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1 Einfuhrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Die Stadt Griesheim liegt im Herzen des Rhein-Main-Neckar-Raums und ist mit ihren rund
30.000 Einwohnern die bevoélkerungsmaRig grofRte Stadt im Landkreis Darmstadt-Dieburg. Sie
erstreckt sich auf einer Gemarkungsflache von 2.155 Hektar und ist im Regionalplan Stidhes-
sen als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt im Griesheimer Studen an der StraRe ,Sudring®, unmittelbar angrenzend
an den Siedlungsbereich der Kernstadt. Die Flache liegt im teilweise beplanten AuRenbereich
und im Kontext mehrerer landwirtschaftlicher Héfe. In die Abgrenzung des Plangebiets wurden
die ErschlieRungsstralen, die méglicherweise eine gestalterische Anderung durch die Pla-
nung erfahren, mit einbezogen.

Abbildung: Geltungsbereich des Bebauungsplans, ohne Mafstab

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Griesheim, als groRte Kommune des Landkreises Darmstadt-Dieburg, liegt im Bal-
lungsraum Rhein-Main und weist eine dynamische Bevolkerungsentwicklung auf. Der ,Weg-
weiser Kommune“ der Bertelsmann Stiftung prognostiziert fir den Landkreis Darmstadt-Die-
burg bis zum Jahr 2040 ein Wachstum von 4,8%, der dritthochste Wert in Hessen. Dies fuhrt
zu einer hohen Nachfrage an Wohnraum sowie zu einer steigenden Zahl an Schiler*innen.

Aufgrund der steigenden Schilerzahlen wird sehr dringend eine neue Grundschule und eine
weiterfihrende Schule in der Stadt Griesheim bendtigt. Um eine geeignete Flache ausfindig
zu machen, wurde eine Standortprifung fir die Stadt Griesheim durchgefuhrt. Hierbei fiel die
Wahl auf das jetzige Plangebiet, das mit der Lage am Sudring sowie den FuRwegeverbindun-
gen in Richtung Stadtmitte bereits gut erschlossen ist. Auf dem projektierten Campus sollen
fur die Grundschule und fur die weiterfihrende Schule jeweils ein Neubau entstehen.
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Weiterhin sollen eine Sporthalle, eine Mensa und Versorgungsgebaude errichtet werden. Der
Schulstandort bildet den Vorhabenbereich des Bebauungsplans.

Erganzend wurde ein Teil der Bebauung entlang des Eberstadter Wegs in den Bebauungsplan
mit einbezogen, in dem die Entwicklung von Wohngebauden ermdglicht werden soll. Dieser
Teilbereich des Bebauungsplans enthalt keine vorhabenbezogene Festsetzungen, sondern ist
ein reiner Angebotsbebauungsplan. Die genaue Abgrenzung zwischen Vorhabenbereich und
Erganzungsbereich ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan markiert.

1.3  Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet befindet sich planungsrechtlich im AuRenbereich. Die Zulassigkeit von Bau-
vorhaben richtet sich daher nach § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich). Da es sich bei der
projektierten Planung — die Errichtung eines Schulcampus mit Grundschule, weiterflihrender
Schule, Mensa und Sporthalle sowie der Errichtung von vier Wohnhausern — um kein im Au-
Renbereich privilegiertes Bauvorhaben gem. § 35 BauGB handelt, muss das Baurecht durch
einen Bebauungsplan (§ 30 BauGB) geschaffen werden.

1.4 Planungshistorie

Mit dem Schulentwicklungsplan 2018-2023 wurde die Erforderlichkeit einer neuen Grund-
schule bereits festgestellt und durch das hessische Kultusministerium mit der Genehmigung
des entsprechenden Planwerks bestatigt. Auf Grundlage der steigenden Schilerzahlen er-
warb der Landkreis Darmstadt-Dieburg bereits im Jahr 2015 vorsorglich ein Gelande im Ge-
werbegebiet ,Am Nordring“ zum Zweck der Errichtung einer neuen Grundschule. Obwohl der
Gesamtbedarf seinerzeit richtig eingeschatzt wurde, zeigten die folgenden Jahre, dass der
Bedarf verstarkt in den sldlichen Siedlungsbereichen der Stadt anstieg. Eine Errichtung im
Gewerbegebiet ,Am Nordring“ wiirde dadurch fir viele Grundschulkinder zu schwierigen und
langen Schulwegen fihren. Hieraus folgend wurde am 11. Mai 2023 die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 122 ,VVor dem Immerichberg“ beschlossen.

1.5 Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Vollverfahren und als Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhabentrager, dem fiir den Schulbau im Land-
kreis Darmstadt-Dieburg zustandigen Da-Di-Werk, hat den hierzu notwendigen Antrag an den
Magistrat der Stadt Griesheim gestellt. Diesem wurde am 20.03.2023 zugestimmt. Gemaf
Antrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur vollstdndigen Kostenubernahme.

1.6 Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Da der Planungsabsicht ein konkretes Investitionsvorhaben zugrunde liegt, wird ein vorhaben-
bezogener Bebauungsplan (gemal § 12 BauGB) aufgestellt. Der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan wird somit Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 122 ,Vor dem Immerichberg®“. Der
Bebauungsplan verfligt weiterhin Gber einen Umweltbericht sowie Uiber einen separaten Grin-
ordnungsplan mit verorteten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft.
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Folgende Dokumente sind demnach Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,vor dem Immerichberg“ (Bplan 122):

e Satzungsplan, bestehend aus

o Planzeichnerischen Festsetzungen
Textfestsetzungen nach BauGB
Textfestsetzungen nach Landesrecht
Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Rechtsgrundlagen

o Verfahrensvermerke
e Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
e Grlnordnungsplan (GOP)
e Begrindung Teil 1: Stadtebaulicher Teil
e Begrundung Teil 2: Umweltbericht
e Anlagen zur Begrindung

o O O

1.7 Durchfiihrungsvertrag

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag (gemaf §12 Abs. 1
BauGB) geschlossen, welcher u.a. auch Regelungen zur Sicherung von naturschutz- und bo-
denrechtlichen AusgleichsmalRnahmen enthalt.

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im Stden der Stadt Griesheim und grenzt sudlich an die Stral3e ,Sudring“.
Die Kernstadt liegt nordlich des ,Stdrings”. Im direkten Umfeld befinden sich dort zwei bis drei-
geschossige Mehrfamilienhauser, weiter nérdlich eine Mischung aus Ein- und Mehrfamilien-
hausern. Das Teilgebiet zwischen dem 6stlichen Teil des Plangebiets und dem ,Stidring® wird
derzeit landwirtschaftlich und géartnerisch genutzt. Im Osten liegen auf der gegenuberliegen-
den Seite des ,Eberstadter Wegs* der Spargelhof ,Mdénich* mit Verkaufs- und Hofflachen so-
wie mehreren Wohngebauden und Wohncontainern. Sudlich des Hofes befindet sich der Ge-
neration-Aktiv-Park, éstlich vom Hof ein Sportplatz-Areal mit drei Grof3¢feldern und weiteren
Sportfeldern sowie Tennis-Platzen. Stdlich des Plangebiets liegen landwirtschaftlich genutzte
Flachen mit Gewachshausern sowie eine Hofanlage. Stidostlich schlie®t sich das Gelande
,Grillnitte Sud“ an, von dem ein Teilbereich mit in das Plangebiet einbezogen wird. Weitere
landwirtschaftliche Flachen schlief3en sich im Westen an das Plangebiet an, dazwischen liegt
ein Wirtschaftsweg. Sudwestlich befinden sich zudem ein Skatepark sowie ein Sendemast.

In der weiteren Umgebung befinden sich im Osten der August-Euler-Flugplatz sowie das Au-
tobahnkreuz A5 / A76, noch weiter 6stlich die Siedlungsflachen der Stadt Darmstadt. Im Sid-
osten am ,Eberstadter Weg" liegt in etwa 1,5 km der ,Dagger Komplex* des amerikanischen
Militars, dahinter grof3raumige Waldflachen. Im Stden und Sidosten befinden sich landwirt-
schaftliche Flachen sowie die ehemaligen Schleifen des Alt-Neckars. Westlich sind jenseits
der LandesstralRe L3303 diverse Hofanlagen vorhanden; nordlich des ,Westrings®, welcher die

VBP122_Begrindung mit UB.docx Seite 12 von 89 20.01.2026



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vor dem Immerichberg“ (vBplan 122) in Griesheim
Begriindung — Teil A: Stadtebaulicher Teil

Verlangerung des ,Sudrings” darstellt, ist das Wohngebiet ,Stidwest" in der baulichen Umset-
zung.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Flache von ca. 3,58
ha und schlief3t folgende Flurstiicke in der Gemarkung Griesheim ein:

e aus Flur 13: 752/2, 752/3, 752/4, 752/5, 752/6, 752/7, 753/1 (teilweise), 754, 755, 756
(teilweise) und 914 (teilweise);
e aus Flur 14: 86/2 (teilweise) und 121.

2.3 Derzeitige Nutzung
Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden derzeit wie folgt genutzt:

e Flurstick Nr. 914 (tw.): Stralenverkehrsflache des ,Sidrings*.

e Flursticke 754, 755 und 756 (tw.): Stralenverkehrsflache ,Eberstadter Weg“.

e Flursticke 86/2 (tw.) und 121: Verkehrsflache westlicher Wirtschaftsweg.

e Flurstick Nr. 752/7: Zukunftiges Schulgelande; der Grof3teil wird als landwirtschaftlich
Anbauflache oder gartnerisch genutzt; im Stden befinden sich parallel zum ,Eber-
stadter Weg“ Gehdlze.

e Flursticke Nr. 752/2 - 752/6: Das Teilgebiet im Osten wird derzeit als landwirtschaftli-
che Hofflache mit Wohnhaus, Wirtschaftsgebauden und zugehdrigen Freiflachen ver-
wendet.

e Flurstick 753/1 (tw.): Randbereich des Grundstlcks Grillhitte Sud. Die Grillhutte
selbst liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs und bleibt durch den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan unangetastet.

