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‘ 134/11 | wird von Stabsst. 1.1 ausgefullt
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 5, Abteilung 5.1 Putschbach, Edith 82-2362 17.08.2011

1. Betreff:  Bebauungsplan Nr.2 "Boschmannsacker - Hinter dem Dorf" in Griesheim, 5.
Anderung - Aufstellungsbeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 21.09.2011 offentlich
2. Gemeinderat 26.09.2011 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:
Der Aufstellungsbeschluss fur die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr.2 "Bosch-

mannsacker - Hinter dem Dorf" in Griesheim und seine Ergénzung um das Pla-
nungsgebiet ndrdlich der Hornisgrindestral3e wird gemaf’ 82 Abs.1 BauGB gefasst.
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Sachverhalt/Begrindung:
1. Strategische Ziele

Die Planung dient dem strategischen Ziel Nr. 5 "Bedarfsgerechte, landschafts- und
umweltvertragliche Bereitstellung von Wohnbauland und Gewerbeflachen".

2. Bebauungsplan "Boschmannsacker — Hinter dem Dorf"

Der Bebauungsplan Nr.2 "Boschmannsacker — Hinter dem Dorf" entstand aus der
Ergénzung des Neubaugebiets 6stlich des Ortskerns von Griesheim "Hinter dem
Dorf" mit dem geplanten Wohngebiet im Bereich "Boschmannsacker” und wurde
erstmals am 30.10.1974 rechtskraftig. Sein Geltungsbereich wird durch die Strafl3en
Zum Gottsacker/ Am Kindergarten/ Schief3rain und Hornisgrindestraf3e begrenzt. Das
Planungsziel war die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken sowie Grundstiicken
fur den Gemeinbedarf "Schule" und "Kindergarten" fir den seit den 1960er Jahren
steigenden Wohnflachenbedarf.

Danach wurde der Plan viermal geandert. Die Anderungen betrafen kleinere raumli-
che Teilbereiche wie die Verlangerung einer Reihenhauszeile um eine Hauseinheit
(1. Anderung vom 07.07.1977) und die VergréoRerung des Schulgrundstiicks (4. An-
derung vom 02.02.1996), sowie sachliche Teilbereiche wie die Vorschriften zur Ges-
taltung von Dachgauben (2. Anderung vom 08.02.1988) und die von Garagenda-
chern (3. Anderung vom 09.07.1994).

Der Bebauungsplan ist rechtskraftig in der Fassung der 4. Anderung seit 02.02.1996.

3. Wohnbauflache nérdlich der Hornisgrindestralie

Die Siedlungserweiterung Griesheims in norddstlicher Richtung ist schon langer Be-
standteil der vorbereitenden Bauleitplanung und wurde im Rahmen der kirzlich ab-
geschlossenen Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans tberprift und bes-
tatigt. Der seit 11.11.2009 wirksame Flachennutzungsplan sieht eine Wohnbaufla-
chenerweiterung nordlich der Hornisgrindestral3e von ca. 1,19 ha vor. Die Entwick-
lung dieser Siedlungserweiterung wird mit der Starkung Griesheims als Wohnstand-
ort mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen begriindet und ist stadtebau-
lich sinnvoll, da hier eine bestehende, bisher nur einseitig angebaute Stral3e zur Er-
schlieBung weiterer Wohnbaugrundstticke genutzt werden kann.

Der Baulandbericht 2010, vom Gemeinderat am 20.12.2010 beschlossen (Drucksa-
che Nr. 66/10), sieht fur die Baulandbereitstellung auf dieser Flache die erste Prioritét
vor. Das Gebiet soll in den nachsten 5 Jahren auf der Basis der freiwilligen Umle-
gung zusammen mit den betroffenen Eigentiimern entwickelt werden.
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Diese haben ihre Teilnahmebereitschaft bereits verbindlich erklart, so dass mit der
Bebauungsplanung begonnen werden kann.

