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A Rechtsgrundlagen
Die Rechtsgrundlagen fur die Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus® sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der
Innentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklungen des
Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklungen des Stadtebaurechts vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1548)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&dne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911 S. 58)
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B Verfahrensvermerke
Aufhebungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Ginsheim-Gustavsburg, ...................

(Dienstsiegel) (Ort, Datum)

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
(§ 10 Abs. 3 BauGB)

Ginsheim-Gustavsburg, ...................

(Dienstsiegel) (Ort, Datum)

27.06.2013

30.09.2013 - 31.10.2013

09.09.2013 - 18.10.2013

27.01.2014 - 28.02.2014

15.01.2014 - 28.02.2014

10.04.2014

(Unterschrift)

(Unterschrift)
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C Satzung uber die Teilaufhebung des Bebauungsplans

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI.
I'S. 1548), i. V. m. §§ 5 und 51 Nr. 6 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 16. Dezember 2011 (GVBI. | S. 786), hat die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg die Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Am Al-
ten Fahrhaus® am 10.04.2014 als Satzung beschlossen.

§ 1 Gegenstand
Der von der Gemeindevertretung der Gemeinde Ginsheim-Gustavsburg am 15.11.1986 als

Satzung beschlossene Bebauungsplan ,Am Alten Fahrhaus® wird in einem Teilbereich auf-
gehoben. MalRgebend ist der nachfolgende Lageplan, der Bestandteil dieser Satzung ist.

\
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Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans ,, Am Alten Fahrhaus*

8 2 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortsuiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Ginsheim-Gustavsburg, .........ccooiiii
(Dienstsiegel) (Ort, Datum) (Unterschrift)
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D Begrindung
1 Lage und Abgrenzung

Der Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus* hat eine
Grolie von 28.851 m? (2,9 ha) und liegt im westlichen Bereich des bebauten Stadtgebietes
des Stadtteils Gustavsburg der Stadt Ginsheim-Gustavsburg unmittelbar an der Darmstadter
Landstrale (s. Abbildung 1).

Im Suden wird das Plangebiet durch die Darmstadter Landstralie begrenzt, im Westen durch
die StralRe Am Alten Fahrhaus, im Norden durch die Kolpingstralie, die Mainstralte, die Bau-
rat-Hering-Stralle, die Bebelstralte sowie bestehende Wohnbebauung und im Osten durch
die Mozartstralle.

Abbildung 1: Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans ,,Am Alten Fahrhaus*

2 Anlass der Teilaufhebung — Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Am Alten Fahrhaus® (s. Abbildung 2) wurde mit Beschluss vom
15.11.1986 zur Rechtskraft gebracht. Wesentliche Ziele des Bebauungsplans ,Am Alten
Fahrhaus” bestanden in der Schlielfung einiger Baullicken sowie in der Festlegung einer
Wohnbebauung des Grundstlicks ,Am Alten Fahrhaus” (Gebiet 1; s. Abbildung 3).
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Abbildung 2: Bebauungsplan ,Am Alten Féhrhaus"

Abbildung 3: Gebiete des Bebauungsplans , Am Alten Fahrhaus*

Die nérdlichen Bereiche des Bebauungsplans sind als Allgemeine Wohngebiete ausgewie-
sen (Gebiete 2, 3, 4, 5, 6, 7a, 7b und 9; s. Abbildung 3). Diese Festsetzungen entsprechen
auch heute noch der tatsachlichen Nutzung. In diesen Gebieten erflllt der Bebauungsplan
weiterhin den Zweck, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Insbe-
sondere in den Gebieten 3, 4, 5, 6, 7a und 7b wesentlich sind hierbei die Freihaltung der zu-
sammenhangenden Gartenzonen und damit die Sicherung der Durchgriinung des Quartiers.
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Im Bereich des Grundstlicks ,Am Alten Fahrhaus" (Gebiet 1; s. Abbildung 3) wurde der Be-
bauungsplan zwischenzeitlich geandert (Satzungsbeschluss vom 25.04.2013; Bekanntma-
chung des Beschlusses des Bebauungsplans am 02.05.2013; s. Abbildung 4). Fir den An-
derungsbereich wurden Mischgebiete festgesetzt. Neben der baulichen Ergédnzung durch ein
neues Wohnhaus erfolgt auf der Flache die Errichtung eines nicht groRflachigen Verbrau-
chermarktes mit Backshop. Zielsetzung ist die Verbesserung der Versorgungsinfrastruktur
des Stadtteils Gustavsburg sowie die Starkung der Funktion als Unterzentrum im Verdich-
tungsraum.

134/3

150/8/ —%

\gm':l

\

Abbildung 4: rechtskréaftige 1. Anderung des Bebauungsplans , Am Alten Fahrhaus*

Die an die Darmstadter Landstralle grenzenden Bereiche (Gebiete 3a, 8, 9a und 10) sind als
Mischgebiete ausgewiesen. Die Gebiete sind fast vollstandig bebaut. Im Gebiet 3a wird der
Bebauungsplan seiner Funktion, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleis-
ten, noch gerecht. Wesentlich ist hier in Zusammenhang mit den Festsetzungen des Gebie-
tes 3 die Freihaltung der zusammenhangenden Gartenzone.

Die Gebiete 8, 9a und 10 haben sich in Bezug auf die Baustruktur (Grundflachenzahl, Ge-
schossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise)
weitestgehend entsprechend den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans entwi-
ckelt. Dartiber hinaus haben sich in den Gebieten bereits bauliche Strukturen entwickelt, die
zwar von den Festsetzungen des Bebauungsplans abweichen (insbesondere bzgl. der fest-
gesetzten Baufenster), sich jedoch in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen.

Die festgesetzten Baufenster sowie Grund- und Geschossflachenzahlen werden einer zeit-
gemalen Entwicklung der Gebiete nicht mehr gerecht. Insbesondere entsprechen Sie nicht
der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB. Nach dieser sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der Entwick-
lung von Kommunen insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Speziell hinsichtlich wei-
terer Nachverdichtungsmoglichkeiten besitzen die festgesetzten Baufenster sowie Grund-
und Geschossflachenzahlen wenig Spielraum.
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Bezuglich der Art der baulichen Nutzung wird die Ausweisung der Gebiete 8, 9a und 10 als
Mischgebiete noch Uberwiegend der tatsachlichen Nutzungsstruktur gerecht. Die Teilberei-
che nordlich der Darmstadter Landstrale bilden in Funktionszusammenhang mit der gegen-
Uberliegenden StralRenseite der Darmstadter Landstralle sowie dem neu ausgewiesenen
Mischgebiet ,Am Alten Fahrhaus“ ein Mischgebiet aus. Bei der Darmstadter Landstralie
handelt es sich um eine belebte Nahversorgungszone. Entgegen der Intention der Planung
in den 80er Jahren ist ein Teilbereich des Gebietes 9a (noérdlich der Kolpingstralte) heute
wesentlich durch Wohnnutzung gepragt.