2.4 Topographie

Das Plangebiet liegt auf etwa 94 bis 96,5 m . NHN, es steigt leicht von Nordwesten nach
Sudosten an.

2.5 VerkehrserschlieBung

ErschlieBung des Plangebiets

Das Plangebiet ist bereits an das Ubergeordnete Verkehrs- und Wegenetz angeschlossen.

FuR- und Radverkehr

Das Plangebiet ist durch zahlreiche Wohnstral3en, vor allem durch die ,August-Bebel-Stralle“
und durch die Friedrich-Ebert-StralRe®, gut an die Innenstadt und der dort verlaufenden ,Wil-
helm-Leuschner-Strake“ angebunden. Uber den ,Siidring“ besteht eine Anbindung in Richtung
Westen und Osten. Diese StralRen sind als Tempo 30-Zonen oder verkehrsberuhigte Bereiche
ausgewiesen und besitzen keine separaten Fahrradwege.

Durch den westlich gelegenen Wirtschaftsweg sowie durch den in Richtung Osten verlaufen-
den ,Eberstadter Weg“ gelangt man derzeit zudem direkt in die freie Landschaft.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Entlang der im Stadtzentrum in Ost-West-Richtung verlaufenden ,Wilhelm-Leuschner-Stralle“
liegen mehrere Strallenbahnhaltestellen. Die Stationen ,Wagenhalle“ und ,Hans-Karl-Platz/
Am Markt“ bieten Anschluss an die Tram-Linien 4 und 9, welche Griesheim derzeit im Takt-
verkehr bedienen und mit dem Stadtzentrum von Darmstadt verbinden. Ferner gibt es Gber
die Haltestelle ,Platz Bar-le-Duc” Umsteigemoglichkeiten zu den Buslinien 42, 44, 45, 46 und
62. In der Schulgasse befindet sich die gleichnamige Bushaltestelle, an der die zuvor genann-
ten Buslinien ebenfalls verkehren.

Nach den Vorgaben des aktuell gultigen Nahverkehrsplans fir den Landkreis Darmstadt-Die-
burg ist das Plangebiet nicht als vom 6&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erschlossen
anzusehen. So ist die dem Plangeltungsgeltungsbereich nachstgelegene OPNV-Haltestelle
,=Hans-Karl-Platz/ Am Markt* rund 1.000 Meter entfernt und liegt deutlich auRerhalb des fir
eine ErschlieBung gemaf Nahverkehrsplan erforderlichen Radius von 300 Meter.

Derzeit befindet sich ein Stadtbuskonzept in Planung. Im Zuge der Umsetzung soll perspekti-
visch der Schulcampus mit angebunden werden, dadurch soll ein direkter Anschluss an den
OPNV erfolgen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Durch die Lage am ,Sudring“ ist das Plangebiet sehr gut an das 6értliche und tberértliche Stra-
Rennetz angebunden. In Richtung Westen gelangt man zur Richtung Stiden verlaufenden Lan-
desstralle L3303, weiter tGber den Westring zur Richtung Wolfskehlen flihrenden Bundes-
stral’e 26 sowie zur in Richtung Norden nach Buttelborn fiihrenden Landesstrafle L3303. In
Richtung Osten gelangt man tUber den ,Stdring“ zu den Bundesautobahnen A67 und A5 sowie
nach Darmstadt. Der an das Plangebiet angrenzende Eberstadter Weg fiihrt in Richtung ,Dag-
ger-Komplex“ und nach Darmstadt-West. Er wird nur gering von privaten Kfz befahren.

2.6 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet ist zwei Schulen mit Sporthalle, Kiiche und Mensa geplant. Die Planung tragt
damit zur Verbesserung der Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen bei. Weitere Ge-
meinbedarfseinrichtungen liegen im Griesheimer Stadtzentrum.

2.7 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits mit Ver- und Entsorgungsleitungen erschlossen. Die zusatzlichen
Anforderungen an die technische ErschlieRung werden im weiteren Planungsverlauf zwischen
Vorhabentragerin und Versorgungstragern abgestimmt.

2.8 Entwiasserung

Die Entwasserung der baulich genutzten Flachen im Plangebiet erfolgt derzeit GUber das vor-
handene Mischwasserkanalsystem.

2.9 Baugrund

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie erge-
ben sich flr den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
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(Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und / oder Grundwasser-
schaden.

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich keine
aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen ndherer Umgebung.
Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umgegangen.

Fir das Vorhabengebiet wurde ein Geotechnischer Bericht erstellt (vgl. [FLG 2023]). Dieser
gibt u.a. Hinweise zur Beschaffenheit des Baugrunds und daraus abgeleitete Griindungsemp-
fehlungen.

2.10 Grundwasser

Fir das Plangebiet wurden ,Entwasserungstechnischen Stellungnahmen® verfasst (vgl. [BGS
2024-1] und [BGS 2024-2]). Aus den Ganglinien der Grundwassermessstellen Iasst sich dem-
nach ein mittlerer Grundwasserstand von 88,1 bzw. 88,3 m NHN ableiten. Der Grundwasser-
stand unterlag an beiden Messstellen ruckblickend in den letzten 20 Jahren nur geringen
Schwankungen. Damit betragt der Abstand des Grundwasserleiters zur Gelandeoberkannte
(Grundwasseriberdeckung) im Umfeld des Untersuchungsgebiets zwischen 4 und 6 m. Eine
Uberdeckung in dieser GréRenordnung wird deshalb auch im Bereich des Neubau-Gelandes
angenommen.

Aus dem aktuellen Bodengutachten (vgl. [FLG 2023]) geht hervor, dass bis in Untersu-
chungstiefen von knapp 7 Metern kein Grundwasser angetroffen wurde. Der mittlere hdchste
Grundwasserstand liegt sehr tief und wird auf rund 90,7 m NHN abgeschéatzt. Damit betragt
der Abstand zur GOK rund 5 m.

2.11 Natur, Landschaft, Umwelt

Die Bestandsaufnahme fiur die Schutzgtter ,Natur, Landschaft, Umwelt* ist dem Kapitel 5 der
Begrindung — Teil B: Umweltbericht zu entnehmen. Behandelt werden die Themen:

e Pflanzen und Tiere

e Flache

e Boden

o Wasser

e Luft/Klima

e Orts- und Landschaftsbild
e Mensch / Menschliche Gesundheit
e Kultur- und sonstige Sachguter

2.12 Eigentumsverhiltnisse

Vorhabenbereich

Die fur den Schulcampus genutzten Grundstiicke befinden sich heute in privater Hand und
wurden im Zuge der Vorbereitung des Bauvorhabens durch den Vorhabentrager (Da-Di-Werk)
erworben.
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Ergénzungsbereich

Der im Osten liegende Hof wird zuriickgebaut, so dass Platz fir vier Wohngrundstiicke ge-
schaffen wird, welche das dort bereits vorhandene Wohngebaude erganzen. Diese Grundstu-
cke bleiben im privaten Eigentum.

3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich der Stadt Griesheim. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
im Plangebiet richtet sich derzeit nach § 35 BauGB.

3.2 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,7 ha. Von der Flache ist ein im Regio-
nalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP 2010) festgeleg-
tes ,Vorranggebiet Landwirtschaft® in einer Gré3enordnung von ca. 2,5 ha berihrt. Der Gel-
tungsbereich umfasst weiter ein ,Vorranggebiet Siedlung® (0,3 ha). Ferner wird das Plangebiet
zu ca. 0,5 ha von einem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug*“ Gberlagert.

Die Planungsflache befindet sich mit ca. 0,9 ha auch in einem ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirt-
schaft’. Ferner wird das Plangebiet zu ca. 3,4 ha von einem ,Vorbehaltsgebiet fir den Grund-
wasserschutz” und zu ca. 3,2 ha von einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen®
Uberlagert.

Die vorliegende Planung entspricht nicht den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung; im
Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2035 wurde festgestellt, dass aus die-
sem Grund ein Zielabweichungsverfahren erforderlich ist. Das Zielabweichungsverfahren
wurde gem. § 8 Abs. 5 HLPG vom 28. Februar 2025 genehmigt.

Eine detaillierte Auseinandersetzung der Planung mit den Vorgaben der Landes- und Regio-
nalplanung findet sich in Kapitel 3.1 des Umweltberichts (Teil B der Begrindung).

3.3 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan der Stadt Griesheim

Der derzeit rechtsglltige Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der
Stadt Griesheim ist am 20.02.1997 in Kraft getreten. Er enthalt fur das Plangebiet folgende
Darstellungen:

Der Teilbereich, der innerhalb des Grundsticks der Grillhutte liegt, wird als ,Grinflache® mit
einem Symbol fiir eine ,Grillhtte“ dargestellt. Der Teilbereich im Osten, auf dem der landwirt-
schaftliche Hof liegt, ist als ,Gemischtes Baugebiet® dargestellt, der die in den Geltungsbereich
einbezogene Gartenflache entsprechend als ,Grinflache“. Parallel zum im Westen des Gel-
tungsbereichs liegenden Wirtschaftswegs sowie parallel zur nérdlich verlaufenden Strale
(,Sudring“) ist eine Allee eingezeichnet und parallel zur éstlich durch das Gebiet laufenden
Stralde eine Baumreihe. Die restlichen Flachen auRerhalb der StralRen- und Wegeflachen sind
als ,Ackerland“ dargestellt.