4. Planung des Wohngebiets nérdlich der Hornisgrindestral3e als Erganzung
des Bebauungsplans "Boschmannsacker — Hinter dem Dorf"

Die kunftige Wohnbebauung ndérdlich der Hornisgrindestral3e stellt stadtebaulich die
Abrundung des Wohngebiets Boschmannsacker dar. Durch sie erhélt die bislang
einseitig bebaute Hornisgrindestral3e die fehlende baulich-rAumliche Fassung. Durch
die Verschiebung des Ortsrands kann mit Hilfe einer landschaftsgerechten Bepflan-
zung ein neuer, harmonischerer Siedlungsabschluss zur freien Landschaft hin ge-
schaffen werden. Da die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Erweiterungsflache
entlang der Hornisgrindestral3e nicht breiter als ca. 45 m ist, kommt im Prinzip eine
einreihige Bebauung in offener Bauweise in Frage. Eine Mischung aus Einzel- und
Doppelhausbebauung mit kleineren Hausgruppen ist der stadtebaulichen Situation
angemessen, da sie die bestehende Struktur an der Hornisgrindestraf3e aufgreift. Im
Hinblick auf eine soziale Mischung ist ein vielfaltiges Wohnungsangebot win-
schenswert. Insgesamt kénnen ca. 25 Bauplatze entstehen.

Die Abstimmung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zum Nutzungsmaf3 und
zur Bauweise zwischen dem bestehenden und dem neuen Wohngebiet kann in ei-
nem gemeinsamen Bebauungsplan besser verdeutlicht werden. Die Einbeziehung
des neuen Baugebiets in den bestehenden Bebauungsplan "Boschmannsacker" hat
auRerdem den Vorteil, dass im gemeinsamen Anderungs- und Erganzungsverfahren
gleichzeitig die Uberarbeitung des bereits rechtskréaftigen Teils vorgenommen wer-
den kann. Aufgrund seines weit zurtickliegenden Aufstellungsdatums von 1974 wer-
den Anderungen und Anpassungen erforderlich, so dass eine Gesamtiiberarbeitung
sinnvoll erscheint. Darliber hinaus stellt sich auch in diesem Gebiet die Frage nach
Innenentwicklungspotentialen, die durch eine gezielte Anderung von Festsetzungen
aktiviert werden koénnten.

5. Anderung des Bebauungsplans "Boschmannsacker — Hinter dem Dorf"
Potenziale der Innenentwicklung

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fast alle bebaut,
die Moglichkeiten der Neubebauung weitgehend ausgeschopft. Deshalb ist die Ar-
rondierung an der Hornisgrindestral3e sinnvoll. Beztiglich der Erweiterung bestehen-
der Gebaude in Form von Anbauten und Aufstockungen besteht jedoch erhebliches
Potenzial, da der Bebauungsplan durch teilweise enge Baugrenzenfestsetzungen
und in weiten Teilen die Beschréankung auf eingeschossige Bebauung aus heutiger
Sicht sehr restriktiv ist.
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Folgende Anderungen des rechtskraftigen Bebauungsplans sind erforderlich
= Erhéhung der zulassigen Geschosszahl, Erweiterung von Baugrenzen

Wahrend im norddstlichen und westlichen Teil des Plangebiets zwei Vollgeschosse
zulassig sind, sind an der Brandeckstraf3e und am Schiel3rain nur eingeschossige
Gebéaude zugelassen, im Bereich Vogteistral3e und der Stral3e ,Hohes Horn* sind
abwechselnd ein und zwei Geschosse zulassig. Diese Unterscheidungen sind aus
heutiger Sicht nicht mehr nachvollziehbar. Eine einheitliche Erh6hung der zulassigen
Geschosszahl auf 2 Vollgeschosse ist sinnvoll und entspricht auch der im Ortsteil Ub-
lichen Bebauung.

Die durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksfla-
chen sind vor allem im norddstlichen Planbereich sehr eng bemessen, so dass die
bauliche Nutzung der teilweise sehr grof3ziigig geschnittenen Grundstticke relativ ge-
ring bleiben muss. Hier bestehen Méglichkeiten der Nachverdichtung, sobald die
Baugrenzen erweitert und die Beschrankungen des Nutzungsmal3es gelockert wer-
den.