Abbildung 5: Lage des Geltungsbereichs der Teilaufhebung im Bebauungsplan ,Am Alten Fahrhaus*

Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Plangebiet ist fast voll-
standig bebaut. Die vorhandene Bebauung bildet als Umgebung einen ausreichenden Beur-
teilungsrahmen zur Prifung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der Gebiete. Fur die
Gewahrleistung einer zeitgemalen Entwicklung der Gebiete ist der Bebauungsplan nicht
weiter erforderlich, da im Kontext der bislang erfolgten stadtebaulichen Entwicklung sowie
der vorhandenen baulichen Pragung der Gebiete der Gebietscharakter auch Uber die Steue-
rungsmaoglichkeit nach § 34 BauGB gewahrleistet ist. Da ein Bebauungsplan fur eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes nicht erforderlich ist, soll der Bebauungs-
plan im Bereich der Gebiete 8, 9a und 10 aufgehoben werden (s. Abbildung 5). In den Ge-
bieten sollen Vorhaben zukunftig auf der Grundlage des § 34 BauGB (Einfigung in die Ei-
genart der naheren Umgebung) beurteilt werden. Mit der Teilauthebung des Bebauungs-
plans ,Am Alten Fahrhaus“ werden somit Planfestsetzungen aus dem Jahr 1986 aufgeho-
ben, die nach heutiger Planungssicht flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht
mehr notwendig bzw. nicht mehr zeitgemalf sind.
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3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Ballungsraums Frank-
furt/Rhein-Main, der am 17.10.2011 in Kraft getretenen ist, ist die Gemeinde Ginsheim-
Gustavsburg als Unterzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. In den Unterzentren sol-
len die Einrichtungen der Uberértlichen Grundversorgung in vollem Umfang angeboten wer-
den.

Das Plangebiet ist im Regionalen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache Bestand
gekennzeichnet. Als gemischte Bauflachen werden Bauflachen dargestellt, die dem Erhalt
und der Entwicklung einer stadtebaulichen Nutzungsmischung zwischen den Funktionen des
Wohnens, gewerblicher Nutzung und der Versorgung dienen, soweit sie miteinander vertrag-
lich sind und sich nicht wesentlich stéren.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010

Des Weiteren liegt das Plangebiet im Siedlungsbeschrankungsgebiet des Frankfurter Flug-
hafens. In diesem ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen
der Bauleitplanung unzuldssig. Bauflachen in geltenden Bebauungsplanen und Flachen in-
nerhalb des Siedlungsbestandes fur stadtebauliche UmstrukturierungsmaRnahmen bleiben
von dieser Regelung unberihrt.

Ferner liegt das Plangebiet an einer bestehenden Gberértlichen Fahrradroute.
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3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ginsheim-Gustavsburg (2002) stellt das Gebiet der Teil-
aufhebung des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus“ als Mischgebiet (Gemischte Baufla-
chen) dar.

Im nord-westlichen, wie auch im &stlichen Bereich des Geltungsgebiets gibt es nach dem
Landschaftsplan jeweils ein Kulturdenkmal. Stdlich befindet sich eine Uberdértliche Hauptver-
kehrsstralle, versehen mit markanten Einzelbaumen und Feldgehdlzen/Hecken/Gebuschen.

Westlich und nérdlich des Gebietes sind Erholungsbereiche gekennzeichnet, die gegentiber
einer Larmzunahme besonders empfindlich sind. In diesen Grinflachenbereichen ist die
Nutzung von Uberregionalen Wander- und Radwegen, Dauerkleingarten und Erholungs-
flachen verzeichnet.

L
’ .' [J
Y m g

o €

N

- il aCJ P}
— S B KD KD
“ £ s = Ll
. KD
. <> KD > B
KD | <

A A “DKDLKD o 2

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Stadt Ginsheim-Gustavsburg

3.3 Schutzgebiete, Schutzobjekte und Flachen der Biotopkartierung Hessen

Etwa 820 m sidlich und stdwestlich des Geltungsbereichs der Teilauthebung befindet sich
das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Wanderfischgebiete im Rhein® (Natura-Nr. 5914-351).

Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ,Mainmindung und Ginsheimer Altrhein“ (Natura-Nr.
6016-401) erstreckt sich ebenfalls sldlich bis slidwestlich des Gebietes in einer Entfernung
von etwa 740 m.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen® (Natureg-Nr. 2436001) liegt ca. 40 m
nordlich des Geltungsbereichs der Teilauthebung.
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Ebenfalls nordlich des Planungsraums befindet sich in einer Distanz von ca. 320 m das
Landschaftsschutzgebiet ,Wiesbaden® (Natureg-Nr. 2414001).

Zu den in der Umgebung des Gebietes befindlichen Biotopen nach Hessischer Biotopkartie-
rung gehort das ca. 250 m entfernt verlaufende Biotop ,Feuchtgehdlze am Mainufer nord-
westlich Ginsheim® (Nr. 5915B0219).

Weitere Schutzgebiete (Trinkwasserschutzgebiete inbegriffen) und gesetzlich geschutzte Bi-
otope befinden sich nicht im funktionalen Umfeld des Geltungsbereiches.

Im Bereich der Zusammenfiihrung von Kolpingstral’e und Darmstadter Strale wurde eine
Platane aufgrund ihrer Eigenart und Schonheit als Naturdenkmal ausgewiesen (lfd ND-
Nr.68).

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg hat in ihrer Sitzung am
27.06.2013 den Beschluss zur Aufhebung von Teilbereichen des Bebauungsplans ,Am Alten
Fahrhaus® gefasst.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB fand in der Zeit vom 09. September bis 18. Oktober 2013 statt, die frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB in der Zeit vom 30. September bis 31. Okto-
ber 2013.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
fand in der Zeit vom 15. Januar bis 28. Februar 2014 statt, die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 27. Januar bis 28. Februar 2014.

5 Bestandsdarstellung und Bewertung

5.1 Stadtebauliche Situation

Verkehrliche Anbindung

Das Gebiet der Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus® ist Gber die Darm-
stadter LandstralRe, die Stralle Am Alten Fahrhaus, die Kolpingstralle, die Bebelstralie, die
Beethovenstralle und die Mozartstral’e komplett erschlossen. Des Weiteren liegt im Plange-
biet die Bushaltestelle ,Am Alten Fahrhaus®. Diese wird durch die Linien 54 (Ginsheim-
Bischofsheim-Gustavsburg-Wiesbaden-Mainz) und 55  (Bischofsheim-Gustavsburg-
Wiesbaden-Mainz) angedient. Ferner fuhrt am Plangebiet eine Uberortliche Fahrradroute
vorbei.