Die vorliegende Planung zur Errichtung eines Schulcampus mit entsprechenden Festsetzun-
gen deckt sich nicht mit der bisherigen Darstellung der hierzu einzubeziehenden Flachen,
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daher wird Flachennutzungsplans geandert. Es wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schule“ dargestellt, sowie am &stlichen Rand eine Wohnbauflache und
am sudwestlichen Rand die bestehende Grillhitte.

Die Darstellung der Planungsflachen ist im Entwurf des Gesamt-FNP der Stadt Griesheim be-
reits berlcksichtigt, dieser wurde am 04.09.2025 beschlossen und soll bis Ende 2025 geneh-
migt werden. Aus Sicht der Bauleitplanung kann der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 3 BauGB
vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, da nach dem Stand der Planungs-
arbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt sein wird.

Aufgrund der Notwendigkeit, den Schulbau im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge
rechtzeitig fertigzustellen, kdme auch eine Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans ge-
maR § 8 Abs. 4 BauGB infrage; ein Bebauungsplan kann auch vor der Anderung des Flachen-
nutzungsplans geandert werden, wenn dringende Griinde ausnahmsweise die Aufstellung des
Bebauungsplans ohne vorlaufige Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan erfordern.

3.4 Bebauungsplane

Im Norden grenzen die Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,Auf dem Eberstadter Weg*“
(B-Plan Nr. 66) und ,Auf dem Pfungstadter Weg II* (B-Plan 77) an. Ferner grenzt im Osten der
Bebauungsplan ,Aufierhalb I (B-Plan Nr. 48A) an. Deren Festsetzungen bleiben durch die
vorliegende Planung unberuhrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 122 ,Vor dem Immerichberg“ Giberschneidet
sich Teilweise mit dem angrenzenden rechtsgultigen Bebauungsplan im Bereich der Verkehrs-
flache ,Sudring“. Die Festsetzungen sind identisch, teilweise macht der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan konkretere Aussagen zur Ausgestaltung der Verkehrsraume.

3.5 Kommunale Satzungen

Stellplatzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereichs ist die aktuell glltige Fassung der Satzung Uber den Stell-
platzbedarf fur Kraftfahrzeuge und den Bedarf an Abstellplatzen fir Fahrrader und deren Be-
schaffenheit (Stellplatzsatzung) der Stadt Griesheim anzuwenden. Um den Stellplatzbedarf fur
Zweirader an die reell genutzten Fortbewegungsmittel der Grundschdler*innen anzupassen,
wird textlich festgesetzt, dass ein bestimmter Anteil der Fahrrader durch Rollerstellplatze er-
setzt werden kann.

Entwasserungssatzung

Die Vorgaben der jeweils gultigen Fassung der Entwasserungssatzung der Stadt Griesheim
sind zu beachten.

3.6 Fachplanungen

Die rechtlichen Bindungen aufgrund fachplanerischer Vorgaben fiir die in § 1 Abs. 7 BauGB
aufgefuhrten Schutzgiter werden in Kapitel 4 des Umweltberichts (Teil B der Begriindung)
ausfuhrlich erlautert. Diese betreffen:
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e Natur-, Vogelschutz- und Natura-2000-Gebiete,
e Trinkwasserschutzgebiete,
e Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried.

3.7 Rahmenplane

Es liegen keine Rahmenplane oder sonstigen relevanten Planungen der Stadt Griesheim vor.

4 Planungskonzept

4.1 Nutzungen und Bebauung

L,,,,///

Abbildung: Bebauungskonzept, Vorhabenbereich rot umrandet. Quelle: Eigene Darstellung

Nutzungen und Bebauung im Vorhabenbereich (Schulcampus)

Innerhalb des Vorhabenbereichs ist die Errichtung eines Schulcampus fiir eine Grundschule,
einer weiterfiihrende Schule, sowie einer zugehorige Dreifeld-Sporthalle und einer Mensa ge-
plant. Hierzu sollen drei einzeln platzierte Baukorper entstehen: Ein Gebaude fir die Grund-
schule, ein Gebaude fiir die weiterfiihrende Schule sowie ein Gebaudekomplex flir die Sport-
halle und die Mensa. Dazu kommen Nebengebaude, unter anderem zur Organisation der
Mullentsorgung.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass die beiden Schulgebaude im westlichen Teil des
Geltungsbereichs entlang der westlichen und sidlichen Grundstlicksgrenzen errichtet werden
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und so einen fir den Pausenhof nutzbaren Freiraum fassen. Die weiterflihrende Schule wird
hierbei im Westen und die Grundschule im Siiden angeordnet.

Far die Betriebs- und Technikeinrichtungen ist im Bereich der zentralen Fahrradabstellanlagen
ein eingeschossiges Nebengebaude geplant. Dies muss unter anderem wegen der Mallent-
sorgung in der Nahe zur 6ffentlichen Verkehrsflache angeordnet werden. Die Lage am Sudring
hat zudem den Vorteil, dass mit einer ansprechenden Gestaltung des Gebaudes die Eingangs-
situation zum Campus markiert wird und gleichzeitig die Fahrradabstell-Anlage hiervon ge-
trennt wird.

In der westlich gelegenen weiterfliihrenden Schule (sogenannte ,Dependance®) sollen die 5.
und 6. Klassen der Gerhard-Hauptmann-Schule untergebracht werden. Die Schiler:innen der
Schule kommen aus dem Stadtgebiet Griesheim. Der Unterricht der entsprechenden Klassen
soll vollstandig im neuen Gebaudekomplex stattfinden. Ein Schilerwechsel zwischen dem be-
stehenden Standort der Gerhard-Hauptmann-Schule und dem neuen Gebaudekomplex ist
nicht vorgesehen.

Das Schulgelande soll in zwei Bauphasen bebaut werden. In einer ersten Bauphase sollen die
Grundschule im sudlichen Bereich und die Mensa mit angrenzender Sporthalle im zentralen
Bereich des Vorhabengebietes entstehen. In einer zweiten Bauphase soll die ,Dependance®
im westlichen Teilbereich des Vorhabengebietes entstehen. Die Positionierung der beiden
Schulgebaude hat unter anderem den Vorteil, dass bei der geplanten friiheren Errichtung der
Grundschule der Baustellenverkehr fur die weiterfUhrenden Schule nicht an der bereits in Be-
trieb befindlichen Schule vorbeigefiihrt werden muss.

Nutzungen und Bebauung im Ergédnzungsbereich

Im 6stlich gelegenen Ergadnzungsbereich sollen auf der bisher landwirtschaftlich genutzten
Hofanlage die Wirtschaftsgebaude zuriickgebaut werden. Das Wohnhaus des Eigentiimers
mit 2 Wohneinheiten soll erhalten bleiben und es sollen vier neue Einfamilienhauser entste-
hen.

4.2 VerkehrserschlieBung

Kfz-Verkehr

Der Eberstadter Weg im Bereich der Schule soll als verkehrsberuhigter Bereich von Fullgan-
gern, Radfahrern und Kfz gemeinsam genutzt werden. Sidlich der Zufahrt zum Schulgelande
wird die Durchfahrt fur Kfz durch einen ,Modalfilter unterbunden, so dass nur der Zweirad-
und Fuldgangerverkehr weiter in Richtung Stiden passieren kann. Der Eberstadter Weg dient
damit als Nebenerschlieung fur Schilerinnen und Schiiler, als Hauptzufahrt zu den Kfz-Stell-
platzen fur Beschaftigte der Schule und fir Besucher der Mehrzweckhalle, sowie zur Andie-
nung der Mensa. So wird eine Entflechtung vom Haupteingang der Schule am ,Stdring® er-
reicht und der Schulverkehr von dem Landwirtschaftlichen Verkehr in Richtung Siden ge-
trennt.

Fir Kfz soll die Verkehrsverbindung zwischen dem sudlichen Eberstadter Weg und dem Gries-
heimer Siedlungsgebiet zukinftig Uber die sudliche Verlangerung der LindenstralRe gefuhrt
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werden. Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebiets (WA) erfolgt daher Gber den Eber-
stadter Weg aus Richtung Siden.

Der ruhende Kfz-Verkehr wird jeweils auf den Baugrundstiicken untergebracht. Die Zahl der
Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung Griesheim.

Hol- und Bringverkehr (,Kiss and Ride")

Zur Sicherstellung eines geordneten Hol- und Bring-Verkehrs wird eine ,Kiss + Ride-Flache*
(Kurzzeitpark-Bereich) im nordwestlichen Bereich des Campus errichtet. Diese wird so ausge-
bildet, dass die Konfliktpunkte mit dem Fuf3- und Radverkehr méglichst geringgehalten wer-
den. Daflir wird eine zusatzliche Zufahrt (westlich gelegen von der Ubrigen ErschlieRung des
Grundstuicks) geschaffen. Als Ausfahrt wird der bestehende Wirtschaftsweg im Westen ge-
nutzt. Falls es bei der Nutzung der Kiss-and-Ride-Zone zu Konflikten kommen sollte, sind fol-
gende Anderungen méglich:

o die Durchfahrtrichtung kann bei Bedarf auch umgedreht werden (Einfahrt aus Rich-
tung Westen vom Wirtschaftsweg, Ausfahrt nach Osten auf den Sudring);

e die Parkstande kdnnen auch quer zur Fahrbahn markiert werden (anstelle der heute
vorgesehenen beidseitigen Langsaufstellung.

