetz  Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird und

2. keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzglter bestehen.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 , von dem
Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 , welche Arten
umweltbezogener Informationen verfliigbar sind, abgesehen.

Da die vorgenannten Voraussetzungen bei dem Bebauungsplanverfahren N 53 erfullt sind,
kann unter Verzicht auf einen Umweltbericht das vereinfachte Verfahren hier angewendet
werden.

Eine Nichtanwendung hatte einen Neubeginn des Verfahrens mit Umweltbericht ab der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zur Folge, was mit einem erheblichen Zeitverlust und
vor allem Kostenaufwand verbunden ware.
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Der Dezernent VI:

Dipl.-Ing. Dieter Wenzel
Stadtrat

Anlage:

e Begriindung zum Bebauungsplanentwurf N 53

Zu den Sitzungen wird ausqgeleqgt bzw. aufgehéanqt:

e Bebauungsplanentwurf N 53

Vorab werden Ubersandt:

e Akten (z. Hd. des Berichterstatters)

e 14 Exemplare des Bebauungsplanentwurfs N 53 fir die Fraktionen der
Stadtverordnetenversammliung

Darmstadt, den 24.05.2006
V1/61.4 zim Nst. 2603