Nutzung

Entlang der Kolpingstralle wird das Gebiet Uberwiegend zum Wohnen genutzt. Lediglich im
Bereich der Kolpingstralte 13 A ist eine KFZ-Werkstatt angesiedelt. Die Gebaude entlang der
Darmstadter LandstralRe sind teilweise gemischt und teilweise zu reinen Wohnzwecken ge-
nutzt. Die Mischnutzung ergibt sich durch ein Eiscafé, zwei Restaurants, einen Heizungs-
und Sanitarbetrieb sowie einen Gebrauchtwagenhandler. Auf der Ecke Darmstadte Land-
stralle / Bebelstralte wurde ein 6ffentlicher Parkplatz errichtet. Des Weiteren befinden sich
zwischen der Bebelstralle und der Mozartstralle Tennisplatze mit Vereinsheim des TC
Gustavsburg 1929 e.V. Entlang der Beethovenstralde stehen zwei weitere Wohngebaude.
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Abbildung 10: Tennisplatze mit Vereinsheim des TC Gustavsburg 1929 e.V.

Bebauung

Die Bebauung des Gebietes ist iberwiegend durch zwei- bis drei-geschossige Mehrfamilien-
hauser, teilweise mit ausgebautem Dachgeschoss, gepragt. Wahrend die Gebaude im Be-
reich zwischen der Darmstadter Landstral’e, der Stralle Am Alten Fahrhaus sowie der
KolpingstralRe zum Grofdteil eine Grenzbebauung aufweisen, wurden die Gebaude im Ubri-
gen Gebiet mit Ausnahme der Darmstadter Landstrale 34 mit einem seitlichen Grenzab-
stand errichtet. Damit entspricht die bestehende Bebauung weitestgehend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans. Vereinzelt bestehen Abweichungen hinsichtlich der festgesetzten
Baufenster.

Im Gebiet befinden sich sieben denkmalgeschitzte Einzelkulturdenkmaler im Sinne des § 9
Hessisches Denkmalschutzgesetz (s. Abbildung 11).
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|:’ denkmalgeschitzte Einzelkulturdenkmaler

Abbildung 11: denkmalgeschiitzte Einzelkulturdenkmaler im Geltungsbereich

Abbildung 12: denkmalgeschutzte Einzelkulturdenkmaéler: Kolpingstral3e 9 (links); Kolpingstrale 16-24
(Mitte); Darmstadter LandstralRe 46 (rechts)

5.2 Landschaftliche Situation

Naturrdumlich ist das Gebiet der Mainmindungsaue (232.01) zuzuordnen, welches der
Haupteinheit Untermainebene (232) untergliedert ist und groRraumlich zum Rhein-Main-
Tiefland (23) zahlt.

Gepragt ist der Bereich aufgrund der Flussndhe und der oberflachennah anliegenden
Grundwasserverhaltnisse von Braunerden, Auengley sowie ortlich Anmoorgley, bestehend
aus schluffig-sandigem bis tonigem Lehm.

Klimatisch gesehen ist der Bereich GroR-Gerau von relativ hohen Tagesmitteltemperaturen
zwischen 10 und 11° C gepragt (1901-2000). Die Mittleren Niederschlagshdhen fallen mit
501-600 mm (1901-2000) vergleichsweise niedrig aus.

Als Potenzielle naturliche Vegetation wirde sich ein zwei- bis mehrschichtiger Hainsimsen-
Buchen(-misch)wald einstellen.
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Stillgewasser befinden sich nicht im Wirkbereich. Etwa 250 m noérdlich des Geltungsbereichs
verlauft der insgesamt stark bis sehr stark anthropogen tberformte Wasserkérper Main.

Schutzgebiete und gesetzlich geschitzte Biotope sind von der Teilaufhebung des Be-
bauungsplans nicht betroffen.

Das Gebiet ist durch organisch gewachsene Griinzonen gepragt, die teilweise bereits in der
Nachkriegszeit angelegt wurden. Teilweise sind Gehdlzstrukturen vorhanden, die zusammen
mit den sonstigen Gebisch- und Strauchbestanden einen Lebensraum fiir an Gehdlze ge-
bundene Tierarten darstellen. Die Griinzonen haben Uberdies aufgrund ihrer klimaausglei-
chenden Eigenschaften eine Bedeutung fur das innerstadtische Lokalklima.

Neben den zahlreichen Strallenbdaumen, die die Bebauung entlang der Stralenziige auflo-
ckern, befinden sich nennenswerte Geholzstrukturen vornehmlich im Bereich der Tennisan-
lage.

Der Baumbestand wird insgesamt als mittelalt eingestuft und weist keine natirlichen Baum-
hohlen auf. Die Gartenbereiche und sonstigen Geholzstrukturen sind zumindest teilweise als
Lebensraum fiir Vogelarten anzusehen.

53 Wasserwirtschaftliche Situation

Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Das Plangebiet liegt in einem Uberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet im Sinne von § 46
HWG. In Gberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sind gem. § 46 HWG Vorkehrungen zu
treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik zu verringern.

54 Altlasten

Nach Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystem Hessen (ALTIS, Stand: 21.08.2013)
befinden sich im Geltungsbereich der Teilaufhebung einige Altstandorte (s. Punkt 2.5 sowie
Tabelle 1 und Tabelle 2 des Umweltberichts).

5.5 Fluglarm

Das Plangebiet liegt teilweise in der Tag-Schutzzone 2 des Larmschutzbereiches des Flug-
hafens Frankfurt/Main. Es gelten die Bestimmungen des Gesetzes zum Schutz gegen Flug-
larm in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.10.2007. Hierbei wird insbesondere auf
die Bestimmungen des § 5 ,Bauverbote” sowie des § 6 ,Sonstige Beschrankungen der bauli-
chen Nutzung® hingewiesen.

5.6 Bergaufsicht

Das Plangebiet wird von einer bestehenden Erlaubnis zur Aufsuchung von Erdwarme und
Sole Uberdeckt. Es sind jedoch keine Aufsuchungsvorhaben bekannt.

6 Planungsrechtliche Situation nach der Teilaufhebung

Nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans wird die Zulassigkeit von Bauvorhaben im In-
nenbereich, also innerhalb der bereits bebauten Gebiete auf der Grundlage des § 34 BauGB
beurteilt. Das bedeutet, dass sich Vorhaben nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise sowie der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nahe-
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ren Umgebung einfiigen missen. Die Uberpriifung dieses Tatbestandsmerkmals erfolgt mit
der Ausnahme von Sonderbauten im Rahmen des vereinfachten Baugenehmigungsverfah-
rens gem. § 57 HBO.