Zuséatzlich ist derzeit vorgesehen, funf Parkplatze auf der Nordseite der Straf3e ,Sudring” als
Kurzzeitparkplatze fir Eltern auszuweisen. Die Ausweisung weiterer Parkplatze wird bei Be-
darf gepruft; es sollen aber vorzugsweise anderweitige MaRnahmen verfolgt werden, die den
Hol- und Bringverkehr mit privaten Kfz reduzieren.

Offentlicher Verkehr (OV)

Der Schulstandort ist derzeit noch nicht vollwertig an den OV angeschlossen; die nachste Hal-
testelle des Linienverkehrs liegt in rund 1000 m Entfernung im Stadtzentrum. Der Schulstand-
ort soll bei der Stadtbusplanung berlcksichtigt werden. In Vorbereitung auf eine zukunftige
Linienbushaltestelle ist diese im Vorhaben- und Erschliefungsplan am Haupteingang zum
Schulgelande vorgesehen. Die Haltestelle ist im Stralenraum des Sudrings verortet, da fur
eine Haltebucht auf dem Grundstick nicht ausreichend Platz vorhanden ist.

Eine 6ffentliche Bushaltestelle fiir Linienbusse wird vom Land Hessen gefordert; fir den Schul-
betrieb ist sie jedoch nicht zwingend erforderlich.
Schulbusse

Schulbusse fiir den Ein- und Ausstieg kénnen an der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
eingezeichneten Bushaltestelle halten. Fir eine langere Standzeiten, z.B. bei Busreisen, soll
ein Wartebereich (z.B. Parkplatz) im weiteren Umfeld des Schulstandorts genutzt werden.

FuRgangerverkehr

Die Schule ist fur Fulganger hauptsachlich tber den Sudring erreichbar, der Bereich der
Sporthalle / Mensa auch Uber den Eberstadter Weg. Intern sind die Teilbereiche Uber die
Schulhéfe verknipft. Im Bereich des Sudrings soll an zentraler Stelle eine Bedarfsampel in-
stalliert werden, um die Querung der Stral3e fir Schulerinnen und Schiler zu erleichtern und
die Sicherheit zu optimieren.
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Im Bereich des Eberstadter Wegs wird der Verkehrsraum als ,Shared Space” gemeinsam mit
Radfahrenden und Kfz genutzt. Die Durchfahrt nach Stiden wird fir Kfz durch einen ,Modalfil-
ter (i.d.R. durch Poller) unterbunden, so dass ein fuligangervertraglicher Verkehr gewahrleis-
tet ist.

Fahrradverkehr

Die ErschlieBung der Schulen fur den Radverkehr erfolgt hauptsachlich tber den Sidring. Dort
soll auch ein Grofdteil der Fahrrad- und Rollerstellplatze untergebracht werden. Ein weiterer
Zugang zum Schulgelande erfolgt vom Eberstadter Weg im Osten; hier sind weitere Fahrrad-
und Rollerabstellplatze im Bereich der Sporthalle vorgesehen.

Auch das kleine Wohngebiet (Erganzungsbereich) ist Uber den Eberstadter Weg erschlossen.
Der nach Norden vorgesehene ,Modalfilter” ist fiir Radfahrende passierbar.

Feuerwehr

Alle Teilbereiche des Campus sind durch einen Weg, der auch als Feuerwehrdurchfahrt dient,
verbunden. Die Verkehrsflachen fir die Feuerwehr sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
kenntlich gemacht.

4.3 Griin- und Freiflachen

Auf dem Schulgelande sind Wege und Freiflachen flr die Erschliefung und Pausennutzung
erforderlich und planerisch vorgesehen. In den Randbereichen werden in erheblichem Umfang
Griunflachen vorgesehen, um die Bodenversiegelung zu minimieren. Auch Baumpflanzungen
sind in erheblichem Umfang geplant, um eine 6kologisch und physiologisch sinnvolle Ver-
schattung der Freibereiche zu erreichen. Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes ist eine Eingriinung des Plangebiets zur freien Landschaft hin erforderlich.

Im Bereich des geplanten Wohngebiets ist die Begrinung des Vorgartenbereichs zum Eber-
stadter Wegs sowie die Pflanzung von Baumen auf den Grundstiicken vorgesehen.

4.4 Boden

Es ist geplant, die Bodenversiegelung auf das erforderliche Maf zu begrenzen. Dafur ist vor-
gesehen, die Freiflachen in den Bereichen wasserdurchlassig anzulegen, in denen das abzu-
leitende Niederschlagswasser schadlos versickert werden kann.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat in seiner Stellungnahme mitgeteilt, dass sich auf-
grund der Vornutzung als Militdrstandort auf dem Grundstlick alte Entwasserungsanlagen be-
finden. Die abwassertechnischen Bauwerke sollen entsprechend der Anforderung der Boden-
behorde ordnungsgemaf zurlickgebaut werden.

Fir die Realisierung des Schulprojekts ist eine bodenkundliche Baubegleitung vorgesehen,
welche die Umsetzung der im Bodenschutzkonzept verankerten Malinahmen tGberwacht und
dokumentiert.
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4.5 Wasser

Trinkwasser:

Der rechnerische Trinkwasserverbrauch fur die Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs
wurde ermittelt und an die Stadtwerke Griesheim weitergegeben. Gemal Aussagen der Stadt-
werke bietet der aktuelle Liefervertrag genligend Puffer fiir den Anschluss der geplanten Nut-
zungen. Dies wurde mit Schreiben vom 22.04.2024 von den Stadtwerken der Stadt Griesheim
noch einmal bestatigt.

Loschwasser:

Durch das bestehende Leitungsnetz kann der fir das projektierte Vorhaben notwendige
Léschwasserbedarf von mindestens 1.600 I/min (96 m3/h) fur eine Dauer von mindestens 2
Stunden gewahrleistet werden. Hierbei ist gesichert, dass der FlieRdruck 2,5 bar nicht unter-
schreitet. Die Loschwasserentnahme soll aus vorhandenen Hydranten erfolgen.

Niederschlagswasser:

Das anfallende Niederschlagswasser soll nicht in das bestehende Kanalnetz eingeleitet wer-
den, sondern vollstandig vor Ort zuriickgehalten und genutzt bzw. versickert werden.

Im Bereich der Fahrradstellplatzflachen, der Zufahrtswege, der Parkplatzflache und der Au-
Rengastronomie soll das verschmutzte Niederschlagswasser gesammelt einer Behandlung
unterzogen werden, so dass es nicht unbehandelt in das Grundwasser eingeleitet wird. Im
Zuge weiterer geologischer Untersuchungen muss die Versickerungsrate der anstehenden
Bdden uberpruft werden. Es ist vorgesehen, einen Grofiteil des anfallenden Niederschlags-
wasser mittels unterirdischer Versickerungselemente in das Erdreich abzuflihren. Zuséatzlich
wird ein unterirdisches Regenrickhaltevolumen ausgebildet, um bei gréReren Regenereignis-
sen das Regenwasser darin sicher zwischenzuspeichern. Verschmutztes Niederschlagswas-
ser soll vor der Versickerung entsprechend einer Filterung unterzogen werden.

Sonstige Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die anliegenden stadtischen Ver- und Entsorgungsnetze sowie an das
Telekommunikationsnetz angeschlossen. Voraussichtlich ist eine neue Trafostation erforder-
lich, die im Grundstlicksbereich des Planungsvorhabens untergebracht werden soll.

Leitungen zu externen Feldbrunnen:

Sudlich des im Suden verlaufenden Wirtschaftswegs befinden sich auf3erhalb des Geltungs-
bereichs mehrere Feldbrunnen des Beregnungsverbands Griesheim. Die Leitungen sind un-
terhalb des Wirtschaftswegs gefihrt. Im Zuge der Bauvorbereitungen wurden zwei Leitungen,
die in Richtung Norden zu den Flursticken Nr. 749 und Nr. 750 abzweigten, bereits umgelegt.

Elektrizitat:

Auf dem Gelande der Grillhutte steht sudlich der Geltungsbereichsgrenze eine Trafo-Einheit.
Von diesem ist der bestehende Hof im Westen des Geltungsbereichs Uber eine Nieder-
spanungsleitung angeschlossen.
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Fir die Versorgung des Schulcampus mit Elektrizitat wird innerhalb des Geltungsbereichs ein
Trafo errichtet. Eine weitere Trafostation wird im Eberstadter Weg errichtet, diese dient neben
dem Schulgelande auch den umgebenden Baugebieten.

Telekommunikation:

Die oben genannte bestehende Trafo-Einheit ist auch an das Fernmeldenetz der ENTEGA
Medianet GmbH angeschlossen. Zudem ist sowohl das Gelande der Grillhitte, als auch die
Hofanlage im westlichen Teil des Geltungsbereichs durch Leitungen der Telekom versorgt.
Dabei erfolgt die Anbindung der Grillhiitte sowie des stidostlich davon gelegenen Hofes (,Son-
nenhof*) vom westlich verlaufenden Wirtschaftsweg. Die Trasse fuhrt auch zum Sendemast
stdostlich des Geltungsbereichs.

Der Hof im Stidosten des Geltungsbereichs ist vom Eberstadter Weg aus angeschlossen. Des
Weiteren ist der ,Sonnenhof durch eine Leitung der ENTEGA Medianet GmbH an das Glas-
faser-Netz angeschlossen. Die Leitung verlauft innerhalb des Geltungsbereichs parallel zum
stdlichen Wirtschaftsweg sowie parallel zum Eberstadter Weg innerhalb der Verkehrsflache.