= Neues Wohnbaugrundstiick an der Hornisgrindestrafl3e auf bisherigem Schul-
geléande

Fur die Grundschule in Griesheim wurde auf dem Flurstiick Nr. 291/1 ,Flache fur den
Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung "Schule” festgesetzt. Zwischenzeitlich hat
sich der Flachenbedarf fiur die Schulau3enanlagen reduziert, so dass im Anschluss
an die bestehenden beiden Wohnbaugrundstiicke an der Hornisgrindestrafl3e nord-
Ostlich der Schule ein weiteres Baugrundstick geschaffen und als Flurstiick Nr.
291/5 bereits vermessen werden konnte. Der Bebauungsplan soll an dieser Stelle
von "Gemeinbedarf Schule" in "allgemeines Wohngebiet" mit den entsprechenden
Festsetzungen zur Bauweise und zur Nutzungsart geandert werden.

Erforderliche Anderungen aufgrund geanderter Rechtsvorschriften oder ande-
rer Rechtsverhaltnisse

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans galt die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung von 1968, die seitdem zweimal geandert wurde. Zur Anpassung an
die geltenden Rechtsvorschriften soll nun die aktuelle Baunutzungsverordnung von
1990 eingefiihrt werden. Der Plan wird anlasslich der Anderung auf die aktuelle Ka-
tastergrundlage Ubertragen, woraus sich weitere redaktionelle Anpassungen wie z.B.
an veranderte Grundstiicksverhaltnisse ergeben kdénnen.

Der Textteil des Bebauungsplans, textliche Festsetzungen, 6rtliche Bauvorschriften
und Begriindung zum Bebauungsplan, werden insgesamt Uberarbeitet.
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6. Weiteres Verfahren

Zum Erweiterungsgebiet ndrdlich der Hornisgrindestraf3e fand bereits am 05.05.2011
eine Versammlung mit den betroffenen Grundsttickseigentimern und Vertretern des
Ortschaftsrats statt, in der Uber das Verfahren der Baulandbereitstellung informiert
wurde.

Nach dem formlichen Aufstellungsbeschluss soll das Bebauungsplanverfahren mit
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB und der be-
troffenen Behtrden geman § 4 Abs.1 BauGB im Oktober fortgesetzt werden. Der
Beschluss uber die férmliche Offenlage des Bebauungsplanentwurfs kann erfolgen,
wenn die Fachplanungen und die Eigentimergesprache weit genug fortgeschritten
sind. Gemal Baugesetzbuch wird zum geplanten Baugebiet eine Umweltprifung
vorgenommen, deren Ergebnis als Umweltbericht Bestandteil der Begriindung des
Bebauungsplans sein wird. Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Bebauung auf die Schutzgiter (Pflanzen / Tiere, Boden, Wasser, Luft /
Klima, Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachgtter und deren Wechselwirkungen)
untersucht und abgeschatzt. Der genauere Untersuchungsumfang wird im sog.
~Scoping” als Verfahrensschritt in Verbindung mit der friihzeitigen Beteiligung der
Trager offentlicher Belange festgelegt.

7. Bodenordnung und Erschliel3ung

Die Grundsticke im Plangebiet befinden sich Gberwiegend in Privateigentum. Die
Mitwirkungsbereitschaft aller Eigentimer ist daher Voraussetzung fir die Realisie-
rung des Baugebiets. Die erforderliche Umlegung der Grundstiicke soll auf freiwilliger
Basis auf der Grundlage eines Grundstlicksneuordnungsvertrags erfolgen. Die Er-
schlieBung soll auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags erfolgen, in dem
sich die Grundstiickseigentiimer zur Ubernahme der ErschlieBungskosten verpflich-
ten. Beide Vertrage werden abgeschlossen, bevor der Satzungsbeschluss Gber den
Bebauungsplan erfolgt.

8. Ortschaftsrat

Der Ortschaftsrat von Griesheim berét tiber die Vorlage in seiner Sitzung am
13.09.2011. Uber das Ergebnis der Beratung wird in der Sitzung des Planungsaus-
schusses berichtet.

Anlagen
1 — Ubersichtsplan
2 - Bebauungskonzept Baugebiet "Nordlich der HornisgrindestralRe"