Nach der Teilaufhebung sind im Gebiet nur Vorhaben zulassig, die sich nach der Art der
baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfligen. Fir den Teilbereich entlang der Darm-
stadter Landstrale inklusive des Bereichs zwischen der Darmstadter LandstralRe, der Stralle
Am Alten Fahrhaus und der Kolpingstralle sowie des Bereichs zwischen der Darmstadter
Landstral’e und der BeethovenstralRe ist hierbei in einem Funktionszusammenhang mit der
gegeniberliegenden Stralienseite der Darmstadter Landstralte sowie dem neu ausgewiese-
nen Mischgebiet ,Am Alten Fahrhaus“ von einem faktischen Mischgebiet auszugehen. In
dem Teilbereich noérdlich der KolpingstralRe ist ein faktisches Allgemeines Wohngebiet vor-
handen.

Das komplette Gebiet ist, wie bereits erldutert, durch eine zwei- bis drei-geschossige Bebau-
ung gepragt, teilweise mit ausgebautem Dachgeschoss. Eine einheitliche Bauweise gibt es
nicht. Der Bereich zwischen Darmstadter Landstra’e, Am Alten Fahrhaus und Kolpingstralie
ist durch eine abweichende Bauweise gepragt, die nicht einheitlich zu definieren ist. Der Ub-
rige Bereich des Gebietes ist vornehmlich durch eine offene Bauweise bebaut. Die genann-
ten Parameter sind bei der Beurteilung von Vorhaben im Gebiet gem. § 34 BauGB heranzu-
ziehen. Dies gilt sowohl fur Neubauten, als auch fur mégliche Um- und Anbauten bereits be-
stehender Gebaude.

Fur die denkmalgeschiitzten Einzelkulturdenkmaler sowie deren Umgebung gilt erganzend §
16 des Hessischen Denkmalschutzgesetztes. Danach sind Arbeiten im Inneren des Gebau-
des sowie an dessen aufieren Erscheinungsbild genehmigungspflichtig. Auch MaRnahmen
in der Umgebung des Kulturdenkmales kénnen genehmigungspflichtig sein.

Die Prifung des konkreten Vorhandenseins von Altlasten im Plangebiet erfolgt nach der
Teilaufhebung einzelfallabhangig im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren. Sollte ein zu-
kiinftiges Baugenehmigungsverfahren (auch vereinfachte Verfahren nach § 57 HBO) Altfla-
chen, schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden mit hohem bzw. sehr
hohem Gefahrdungspotential betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz zu beteiligen. Dabei ist es an-
gezeigt zur Abwagung einer moglichen Gefahr bei der Nutzung der Standorte Einzelfallre-
cherchen bzw. ggf. anschlieRende orientierende Untersuchungen gemafly der Handbucher
Altlasten Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzuflhren. Die Einzelfallbewer-
tung hat gemaR der Handbicher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen. Hierzu ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen zu beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist dem Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat
IV/Da 41.5; Bodenschutz vorzulegen. Erst nach Auswertung der Einzelfallbewertung kann
dariber entschieden werden, ob ein weiterer Untersuchungsbedarf besteht und eine orientie-
rende Untersuchung erforderlich wird oder das Baugenehmigungsverfahren weiter fortge-
fuhrt werden kann.

Bei zuklinftigen Vorhaben im Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans sollen
folgende brandschutztechnische Forderungen des Kreisausschusses des Kreises GroR-
Gerau gepruft werden:

Die Loéschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der
DVGW Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Fur die geplante Bebauung ist eine Léschwassermenge von 1.600 I/min Uber einen
Zeitraum von 2 Std. bereitzustellen.
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Zur Loschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN 80 nach
DIN 3221 einzubauen. Der Hydrantenabstand sollte 120 Meter nicht Gberschreiten.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil 1 deutlich sichtbar
zu kennzeichnen. Die Entfernung der Hinweisschilder zum Hydranten sollte im Regel-
fall nicht mehr als 5 Meter betragen.

Das Rohrnetz ist so auszulegen, dass bei max. Loschwasserentnahme noch ein FlieR3-
tberdruck von mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfigung steht.

Die Léschwasserleitungen sind als Ringleitungen auszufuhren.

Liegt bei den zu errichtenden Gebauden die Oberkante der Bristung notwendiger
Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m tber Gelande-
oberflache, so ist eine Feuerwehrzufahrt mit Bewegungsflachen gem. der ,Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr* auf der offentlichen Verkehrsflache bzw. dem Grund-
stiick herzustellen. Feuerwehrzufahrten mit Bewegungsflachen sind auf dem Grund-
stiick auch herzustellen, wenn Gebaude ganz oder in Teilen mehr als 50 m von einer
offentlichen Verkehrsflache entfernt sind.

Bei Verkehrsberuhigungs- oder Bepflanzungsmafinahmen auf 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ist darauf zu achten, dass gem. 88 4, 5 und 13 HBO notwendige Feuerwehrzu-
fahrten und Aufstellflachen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen uneingeschréankt nutzbar
sind.

Sofern der zweite Rettungsweg fir Gebaude Uber 8 m Bristungshthe durch Hubret-
tungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden muss ist zu gewahrleisten, dass das
erforderliche Hubrettungsgeréat gem. Feuerwehrorganisationsverordnung in der Hilfs-
frist von 10 Minuten zur Verfliigung steht. Kann dies nicht gewdahrleistet werden, sind
die Rettungswege generell baulich sicherzustellen.

7 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Durch die Teilauthebung des Bebauungsplanes sind keine Belange des Artenschutzes ge-
mafl § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) berthrt. Es sind keine negativen Auswir-
kungen erkennbar, die artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auslésen kénnen.

Bei zukulnftigen baulichen Entwicklungen kénnen durch Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren nachteilige umweltbezogene
Auswirkungen hinsichtlich des Artenschutzes vermieden werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die vollstandige und rechtzeitige Anwendung
und Umsetzung der genannten Vermeidungsmaflinahmen sicher gestellt werden kann, dass
es durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus“ nicht zur
Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kommt.

g:\projekte\1317\text\satzung\bpl-s_gesamt.doc/ 3. Marz 2014 18



Stadt Ginsheim-Gustavsburg Teilaufhebung Bebauungsplan , Am Alten Féahrhaus*

E Umweltbericht gem. § 2a BauGB

1 Gesetzlicher Rahmen

Gemal § 2 (4) Satz 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB ist bei der Aufstellung,
Anderung, Erganzung und Aufhebung von Bauleitplanen fir die Belange des Umweltschut-
zes eine Umweltprifung durchzufiihren.