Energie / Warme:

Das Plangebiet sowie die sudlich und 6stlich des Geltungsbereichs liegenden Gebaude sind
bislang nicht an das Gasnetz angebunden. An der Nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs
verlauft aus Norden kommend eine Gas-Leitung in Richtung Westen. Ein Anschluss des Cam-
pus ist daher méglich, jedoch derzeit nicht geplant, da eine dezentrale Versorgung mit erneu-
erbaren Energien (Luft- oder Erdwarmepumpen in Verbindung mit Photovoltaikanlagen) erfol-
gen soll.

Mull:

Die Entsorgung des Miulls von der Gemeinbedarfsflache wird endguiltig im Zuge der Genehmi-
gungsplanung abgestimmt. Am Sudring muss die Abholung mit der Bushaltestelle koordiniert
werden. Im Eberstadter Weg ist eine Abholung moglich, sofern der ,Modalfilter* fur die Mull-
fahrzeuge temporar gedffnet werden kann; die Leerung der Mulltonnen fir die Einfamilienhau-
ser ist in dem Zuge ebenfalls mdglich. Auch ein Befahren des Schulgrundstiicks durch die
Millfahrzeuge kdme infrage, sofern ein Haftungsausschuss mit dem ZAW eingegangen wird.

Schmutzwasser

Durch den Abwasserkanal (Mischwasserkanal) entlang des ,Slidrings* sowie der beiden Rich-
tung Siuden flihrenden Seitenkanale, gibt es ausreichend Anschlussmdglichkeiten zur
Schmutzwasser-Entsorgung des Plangebiets. Die Kanéle sind hierfur ausreichend dimensio-
niert.

4.6 Schallschutz

Im Rahmen der Fassadenplanung sollen die erforderlichen MaRnahmen zum Schallschutz
gegenuber der vorhandenen Immissionen beachtet werden. Eine Einschrankung der benach-
barten Nutzungen soll damit vermieden werden.
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4.7 Brandschutz

Zur Sicherung der Angriffs- und Rettungswege wurden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
die Flachen fir die Feuerwehr bertcksichtigt. Neben einer zentralen Durchfahrt wurde auch
ein Durchgang zum Schulgelande von den westlich gelegenen Wirtschaftsweg vorgesehen.

4.8 Nutzung erneuerbarer Energien

Das derzeitige Konzept sieht vor, Luft- oder Erdwarmepumpen zu nutzen. Die Dacher der
Schulgebaude sollen (unter Bericksichtigung der gesetzlichen Rahmenbedingungen einer
nicht-gewerblichen Nutzung) mit Photovoltaikanlagen ausgerustet werden. Das Plangebiet
liegt in einem flr Erdwarmesonden wasserwirtschaftlich unzulassigen sowie hydrogeologisch
unglnstigen Gebiet. Die Errichtung von Erdwarmesonden ist daher nicht vorgesehen.

Das Dezernat Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt weist auf einen (seit einer
Rechtsanderung nicht mehr dem Bergrecht unterliegenden) Erdwarmebetrieb auf dem an das
Plangebiet grenzenden Grundstiick Willy-Brandt-Allee 39-47 hin.

5 Planungsalternativen

5.1 Planung an anderen Standorten

Fir die Stadt Griesheim werden dringend weitere Schulkapazitaten bendétigt. Um hierzu einen
geeigneten Standort zu finden, wurde zu Beginn der Planung eine Beurteilung der fir das
Vorhaben in Frage kommenden Flachen durchgefihrt. Die kompakte Struktur der Kernstadt,
das Siedlungsbeschrankungsgebiet im Westen, die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
sowie die naturschutzrechtlichen Belange, insbesondere der Griesheimer Diine, erweisen sich
dabei als grof3e Herausforderungen.

Dartber hinaus war auf vielfaltige Faktoren Ricksicht zu nehmen. Einerseits missen die Vor-
gaben der Schulbauleitlinien, allem voran der Flachenbedarf, eingehalten werden. Anderen-
falls mussen die potenziellen Flachen ausreichend fir die notwendigen Gebaude und Freifla-
chen dimensioniert sein. Um eine gute Erreichbarkeit fir alle potenziellen Schiler*innen zu
gewahrleisten, ist ferner ein mdglichst kurzer Schulweg zu den Wohngebieten, welche die
Schule zukiinftig versorgen wird, ein wichtiger Faktor. Dies gilt insbesondere fur Grundschu-
len.

5.1.1 Flachenbedarf
Notwendige Flachen gemafR Schulbauleitlinien (bueroschneidermeyer, 2013: Schulbauleitli-

nien Landkreis Darmstadt-Dieburg, SBLLdadi. Stuttgart/Uberlingen):

17-20 m? Grundstticksflache pro Schiler — Mittelwert 18,5 m? (inkl. Grundflache der Gebaude,
der Schulhofflache und der Fahrrad- und Autostellplatze; die Sporthallenflache ist hierbei noch
nicht berucksichtigt)

Flachenbedarf der einzelnen Gebaude:

e Grundschule fur 400 Schdler: 7.400 m?
e Zusatzliche Flache fur die Sporthalle (Gebaude) = ca. 1.500 m?
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e Weiterfihrende Schule (5. + 6. Klasse) flr 500 Schiler: 9.250 m?
e Zusatzliche Flache fur die Sporthalle (Gebaude) = ca. 2.000 m?

Summe Flachenbedarf Gebaude: 20.150 m?

Fliachenbedarf der Pausen- und Bewegungsflachen:

e Freiflachen Grundschule (5 m?/ Schiler) = 2.000 m?

e Freiflachen Weiterfihrende Schule (5 m?/ Schuler) = 2.500 m?
e Summe Flachenbedarf Pausen- und Bewegungsflachen: 4.500 m?

Gesamter Flidchenbedarf: 24.650 m?

5.1.2 Potenzial: Gerhart-Hauptmann-Schule (Parkplatz- und Waldflache):

GRIESHEIM

Abbildung: Gerhart-Hauptmann -Schule (Parkplatz- und Waldflache), o. M., Quelle: basemap.de/HVBG

Es bestehen Erweiterungsmdglichkeiten durch Abbruch und Umnutzung von eingeschossigen
Gebauden sowie durch die Uberbauung der Parkplatzflache im Westen (ca. 2.700 m? Flache),
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die im Bebauungsplan Nr. 110 ,Schulgeldnde Goethestralle — Teil 1“ — 1. Anderung bislang
nicht als nicht Gberbaubare Flache festgesetzt ist.

Zudem konnte die GroR3sporthalle innerhalb des Gelandes der Gerhart-Hauptmann-Schule
(GHS), und zwar auf dem bewaldeten Gelande zwischen der bestehenden Sporthalle und den
Mehrfamilienhdusern an der Georg-Blchner-Strale (Hausnummer 20-24) errichtet werden,
was der zuvor genannte Bebauungsplan fir dieses Grundstlick auch zulasst.

Bewertung:

Ein gemeinsamer Standort ware fiir die Stundenplan- und Lehrkraftorganisation von Vorteil.
Allerdings fehlen der GHS bei den aktuellen Schilerzahlen bereits jetzt ca. 4800 m?, um die
Anforderungen an die o0.g. Schulbauleitlinien zu erflllen. Da die Schilerzahlen weiterhin stei-
gend sind und keine Umlenkung von Schilern nach Darmstadt genehmigt wird, wird das Fla-
chendefizit in den kommenden Jahren noch weiter steigen. Selbst mit Auslagerung der 5. und
6. Klassen, wird die GHS am Hauptstandort ohne weitere Ma3inahmen nicht genug Gebaude-
und Auflenflache haben. Ausgleichende BaumalRnahmen werden hier nach dem Umzug der
5. und 6. Klassen folgen. Ein Abbruch und Neubau von Teilen der GHS wahrend die 5. und 6.
Klassen noch auf dem Gelénde untergebracht sind, ist nicht mdglich, da die Ausweichflache
bereits fur ein Interimsgebaude fir die Klassen ab dem 7. Jahrgang ausgereizt sein wird.

Die Waldflache, die sich zwischen Sporthalle und Waldflache befindet, ist ca. 4.700 m? grof3.
Diese Flache kann somit den notwendigen Gebaudeflachenbedarf nicht abdecken. Des Wei-
teren wirden bei Realisierung eines weiteren Schulgebaudes auf dieser Flache die Kapazita-
ten der bestehenden Sporthalle, durch die damit verbundene Erhéhung der Schilerzahlen,
nicht ausreichen. Die Flachen fir eine weitere Sporthalle wiirden hier dann ebenfalls fehlen.
Dazu kommt der nicht mindere Eingriff in die Natur, da bei einer Bebauung der Flache eine
uberwiegende Rodung des Baumbestands notwendig wird. Dies ist aus Griinden des Klima-
und Artenschutzes sowie der Klimaanpassung (positive Auswirkung des Baumbestandes auf
das Mikroklima) nur schwer zu argumentieren.

Die weiteren umgebenden Waldflachen sind geschitzt und kénnen nicht als Bauflache be-
trachtet werden.