Aufgabe der Umweltprifung ist es, die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen,
die durch die Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von Bauleitplénen entste-
hen, zu ermitteln und zu bewerten. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden in einem
Umweltbericht dargestellt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Be-
grindung vom Bauleitplanungsverfahren und wird als solcher entsprechend § 2a Satz 3
BauGB der Begriindung angehangt.

Bei der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung und Aufhebung von Bauleitplénen sind die 6ffent-
lichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 (7)
BauGB). Hierbei ist auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) zu berticksichtigen (§ 1a (3)
BauGB).

Bei der Aufstellung bzw. Aufhebung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen sind die
artenschutzrechtlichen Verbote und Ausnahmen zu bertcksichtigen. Zwar erfassen die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote erst die tatsachliche Vorhabenverwirklichung und nicht deren
planerische Vorbereitung durch die Aufstellung von Bauleitplanen. Jedoch kdnnen bereits
vorbereitende Bauleitplane, deren Darstellungen nicht ausrdumbare Hindernisse durch den
besonderen Artenschutz entgegenstehen, die ihnen zugedachte stadtebauliche Entwick-
lungs- und Ordnungsfunktion nicht erfillen und verstolien somit gegen § 1 Abs. 3 BauGB.

2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Um die besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung heraus-
zustellen und Hinweise auf ihre Berlicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu
geben, werden der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten
Zustand schutzgutbezogen dargestellt.

2.1 Naturrdumliche Gliederung und potenziell naturliche Vegetation (PNV)

Naturrdumlich ist das Gebiet der Mainmindungsaue (232.01) zuzuordnen, welches der
Haupteinheit Untermainebene (232) untergliedert ist und grof3rdumlich zum Rhein-Main-
Tiefland (23) zahlt.

Die Untermainebene ist eine vorwiegend sandige Ebene im Hohenbereich von 88 bis rund
150 m 4. NN und bildet den Kern des Rhein-Main Tieflandes. Die westliche Untermainebene
stellt sich als Komplex aus ebenen Mainniederungen, teilweise bewaldeten Sandebenen und
grundfeuchten bis anmoorigen, sanft reliefierten und von Gewassern mit geringem Gefalle
durchzogenen Flachland dar. Das Landschaftsbild der Untermainebene wird im zentralen
Bereich von groen Waldflachen bestimmt, in die teilweise ohne Ubergange die Siedlungen
eingebettet sind. Andere grof3e Teile der Landschaft sind praktisch waldfrei.

Das Plangebiet selbst besteht aus einer mit zahlreichen Hausgarten durchsetzten Sied-
lungsflache im Mainmindungsbereich.

Die Potentielle natlrliche Vegetation, also der Endzustand der Sukzession ohne anthropo-
gene Einflisse, wird durch zwei- bis mehrschichtige Hainsimsen-Buchen(-misch)walder ge-
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bildet. Der Anteil der Nadelbaume ist unterschiedlich. Die Bestandsstruktur fiir diese Vegeta-
tionseinheit zeigt eine schwach entwickelte Strauchschicht sowie eine meist artenarme ge-
ring bis malig deckende Krautschicht, die von azidophilen Arten, wie Grasern, grasartigen
Halbstraucher sowie Farnen beherrscht wird.

2.2 Mensch

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Siedlungsbereich (Mischgebiet). Direkt nordlich
sowie westlich in einer geringen Entfernung fliel3t der schiffbare Main. Schienenverkehr er-
streckt sich parallel zur Darmstadter LandstralRe in etwa 290 m sudlicher Entfernung zum re-
levanten Siedlungsbereich. Das Plangebiet ist direkt an die B 43 angeschlossen, welche auf
die A 671 nach Wiesbaden bzw. auf weitere Autobahnen fuhrt. Weiterhin liegt das Plangebiet
teilweise in der Tag-Schutzzone 2 des Larmschutzbereiches des Flughafens Frankfurt/Main.

2.3 Landschaftsbild und Erholungspotenzial

Die Bewertung des Landschaftsbilds erfolgt durch die Kriterien Eigenart und Vielfalt der
Landschaft sowie den subjektiven Begriff der Schonheit der Landschaft. Fir den Erholungs-
wert greift zudem der Begriff der Naturnahe.

Eine Erholungseignung ist aufgrund der vorhandenen Emissionen und des fehlenden Land-
schaftsbildes im Plangebiet nahezu ausgeschlossen.

Das Gebiet ist von regionalen Radwegen durchzogen. Im sudwestlichen Bereich grenzt die
Rhein-Route (D-Netz Route 8), der Radfernweg RG6, eine Regionalparkroute, sowie der
Rheinradweg an den Geltungsbereich der Teilaufhebung an.

2.4 Geologie und Boden

Im Bereich des Planungsraumes finden sich aufgrund der Flussnahe und der oberflachennah
anliegenden Grundwasserverhaltnisse Braunerden, Auengley sowie Ortlich Anmoorgley, be-
stehend aus schluffig-sandigem bis tonigem Lehm. Diese Bodeneinheiten zeichnen sich
durch eine hohe Wasserspeicherfahigkeit und einem mittelhohen Filtervermdgen aus,
vernassen jedoch bei hohem Grundwasserstand sehr schnell.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von etwa 85 m . NN.

2.5 Altlasten

Nach Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystem Hessen (ALTIS, Stand: 21.08.2013)
befinden sich im Geltungsbereich der Teilaufhebung einige Altstandorte (s. Tabelle 1 und
Tabelle 2). Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstlcke,
auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist.

So wurden zu unterschiedlichen Zeitrdumen auf einigen der im Gebiet befindlichen Grund-
stiicke Gewerbe betrieben die der hdchsten Klassifizierungs-Stufe, der Branchenklasse 5,
zugeordnet werden. Diese Branchenklasse stellt gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4
des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geologie (HLUG) ein sehr hohes Gefahr-
dungspotential flr die Umwelt dar.