Eine Auslagerung der 5. und 6. Klassen der GHS wird nicht als problematisch gesehen. Pa-
dagogisch gesehen ware eine raumliche Nahe zur neuen Grundschule durchaus wertvoll. Hier
wird den Schiilern der Ubergang in die weiterflihrende Schule erleichtert und fir die ersten 2
Jahre der Sekundarstufe | (SEK 1) ein geschutzterer Raum geboten, als sie auf dem Gelande
der GHS zusammen mit den Jahrgangsstufen 7 bis 13 hatten. Schon jetzt gibt es durch die
hohe Anzahl an Schilern mit grof3er Altersspanne auf engem Raum ein grof3es Konfliktpoten-
zial an der GHS. Durch die Auslagerung der 5. und 6. Klassen wird dieses Konfliktpotenzial
entscharft.
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5.1.3 Potenzial: Schulstandort auf dem Parkplatz-Geldande ,,Am Felsenkeller*
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Abbildung: Parkplatzgelande ,Am Felsenkeller, o. M., Quelle: basemap.de/HVBG

Im direkten Umfeld zum Standort der GHS befindet sich ein Parkplatz mit ca. 4.800 m? Flache.
Durch die Tram-Haltestelle ,Sankt Stephan“ sowie der Nahe zur ,Wilhelm-Leuschner-Stralte”,
liegt das Areal sehr zentral und ist gut angebunden.

Bewertung:

Die raumliche Nahe der Grundschule zur GHS ware hier von Vorteil. Es kdnnte auf der Park-
platzflache das momentane Gebaudeflachendefizit der GHS (siehe Bewertung zu 2.2) aufge-
fangen werden oder auch ein Gebaude fiir eine 4-ziigige Grundschule errichtet werden.

Jedoch fehlen hier die Flachen fir den Schulhof sowie fiir die Fahrrad- und Autostellplatze.
Zusatzlich ist zu bedenken, dass die Flache nicht grof3 genug ist, um alle benétigten Flachen
ab Schuljahr 2025/26 aufzunehmen. Des Weiteren wiirden durch eine Bebauung die fir das
Hallenbad genutzten Stellplatzflachen entfallen. Das Gelande ist daher als Erweiterungsflache
fur die GHS nicht geeignet.
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5.1.4 Potenzial: Nachnutzung der Gewerbebrache ,,Am Bahnhof 29“ mit ggf.
Einbeziehung des Grundstiicks ,,Am Bahnhof 23
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Abbildung: Gewerbebrache ,,Am Bahnhof 29" und Grundstiick ,,Am Bahnhof 23“ 0. M., Quelle: basemap.de/HVBG

Auf dem Gelande des Grundstlicks ,Am Bahnhof 29“ befindet sich ein leerstehendes Einzel-
handelsgebaude mit zugehdrigem Parkplatz. Das Grundstick hat eine Flache von ca.
4.000 m2. Mit der Lage im nordwestlichen Teil der Stadt liegt es zwar nicht optimal im Einzugs-
gebiet der meisten Wohngebiete, ist aber durch die Tram- und Bushaltestelle ,Platz Bar-le-
Duc* noch fuRlaufig an das OPNV-Netz angebunden. Ggf. kénnte auch das westlich angren-
zende Gewerbegrundstick ,Am Bahnhof 23“ mit einbezogen werden, wenn dieses erworben
werden konnte. Dieses weist eine Flache von ca. 3.800 m? auf.

Bewertung:

Obwohl ein erganzender Grundschulstandort im Norden zunachst sinnvoll erscheint, missen
insbesondere die Neubaugebiete im Stdwesten berlcksichtigt werden. Voraussichtlich wird
das Einzugsgebiet fur die neue Grundschule Uberwiegend von dort sein. GemaR § 161 HschG
wirde dadurch eine Schulbeférderung notwendig werden, da die besagten Gebiete mehr als
2 km von dem Standort entfernt waren. Zudem kann durch eine Verortung im Norden die im
Slden liegende Schillerschule nicht entlastet werden.

Beide Flachen zusammen koénnten die bendtigte Flache fir eine reine Grundschule aufneh-
men, allerdings fehlt dann der Platz fiir die bendtigte Sporthalle. Ohne Sporthalle handelt es
sich um eine nicht funktionsfahige Grundschule, da geman § 5 HSchG Sportunterricht Teil des
Pflichtunterrichts ist und ein langerer Weg hier zulasten der Unterrichtszeit geht sowie mit ho-
herem organisatorischem Aufwand verbunden ist. Das Gelande ist somit nicht ausreichend
dimensioniert und dadurch nicht geeignet.
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5.1.5 Potenzial: Feuerwehrgeldnde in der GoethestraBe
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Abbildung: Gelande der freiwilligen Feuerwehr der Stadt Griesheim, 0. M., Quelle basemap.de/HVBG
In der ,Goethestrale” befindet sich in zentraler Ortslage das derzeitige Feuerwehrgelande der
freiwilligen Feuerwehr der Stadt Griesheim. Das Gelande hat eine Flache von ca. 2.200 m2.
Da die Feuerwehr einen Neubau erhalten soll, steht das Gelande in der Goethestralde in Zu-

kunft fir eine neue Nutzung zur Verfligung. Hier kdnnte der Grundschulstandort der Friedrich-
Ebert-Schule erganzt werden.

Bewertung:

Nach Berucksichtigung der Schilerzahlen sieht die Planung eine 4-ziigige Grundschule mit
400 Schilern vor. Eine Erganzung der Friedrich-Ebert-Schule wirde daher nicht ausreichen,
um die zukunftigen Schuler aufnehmen zu kénnen. Auf dem Grundstiick kénnte zwar ein 3-
geschossiges Gebaude fur eine 4-zligige Grundschule errichtet werden, allerdings wirden
dadurch die Flachen fur die Mensa, fir den Schulhof sowie fur die Fahrrad- und Autostell-
platze fehlen. Das Gelande ist somit nicht grol3 genug und dadurch nicht geeignet.
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5.1.6 Potenzial: Pfutzengasschen
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Abbildung: Gelande am Pfiitzengasschen,o. M., Quelle: basemap.de/HVBG

Westlich der ,Pfutzenstrae” befindet sich hinter der bestehenden Bebauung eine landwirt-
schaftlich genutzte Flache, die in den Ortsrand hineinragt. Diese ist im Vorentwurf zum FIa-
chennutzungsplan als Flache flir den Gemeinbedarf dargestellt und hat eine Gréflke von ca.
18.600 m>.

Bewertung:

Nach dem aktuellen Vorentwurf des Flachennutzungsplans stehen in der Nahe des Pflitzen-
gasschens ca. 18.600 m? fur den Gemeinbedarf zur Verfligung. Betrachtet man die Flache bis
zum Feldweg hin besitzt der Standort jedoch ein realistisches Potential von 22.000 m2. Der
Standort ware somit grol3 genug fiir die Gebaude der Grundschule und Dependance sowie fir
die Sporthalle. Jedoch reicht die Flache nicht mehr fur die dazugehdrigen Freiflachen der Pau-
senhofe, Stellplatzanlagen und Feuerwehrbewegungsflachen aus.

Die Flache liegt in zweiter Reihe zur Pflitzenstralte und ist nur einseitig Uber das Pflitzengass-
chen anfahrbar. Das Pfitzengasschen ist aktuell ca. 3,30 m breit. Ab der Abbiegung zur Stral3e
,Am Fluggraben® verringert sich die Breite und das Pfltzengasschen wird zu einem unbefes-
tigten Feldweg der als Zufahrt fir die 6stlich angegliederten landwirtschaftlichen Flachen dient.
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Eine Feuerwehrzufahrt ist iber das Pfitzengasschen schwierig zu gestalten oder nur auf dem
Gelande zu realisieren wodurch weitere Flache flr die Schulen verloren gehen wirde.

Ein Schulbus kann die Flache nicht anfahren, da die Stra3e ,Am Flurgraben‘ eine Sackgasse
ist und somit keine Wendemoglichkeit gegeben ist. Bei einem Halt in der Pfutzenstralle musste
eine sichere Zuwegung im Pfiutzengasschen hergestellt werden, welcher wiederum die Stra-
Renbreite verringern wirde.

Far die raumliche Verteilung der Schulen bietet sich die Lage im Nordwesten Griesheims nicht
an, da die neue Grundschule die Schillerschule entlasten soll, welche die Einzugsgebiete im
Suden Griesheims abdeckt. Zudem wird ein GroRteil der Schilerinnen und Schuler, welche
die neue Grundschule besuchen werden, aus dem Siden, vor allem aus den Neubaugebieten,
kommen.

5.2 Begriindung fiir die Standortwahl

Der gewahlte Standort am Sudring ist der einzig verbleibende Standort, der alle Kriterien des
bendtigten Schulstandorts hinreichend erflllt. Insbesondere die Lage im Stadtraum, die Fla-
chengréRe und die GebietserschlieBung bilden die entscheidenden Restriktionen bei den
Standortalternativen. Da mit dem Schulstandort auch landwirtschaftliche Flachen im An-
schluss an einen Hof Uberbaut werden missen, wird diesem Hof die Moglichkeit zugestanden,
weitere kleine Wohngebaude zu errichten. Die geplanten Wohngebaude liegen zwischen dem
Schulgelande und der ErschlieBungsstralle ,Eberstadter Weg*“ auf dem heutigen Hofgelande
und sollen durch die Betreiberfamilien genutzt werden.

Der gewahlte Schulstandort mit Erganzungsflachen liegt teilweise in Vorrang- bzw. Vorbe-
haltsgebieten fir die Landwirtschaft. Wegen der hohen Bedeutung des Schulstandort fiir die
kommunale Daseinsvorsorge wird die Inanspruchnahme dieser Flachen dennoch als notwen-
dig erachtet. Die erganzenden Wohnbauflachen (ca. 0,35 ha) fallen dabei nur unwesentlich
ins Gewicht. Zudem ist das Ziel der Inanspruchnahme dieser Flachen als Siedlungsflache be-
reits im Flachennutzungsplan verankert.

5.3 Planungsvarianten im Geltungsbereich

Es wurden verschiedene Gebaudestellungen fir den Schulstandort geprtift. Nach dem aktu-
ellen stadtebaulichen Konzept soll ein Campus entstehen, der sich zum Ort hin 6ffnet, den
Ortsrand nach Westen hin schlie3t und den Pausenhof durch die Stellung der Gebaude fasst.

Eine alternative Gebaudestellung ware die Positionierung der ,Dependance” direkt am Sud-
ring. Diese wirde den Pausenhof zwar ebenfalls fassen, allerdings den Siedlungsrand nach
Westen hin 6ffnen, was stadtebaulich weniger wiinschenswert erscheint. Zudem wirde sich
ein deutlich héherer Zeilenbau mit einer Lange von 94 m entlang des Sudrings nicht in das
umliegende stadtebauliche Bild einfugen. Dariber hinaus soll die Schule in Phasen gebaut
werden, die Grundschule soll als Erstes in Betrieb gehen. Die Baustelle kann durch die ge-
plante Stellung des Gebaudes unabhangig vom Schulbetrieb Gber den westlich gelegenen
Wirtschaftsweg versorgt werden. Dies ware bei einer Verlagerung des Gebaudes an den Sud-
ring nicht der Fall. Darlber hinaus wirde die Lucke zwischen Schulgebaude und Mensa deut-
lich kleiner ausfallen. Durch den entstehenden Gebauderiegel bestiinde die Gefahr, den Kalt-
luftstrom wesentlich starker negativ zu beeinflussen.

VBP122_Begrindung mit UB.docx Seite 31 von 89 20.01.2026



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vor dem Immerichberg“ (vBplan 122) in Griesheim
Begriindung — Teil A: Stadtebaulicher Teil

5.4 Verzicht auf die Umsetzung der Planung

Bei einem Verzicht auf die Planung ware ein Mangel an Schulplatzen zu beflirchten, die
Grundversorgung der Bevolkerung insbesondere der neuen Wohngebiete im Siiden und Sid-
westen der Stadt kdnnte nicht dauerhaft gesichert werden.

6 Festsetzungen des Bebauungsplans
6.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Das bestehende Wohnhaus sowie die Flachen fir die viergeplanten Einfamilienhduser sind
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der Lage am Ortsrand und der maximal
moglichen Grundsticksgrofle werden Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schulcampus”

Gemal der geplanten Nutzung im Vorhabenbereich des Bebauungsplans wird eine Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schulcampus” festgesetzt. Fur die detaillierte
Gebaudenutzung wird auf die Darstellung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans verwiesen,
wobei bei Bedarf auch weitere erganzende Nebengebaude zuldssig sein sollen. Durch den
Verweis auf den Durchfihrungsvertrag sollen im Vorhabenbereich Nutzungen ausgeschlos-
sen werden, die im Rahmen der Abwagung nicht behandelt wurden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Da die
Grundflache der Hauptgebaude bereits durch die Lage der Baugrenzen weiter eingeschrankt
wird, wirkt sich die Festsetzung hauptsachlich auf die Berechnung der zulassigen Grund-
stlicksversiegelung (sog. GRZ Il) aus.

Fir die Flachen fir Gemeinbedarf ist keine Festsetzung der Grundflachenzahl erforderlich, da
sich die Uberbaubare Grundstiicksflache aus der Lage der Baugrenzen sowie aus dem Vor-
haben- und Erschlielungsplan ergibt.

Zahl der Vollgeschosse

Im Allgemeinen Wohngebiet wird aufgrund der Lage am Ortsrand eine Bebauung mit maximal
zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Far die Flachen fur Gemeinbedarf ist keine Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Voll-
geschosse erforderlich, da das Vorhaben im Vorhaben- und Erschlielungsplan hinreichend
definiert ist. Hier ist auch die Geschossigkeit der geplanten Haupt- und Nebengebaude einge-
tragen, von der jedoch zur Herstellung von Technikgeschossen, Halbgeschossen, doppelten
Raumhdhen, Innenhdéfen etc. auch Abweichungen mdglich sind. Daher wird in der Planzeich-
nung lediglich die Gebaudehdhe als absolutes Mal} begrenzt.
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Hohe baulicher Anlagen

Fir das Allgemeine Wohngebiet werden maximale Trauf- und Firsthéhen festgesetzt. Da das
Gelande relativ eben ist, wird die Bezugshohe einheitlich auf die angrenzende StralRenhdhe
von 96,3 m NHN festgesetzt. Je nach geplanter Bebauung (Geschossigkeit / Staffelgeschoss)
sind unterschiedliche Hohen vorgeben. Dies wird damit begriindet, dass sich die Bebauung
an die umliegende Bebauung sowie in die Lage am Ortsrand einfligen soll.

Far die Flache fur Gemeinbedarf wird ebenfalls eine maximale Héhe festgesetzt. Diese sind
entsprechend der geplanten Nutzung (Schulgebaude / Mensa / Sporthalle) gestaffelt. Da hier
als Dachform das Flachdach festgesetzt ist, gilt der Dachabschluss des obersten Geschosses
(i.d.R. die Attika) als oberer Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe.

Damit Anlagen auf den Dachern méglich sind, bspw. zur Energiegewinnung oder zur Wartung
der Gebaude, werden Ausnahmen festgesetzt, bei denen die festgesetzten Héhen uberschrit-
ten werden durfen.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der Typologie der
umgebenden Bebauung eine offene Bauweise (Einzelhduser) festgesetzt.

Fir die Flache fur Gemeinbedarf wird die stadtebauliche Gesamtkonfiguration durch die Lage
der Baugrenzen hinreichend festgelegt. Daher ist hier keine Festsetzung der Bauweise erfor-
derlich.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Regelung der Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Plan-
zeichnung Baufelder festgesetzt, die sich an den Inhalten des Vorhaben- und Erschlieungs-
plans orientieren. Im Bereich der Gemeinbedarfsflache sind die Schulgebaude fir die Grund-
sowie fur die weiterflihrende Schule, die Mensa, die Kiiche sowie die Sporthalle samt Neben-
flachen verortet. Weiterhin ist ein Nebengebaude fiir die Millentsorgung sowie fir Uberdachte
Fahrradstellplatze vorgesehen.

Damit entlang des Eberstadter Wegs eine Raumkante gebildet wird, ist parallel zur Stral3e eine
Baulinie festgesetzt, an die zwingend angebaut werden muss.

Zulassige Abweichungen von Baulinien und Baugrenzen

Von den festgesetzten Baugrenzen sind im geringem Mal3e Abweichungen zugelassen, damit
trotz der vorgegebenen Baufeldern eine gewisse Flexibilitat flir die Bebauung maglich ist. Um
den zweiten Rettungsweg platzsparend in den Schulgebauden integrieren zu kénnen, sind
zudem weitere Uberschreitungen zum Errichten von Fluchtbalkonen im Gemeinbedarf zulés-
sig. Fur die festgesetzten Baulinien sind keine Abweichungen zugelassen, damit das
Lichtraumprofil der Strale nicht verringert wird.

VBP122_Begrindung mit UB.docx Seite 33 von 89 20.01.2026



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vor dem Immerichberg“ (vBplan 122) in Griesheim
Begriindung — Teil A: Stadtebaulicher Teil

6.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Fir die stadtebauliche Ordnung des Plangebiets wird es als erforderlich angesehen, die Zu-
l&ssigkeit fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auf bestimmte Flachen zu begrenzen.
Die Kfz-Stellplatze auf der Flache flir den Gemeinbedarf sollen im Bereich 6stlich der Sport-
halle (fir permanente Stellplatze) und im Bereich westlich des Haupteingangs (fiir den Hol-
und Bringverkehr) beschrankt werden.

Da am Eberstadter Weg private Grunflachen festgesetzt sind, sind die Stellplatze fir die
Wohngebaude vom StralRenraum zurtickgesetzt und Uber Zufahrten zu erschlieBen. Nach der
Stellplatzsatzung Griesheim sind bei Einfamilien- und Zweifamilienhausern ein gefangener
Stellplatz je Wohneinheit zulassig.

Im direkten Kreuzungsumfeld zwischen dem Wirtschaftsweg zum ,Sonnenhof‘ sowie dem
Eberstadter Weg, wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, damit dort fir den land-
wirtschaftlichen Verkehr keine Einschrankungen entstehen.

Da fiir den Betrieb und den Erhalt der Nutzungen auf dem Schulcampus gegebenenfalls Ga-
ragen und Nebengebaude z.B. fur Technik und Lagerung notwendig werden, sind diese auch
aulerhalb der festgesetzten Baufelder zulas-

o OSSR

6.5 Hochstzulassige Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Auf Grund der Lage am AulRenbereich wird die Anzahl der Wohneinheiten flur die projektierten
vier Einfamilienhduser auf eine Wohneinheit je angefangene 750 m? Grundstiicksflache be-
grenzt. Damit sind nach der derzeit geplanten Grundstlicksaufteilung fir das Baufeld, auf dem
das bereits bestehende Wohngebaude steht, 2 Wohneinheiten maoglich.

6.6 Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen sind bereits bestehend. Sie werden teilweise umzugestal-
ten sein; dies betrifft jedoch nicht die Festsetzungen des Bebauungsplans. Im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sind die vorgesehenen MalRnahmen zur Umgestaltung verzeichnet.