Weiterhin wurden auf anderen im Gebiet befindlichen Grundstlicken Gewerbe betrieben, die
der Branchenklassen 2 und 3 zuzuordnen sind. Gemafl Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4
des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG), stellen diese ein geringes
bzw. maRiges Gefahrdungspotential fir die Umwelt dar.
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Standort Betrieb/Anlage Betriebsbeginn | Betriebsende Brlflggzzn- Ge;i?erg;ir;?s-
Darmstadter Landstr. 36 Autohandler 09/1980 04/1985 2 gering
Darmstadter Landstr. 36 Tankstelle 02/1964 01/1966 3 mafig
Darmstadter Landstr. 36 Tankstelle 05/1958 02/1961 5 sehr hoch
Darmstadter Landstr. 36 Tankstelle 07/1969 11/1971 5 sehr hoch
Darmstadter Landstr. 36 Autohandler 09/1985 07/1989 3 mafig
Darmstadter Landstr. 36 Tankstelle 02/1966 03/1968 5 sehr hoch
Darmstadter Landstr. 36 Autohandler 06/1979 07/1981 3 mafig
Darmstadter Landstr. 36 Tankstelle 04/1962 01/1964 5 sehr hoch
Darmstadter Landstr. 36 Tankstelle 12/1971 03/1972 5 sehr hoch
Darmstadter Landstr. 36 Tankstelle 03/1972 10/1975 5 sehr hoch
Darmstadter Landstr. 36 Tankstelle k. A. 01/1991 2 gering
Darmstadter Landstr. 36 Autohandler 11/1989 01/1991 2 gering
Darmstadter Landstr. 36 Tankstelle 03/1961 01/1962 5 sehr hoch
Darmstadter Landstr. 12 Kleiderreinigung 11/1962 03/1964 5 sehr hoch
Darmstadter Landstr. 12 Kleiderreinigung 05/1964 07/1966 5 sehr hoch

Darmstadter Landstr. 22-24 Druckerei 12/1960 10/1964 5 sehr hoch
Rundfunkmechaniker,
Darmstadter Landstr. 38 Verl;aeliz\slgﬂeljr?’dieoes_und 09/1943 09/1982 2 gering
brauchtwarenhandel
Kolpingstr. 28 Photografen-Handwerk 03/1952 12/1953 3 mafig
Tabelle 1: Altstandorte im Geltungsbereich der Teilaufhebung
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Altstandorte Rechtswert Hochwert
Darmstadte1r2Landstra[$e 3450894 5540336
Darmstadter LandstralRe 3450983 5540341

22-24
Darmstadte;rGLandstrarse 3451126 5540359
Darmstadter LandstralRe
0 0
38
Kolpingstrale 28: 0 0

Tabelle 2: Rechts-/Hochwerte der Altlastenstandorte im Geltungsbereich der Teilaufhebung

2.6 Wasserhaushalt

Das Plangebiet ist kein Uberschwemmungsgebiet oder Retentionsraum.

Der Main (DEHEBY24 0 _100969), welcher in unmittelbarer Nahe in den Rhein miindet, ver-
lauft ca. 250 m nordlich des Geltungsbereichs. In den relevanten Gewasserabschnitten zeigt
sich der Main in der Gesamtbewertung stark bis sehr stark verandert. Diese strukturelle Ge-
wasserbewertung ergibt sich vor allem durch fehlende Gewasserstreifen, gewasserstruktur-
schadliche Anlagen und Versiegelung.

Der ,Atlas der Uberschwemmungsgefahrdung und méglichen Schaden bei Extremhochwas-
ser am Rhein® (2001) zeigt die hochwassergefahrdeten Bereiche im unmittelbaren Umfeld
des Rheins auf. Aus der Ubersichtskarte geht hervor, dass der Geltungsbereich in Folge ei-
nes Extremhochwassers iberschwemmungsgefahrdet ist. Es kdnnen Uberschwemmungstie-
fen von > 0,5 m bis < 2,0 m erreicht werden (s. Abbildung 13).

2.7 Flora und Fauna

Insgesamt ist das Gebiet durch organisch gewachsene Griinzonen gepragt, die teilweise be-
reits in der Nachkriegszeit angelegt wurden. Neben den zahlreichen Strallenbdumen, die die
Bebauung entlang der Stralenziige auflockern, befinden sich nennenswerte Gehdlz-
strukturen vornehmlich im Bereich der Tennisanlage (s. Abbildung 14).

Der Baumbestand wird insgesamt als mittelalt eingestuft und weist keine natirlichen Baum-
héhlen auf. Die Gartenbereiche und sonstige Gehdlzstrukturen sind zumindest teilweise als
Lebensraum fiir Vogelarten anzusehen.
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Abbildung 14: Stieleiche und Rotbuche entlang der Darmstadter Landstral3e (links) sowie eine als Natur-
denkmal ausgewiesene Platane (rechts) im Geltungsbereich der Teilaufhebung
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2.8 Klima und Luft

Klimatisch gesehen ist der relevante Bereich von relativ hohen Tagesmitteltemperaturen
zwischen 10 und 11° C gepragt (1901-2000). Die Mittleren Niederschlagshéhen fallen mit
501-600 mm (1901-2000) vergleichsweise niedrig aus.

Das Plangebiet selbst liegt inmitten des stadtischen Siedlungsbereichs. Aufgrund der beste-
henden Bebauung sind keine klimatischen Gegebenheiten mit landschaftlicher Klimafunktion
zu beachten. Durch die vorhandenen Griinflichen und Gehdlze, besonders durch die vor-
handenen Hausgarten, ist von einer gewissen klimatischen Ausgleichswirkung auszugehen.

Da das Plangebiet von Hauptverkehrsstrallen, der angrenzenden Autobahn und Schienen-
verkehr umgeben ist, sind erhebliche Abgasimmissionen vorhanden. Insgesamt ist aber da-
von auszugehen, dass die Belastungen der Luft in einem fiir stadtische Siedlungsbereiche
Ublichen MalR liegen.

2.9 Sach- und Kulturguter

Im Gebiet befinden sich sieben denkmalgeschiitzte Einzelkulturdenkmaler im Sinne des § 9
Hessisches Denkmalschutzgesetz (s. Abbildung 11).

Bei den Kulturdenkmalen entlang der Kolpingstralte handelt es sich um Wohnhausbauten
aus dem Ende des 19. Jahrhunderts und 1. Viertel des 20. Jahrhunderts sowie um eine Villa
mit Einfriedung. Die als Kulturdenkmal ausgewiesene Alte Poststation befindet sich im west-
lichen Teil des Geltungsbereichs an der Kolpingstralle.

3 Bewertung des vorhandenen Umweltzustands

Das Plangebiet ist insgesamt aus naturschutzfachlicher Sicht als geringwertig einzustufen.
Es bietet derzeit nur begrenzten Lebensraum flr Flora und Fauna. Lediglich der
Gehdlzbestand ist Uberdurchschnittlich vielfaltig fur stadtische Bereiche.

Folgende, den Wert mindernde Belastungen liegen vor:

e Versiegelung

e Altlasten

e Geringe Artenvielfalt

o Erhebliche Larmimmissionen durch die angrenzenden, viel befahrenen Strallen so-

wie den Flugverkehr

4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
Im Umweltbericht werden die projektbedingten Veranderungen des Umweltzustandes doku-
mentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltwirkungen sollen deutlich
herausgestellt werden, um daraus anschlieffiend Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung

und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

Der Umweltbericht umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren
und mittelbaren Auswirkungen der Teilaufhebung auf die Schutzguter

e Mensch
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e Tiere und Pflanzen

e Boden

e Wasser

e Luftund Klima

¢ Landschaftsbild und Erholungspotenzial
e Kultur- und sonstige Sachguter

sowie die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern.

4.1 Auswirkungen der Planung

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus® in den Gebieten 8, 9a
und 10 wird das Plangebiet in den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB entlassen.

Nach § 34 Satz 1 BauGB sind Vorhaben im Zusammenhang bebauter Ortsteile zuldssig,
wenn sie sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Er-
schliellung gesichert ist.

Die nahere Umgebung des aktuellen Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus® ist als Mischge-
biete und Wohngebiete charakterisiert.

Somit sind im Vergleich zum jetzigen Bebauungsplan ,Am Alten Fahrhaus®, welcher ein
Mischgebiet festsetzt, keine wesentlichen Anderungen beziiglich der Bebauung zu erwarten.

4.1.1 Mensch

Uber die jetzigen Belastungen hinausgehende Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da
es zu keiner Erhéhung der Versiegelung sowie zu keinem erhdhten Verkehrsaufkommen
kommen wird.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Mensch kann somit nicht abgeleitet wer-
den.

41.2 Floraund Fauna

Durch mdgliche Um- bzw. Neubauten kann es vorubergehend zum Verlust von Grunflachen
und Geholzbestdnden kommen. Somit entfallt auch ein Teil des Lebensraums fur Tiere und
Pflanzen.

Die Grunflachen haben aktuell jedoch nur eine geringe Bedeutung fir Flora und Fauna. Auf-
grund dieser Tatsache und dem Vorhandensein von Ausweich- und Rickzugshabitaten in
der naheren Umgebung, kommt es zu keiner erheblichen Beeintrachtigung fir Flora und
Fauna.

Es kommt somit zu keinen erhéhten Belastungen des Schutzguts Flora und Fauna.
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4.1.3 Boden

Nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans sind keine erhéhten Versiegelungen mdglich,
als diese derzeit im Bebauungsplan festgehalten sind. Somit geht die Bodenbelastung im
Zuge von Bauaktivitaten und der Neuerrichtung von Anlagen nicht Uber die derzeitigen Be-
lastungen hinaus. Weiterhin sind die Béden im relevanten Bereich durch Bebauung und Ver-
kehrsbelastung bereits stark anthropogen iberformt.

Es kommt somit zu keinen erhéhten Belastungen des Schutzguts Boden.

4.1.4 Wasser

Nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans sind keine erhéhten Versiegelungen maglich,
als diese derzeit im Bebauungsplan festgehalten sind. Der Riickgang der Grundwasserneu-
bildung bei Versiegelungen geht somit nicht GUber die jetzigen Belastungen hinaus. Aufgrund
des bereits bestehenden Versiegelungsanteils kommt es im Geltungsbereich der Teilaufhe-
bung nur noch zu geringfligigen Veranderungen der Grundwasserneubildungsrate im Zuge
von Versiegelungsaktivitaten.

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Planungsraum.

Es kommt somit zu keinen erhdhten Belastungen des Schutzguts Wasser.

4.1.5 Luftund Klima

Nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans sind keine erhdhten Versiegelungen mdglich
als diese derzeit im Bebauungsplan festgehalten sind. Somit geht die durch Versiegelungs-
aktivitaten entstehende Warmebelastung bzw. die Anderung der lokalklimatischen Verhalt-
nisse nicht Gber die derzeitigen Belastungen hinaus.

Es kommt zu keinen erhéhten Belastungen des Schutzguts Luft und Klima.

4.1.6 Landschaftsbild und Erholungspotenzial

Da das Gebiet als nicht pragend fiir das Landschaftsbild eingestuft werden kann, kénnen er-
hebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die Teilauthebung nicht abgeleitet
werden.

4.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Im Gebiet befinden sich sieben denkmalgeschutzte Einzelkulturdenkmaler im Sinne des § 9
Hessisches Denkmalschutzgesetz (s. Abbildung 11).

Bei den Kulturdenkmalern entlang der KolpingstralRe handelt es sich um Wohnhausbauten
aus dem Ende des 19. Jahrhunderts und 1. Viertel des 20. Jahrhunderts sowie eine Villa mit
Einfriedung. Die als Kulturdenkmal ausgewiesene Alte Poststation befindet sich im westli-
chen Teil des Geltungsbereichs an der Kolpingstralie.

Die Teilaufhebung birgt keine groReren Risiken zur Schadigung der Kultur- und Sachguter.
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4.1.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Erheblichen Beeintrachtigungen, die additiv durch die Wechselwirkungen der einzelnen
Schutzgiter entstehen, kdnnen nicht abgeleitet werden.

4.1.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Intensivere Nutzungen oder grobe Nutzungsanderungen sind durch die Teilaufhebung unter
Berticksichtigung des dann geltenden § 34 BauGB nicht zu erwarten. Der derzeitige Zustand
der einzelnen Schutzglter wird sich somit nicht wesentlich verandern.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang und der Nutzung in der
jungeren Vergangenheit besteht fiir die Schutzguter bereits eine erkennbare Vorbelastung.

5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Eine Nichtdurchfuhrung der Teilaufhebung wirde zum Fortfihren des bestehenden Be-
bauungsplans ,Am Alten Fahrhaus* fihren. Die Beeintrachtigungen der Schutzguiter wirden
weiterhin dem jetzigen Zustand entsprechen.

Die Erforderlichkeit der Teilaufhebung ergibt sich aus dem derzeitigen Entwicklungszustand
des Gebietes. Die als Mischgebiete ausgewiesenen und fast vollstdndig bebauten Bereiche
8, 9a und 10 des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus® haben sich zwar weitestgehend ent-
sprechend den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans entwickelt, dennoch ha-
ben sich in den Gebieten bereits bauliche Strukturen entwickelt, die zwar von den Festset-
zungen des Bebauungsplans abweichen, sich jedoch in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgen. Um diese Flexibilitdt der Bebauung weiterhin zu gewahrleisten bzw. (rechtlich) zu
ermoglichen, ist eine Teilaufhebung dieser genannten Gebiete erforderlich.

6 Auswirkungen anderweitig in Betracht kommender Planungen

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung im relevanten Mischgebiet, kommen keine an-
derweitigen Planungen in Betracht. Freie Flachen zur Entwicklung der Natur sind nicht vor-
handen.

7 Artenschutz

7.1 Bewertung

Bei der Aufstellung bzw. Aufhebung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen sind die
artenschutzrechtlichen Verbote und Ausnahmen zu bertcksichtigen. Zwar erfassen die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote erst die tatsachliche Vorhabenverwirklichung und nicht deren
planerische Vorbereitung durch die Aufstellung von Bauleitplanen. Jedoch kdnnen bereits
vorbereitende Bauleitplane, deren Darstellungen nicht ausrdumbare Hindernisse durch den
besonderen Artenschutz entgegenstehen, die ihnen zugedachte stadtebauliche Entwick-
lungs- und Ordnungsfunktion nicht erfillen und verstolien somit gegen § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Bebauung des Gebietes ist Uberwiegend durch zwei- bis drei-geschossige Mehrfamilien-
hauser gepragt. An der Ecke Darmstadte Landstralle / Bebelstralle befindet sich ein offentli-
cher Parkplatz. Zwischen der Bebelstralle und der Mozartstrale befinden sich drei Tennis-
platze mit zugehdrigem Vereinsheim. Insgesamt ist das Gebiet durch organisch gewachsene
Griinzonen gepragt, die teilweise bereits in der Nachkriegszeit angelegte wurden. Neben den
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zahlreichen StralRenbdumen, die die Bebauung entlang der StralRenziige auflockern, befin-
den sich nennenswerte Geholzstrukturen vornehmlich im Bereich der Tennisanlage.

Der Baumbestand wird insgesamt als mittelalt eingestuft und weist keine natlrlichen Baum-
hohlen auf. Die Gartenbereiche und sonstige Gehdlzstrukturen sind zumindest teilweise als
Lebensraum fiir Vogelarten anzusehen.

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes sind keine Belange des Artenschutzes geman §
44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) beriihrt. Es sind keine negativen Auswirkungen
erkennbar, die artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande auslosen kbnnen.

7.2 MaRnahmen

Bei zukiinftigen baulichen Entwicklungen kénnen durch folgende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren nachteilige umweltbezogene
Auswirkungen hinsichtlich des Artenschutzes vermieden werden:

Zeitliche Einschréankung von Rodungsarbeiten

Rodungsarbeiten fir die Reduktion des Gehdlz- und Gebischbestandes innerhalb des Pla-
nungsraumes sind aulierhalb der Brutzeit der Végel durchzufiihren. Fir den Zeitraum zwi-
schen dem 01. Marz und dem 30. September sind keine Rodungen vorzunehmen. Eine Ro-
dung innerhalb dieses Zeitraumes kann zur Zerstérung von Nestern und damit zur
Einschlagigkeit eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes fuhren.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die vollstandige und rechtzeitige Anwendung
und Umsetzung der genannten Vermeidungsmaflinahmen sicher gestellt werden kann, dass
es durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus® nicht zur
Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestanden kommt.

8 Geplante Malinahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

Eingriffe in Gebieten nach § 34 BauGB sind nicht ausgleichspflichtig. Somit ergibt sich keine
Durchfuhrung naturschutzrechtlicher Ausgleichsmafinahmen im Rahmen der Teilaufhebung
des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus®.

9 Beschreibung der Untersuchungsmethoden und Hinweis auf Schwierigkei-
ten und Kenntnislicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ. Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben resultieren regelmaflig daraus, dass einige Anga-
ben lediglich auf Erfahrungswerten oder Abschatzungen beruhen. Deshalb haben die aufge-
fuhrten Umweltauswirkungen z.T. rein beschreibenden Charakter, ohne auf konkreten Be-
rechnungen oder Modellierungen zu basieren. Somit kénnen bestimmte Auswirkungen hin-
sichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat nicht eindeutig determiniert werden.

10 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Die Stadte und Gemeinden haben die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tGberwachen. Die Einhaltung des Regelungsge-
haltes des § 34 BauGB und somit die Verhinderung naturschutzrechtlicher Eingriffstatbe-
stdnde erfolgt nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans abschlieRend im Rahmen der
vorgeschriebenen Baugenehmigungsverfahren nach § 57 HBO.

g:\projekte\1317\text\satzung\bpl-s_gesamt.doc/ 3. Marz 2014 28



Stadt Ginsheim-Gustavsburg Teilaufhebung Bebauungsplan , Am Alten Féahrhaus*

11 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus* hat eine
Grolie von 28.851 m? (2,9 ha) und liegt im westlichen Bereich des bebauten Stadtgebietes
des Stadtteils Gustavsburg der Stadt Ginsheim-Gustavsburg unmittelbar an der Darmstadter
Landstrale (s. Abbildung 1).

Fur die Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Gebiete ist der
Bebauungsplan nicht weiter erforderlich. Daher soll der Bebauungsplan im Bereich der Ge-
biete 8, 9a und 10 aufgehoben werden (s. Abbildung 5). In den Gebieten sollen Vorhaben
zukUnftig auf der Grundlage des § 34 BauGB (Einflgung in die Eigenart der naheren Umge-
bung) beurteilt werden. Mit der Teilauthebung des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus*
werden somit Planfestsetzungen aus dem Jahr 1986 aufgehoben, die nach heutiger Pla-
nungssicht nicht mehr notwendig sind.

GemaR § 2 (4) Satz 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB ist bei der Aufstellung,
Anderung, Erganzung und Aufhebung von Bauleitplanen fir die Belange des Umweltschut-
zes eine Umweltprufung durchzufuhren.

In einem Umweltbericht werden die projektbedingten Veranderungen des Umweltzustandes
dokumentiert, bewertet und daraus Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abgeleitet.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang und der Nutzung bestehen
fur die Schutzguter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie
Landschaftsbild und Erholungspotenzial bereits erkennbare Vorbelastungen.

Intensivere Nutzungen oder grobe Nutzungsanderungen sind durch die Teilaufhebung unter
Berticksichtigung des nun bestehenden § 34 BauGB nicht zu erwarten. Der derzeitige Zu-
stand der einzelnen Schutzglter wird sich somit nicht wesentlich verandern.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang und der Nutzung in der
jungeren Vergangenheit besteht fur die Schutzglter bereits eine erkennbare Vorbelastung.

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes sind keine Belange des Artenschutzes gemai §
44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) beriihrt. Es sind keine negativen Auswirkungen
erkennbar, die artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande auslésen kénnen.

Bei zukinftigen baulichen Entwicklungen kénnen durch Vermeidungs- und Minimierungs-
maflnahmen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren nachteilige umweltbezogene
Auswirkungen hinsichtlich des Artenschutzes vermieden werden.

Als Fazit wird gezogen, dass durch die vollstandige und rechtzeitige Anwendung und Umset-
zung der genannten Vermeidungsmaflnahmen sicher gestellt werden kann, dass es durch
die Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Am Alten Fahrhaus® nicht zur Einschlagigkeit arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestanden kommt.
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