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg® dienen haupt-
sachlich dem landwirtschaftlichen Verkehr sowie der Erschliefung der anliegenden Grundstu-
cke. Die Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® dienen
hauptsachlich der Erschlieung der anliegenden Grundstlicke sowie den Uberoértlichen Ful3-
und Fahrradverbindungen.

6.7 Versorgungsflachen

Die e-netz als Betreiberin des Stromnetzes bendétigt fir die Versorgung des Quartiers eine
Flache fur die Aufstellung einer Trafostation. Diese wurde nach Abstimmung zwischen Vorha-
bentrager und Versorgungstrager an der dstlichen Zufahrt zum Schulgelande vorgesehen.
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6.8 Griinflachen

Die Festsetzung der privaten Grinflachen auf dem Schulgelande soll eine verbindliche Um-
setzung der dort festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen unterstreichen. Entsprechend
ist eine Anrechnung zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft vorgesehen.

Auf den Wohnbauflachen soll mittels der festgesetzten Grinflachen die Vorgartenzone der
Gebaude von Bebauung und von Stellplatzen freigehalten werden, um das Stralenbild des
Eberstadter Wegs zu verbessern, dessen nutzbare Breite und die entsprechende Ubersicht-
lichkeit des StraRenraums zu sichern, und um die raumliche Einbindung des StralRenraums in
die freien Landschaft zu erhalten. Je Grundstick soll daher auch nur jeweils eine Zufahrt vom
Strallenraum zulassig sein.

6.9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Beschrankung von Steinschiittungen

Die Beschrankung von Steinschiittungen dient dem Schutz des Lokalklimas vor Uberwarmung
sowie der Sicherung des Orts- und Stral3enbilds.

Oberflachenbefestiqung

Grundsatzlich sollen Oberflachen mdglichst wenig versiegelt werden, um den Abfluss von un-
belastetem Niederschlagswasser zu ermoglichen. Es ist allerdings zu berucksichtigen, dass
der Versickerung von Abwasser z.B. von PAK-belasteten Oberflachen mdglicherweise zu
sammeln, zu behandeln und Uber Rigolen zu versickern ist. In diesem Fall stehen wasserwirt-
schaftliche Belange entgegen und die Flache ist vollstandig zu versiegeln.

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Die Pflicht zur Sammlung, Verwertung und ggf. Versickerung von Niederschlagswasser ist er-
forderlich, da die 6ffentliche Kanalisation keine erheblichen Mengen weiteren Regenwassers
aufnehmen kann. Die grundlegende Versickerungsfahigkeit des Bodens sowie die Vereinbar-
keit mit dem Wasserschutzgebiet wurden im Vorfeld gutachterlich untersucht (vgl. [BSG 2024-
1] und [BGS 2024-2]). Eine gedrosselte Einleitung eines Teils des gesammelten Nieder-
schlagswassers in den Mischwasserkanal kommt nach den stadtischen Vorgaben nicht in-
frage.

Grlinordnerische und artenschutzrechtliche MaRnahmen gemaR} Eintragungen im Griinord-
nungsplan

Zum Schutz der Natur und des Kleinklimas sind Festsetzungen zum Anlegen und zum Begru-
nen der Freiflachen getroffen. Dazu kommen Festsetzungen zum Sichern des Gehdlzbe-
stands sowie zum Anpflanzen weitere Gehdlze. Ebenfalls werden Festsetzungen getroffen,
die zur Verringerung der Versiegelung und somit zum besseren Abfluss des anfallenden Re-
genwassers beitragen. Dies hat wiederum positive Auswirkungen auf die Grundwasserneu-
bildung, auf die vor Ort wachsenden Pflanzen sowie auf das Kleinklima.
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Die festgesetzte Ortsrandeingriinung begiinstigt einen harmonischen Ubergang zur freien
Landschaft im Westen und Stiden sowie im Norden und Osten eine Abgrenzung zu den Nach-
bargrundstlicken des Schulcamps. Unterbrechungen der Ortsrandeingrinung sind vorgese-
hen fur notwendige Durchfahrten und Durchgéange.

Aus der Grinordnungsplanung wurden die empfohlenen MaRnahmen als Festsetzungen tber-
nommen. Die Lage der Mallnahmen ist im Grinordnungsplan verzeichnet, dieser ist damit
Bestandteil des Planwerks.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sowie Ersatz- und Aus-
gleichsmaRnahmen

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden Vermei-
dungs- und CEF-Malinahmen festgesetzt und vorgesehen, die aus den artenschutzrechtlichen
Untersuchungen hervorgehen (vgl. [Bernd 2024]). Durch diese Mallnhahmen kénnen wirksam
die Verbotstatbestdnde der Naturschutzgesetzgebung vermieden werden, so dass sowohl
beim Abbruch der Gebaude mit Lebensstatten der besonders und streng geschitzten Arten,
als auch bei den Neubauvorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde zu be-
firchten sind.

Okologische Baubegleitung (OBB)

Grundsatzliches Ziel der OBB ist die Kontrolle der Mainahmen zur Vermeidung bzw. Minde-
rung moglicher Beeintrachtigungen des Schutzguts Tiere / Pflanzen im Zuge der Baumal3-
nahme. Die OBB sowie die Verbindlichkeit der Ausgleichsverpflichtung wird zuséatzlich im
Durchflhrungsvertrag gesichert.

Bodenschutzfachliche Baubegleitung

Grundsatzliches Ziel der BBB ist die Kontrolle der MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minde-
rung moglicher Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden im Zuge der BaumalRnahme. Die
entsprechenden MalRnahmen sind im Bodenschutzkonzept festgehalten. Die BBB sowie die
Verbindlichkeit der Verpflichtungen und Ma3nahmen aus dem Bodenschutzkonzept wird zu-
satzlich im Durchfuhrungsvertrag gesichert.

6.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Damit das sich in zweiter Reihe zum ,Eberstadter Weg“ befindliche Baugrundstlick ebenfalls
vom Eberstadter Weg aus erschlossen werden kann, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt.

6.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Festsetzungen dienen dem Immissionsschutz gegenuber Auenlarm. Die Schallbelastung
resultiert hauptsachlich aus Verkehrslarm und aus gewerblichen (landwirtschaftlichen) Nut-
zungen. Die ausflhrliche Begriindung ist der Schallimmissionsprognose zu entnehmen (vgl.
[ITA 2024]).
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6.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen

Erhaltung von Bdumen

Soweit mdglich wurden die Gehdlzbestande in die Planung integriert. Unvermeidbare Belas-
tungen entstehen durch Teilverlust der Einzelbaume im Bereich der Grillhiitte und im Bereich
des heutigen landwirtschaftlichen Betriebes im studdstlichen Geltungsraum.

Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Es werden Festsetzungen getroffen, die eine Ein- und Durchgriinung des Planungsgebiets
sicherstellen. Hierdurch wird auch ein Teil des zu schaffenden umweltrechtlichen Ausgleichs
geschaffen. Durch die vorgesehenen umfangreichen Anpflanzungen, der Begriinung der
Platzflachen, Wegebegleitpflanzungen sowie der Anpflanzungen zur Durchgriinung des Bau-
gebietes wird der Baumbestand im Plangebiet erheblich erhéht. Um den Eingriff weiter zu mi-
nimieren und sowohl fur Klima, Artenschutz, als auch Landschaftsbild positive Effekte zu er-
zielen, werden die Dachflachen auf dem Schulcampus gro3flachig extensiv begriint. Alle gart-
nerisch angelegten Flachen werden zur Férderung der Biodiversitat strukturreich ausgebildet.

Extensive Dachbegrinung

Mit der retentionswirksamen Begrlinung sollen positive Effekte bezuglich des Kleinklimas und
der Rickhaltung des Niederschlagswassers erzielt werden.

6.13 Pflanzliste

Mit dem Hinweis auf eine Pflanzliste sollen heimische und klimaangepasste Pflanzungen ge-
fordert werden.

6.14 AuBere Gestalt der baulichen Anlagen

Es werden durch die Stadt Griesheim Vorgaben fur die Gestaltung von Dachflachen und Fas-
saden gemacht, damit sich die Gebaude in das Ortsbild und in die Ortslage einfugen.

6.15 Gestaltung von AuBenanlagen

Einfriedungen

Damit ein harmonisches Stralenbild entsteht und Konflikte zwischen benachbarten Grund-
stlickseigentimern vermieden werden, werden Festsetzungen zur Grundstickseinfriedung
getroffen.

Darlber hinaus gelten die Abstédnde des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes. Entlang der vor-
handenen Wirtschaftswege, ist ein 0,5 m-Abstand bei einer Einfriedung, bzw. der doppelte
Grenzabstand bei einer Heckenpflanzung (§§ 38-41 Hessischen Nachbarrecht), zu gewahr-
leisten. Ebenso sind bei Baumpflanzungen die jeweils dort angegebenen Grenzabstande zu
berlcksichtigen.

Zum Schutz von Kleintieren sind Durchlasse von mindestens 15cm Grof3e in den Einfriedun-
gen zu gewahrleisten, so dass ein dkologischer Flachenverbund erhalten bleibt.
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Einhausungen von Millbehaltern

Die Festsetzung dient dem Schutz des Strafen- und Ortsbilds.

6.16 Zahl der Abstellplatze fiir Fahrrader auf der Flache fiir Gemeinbedarf

Kinder im Grundschulalter fahren haufig, bevor sie auf das Fahrrad umsteigen, mit dem Roller
zur Schule. Da diese Tatsache von der Stellplatzsatzung nicht bertcksichtigt wird, wird eine
Abweichung festgesetzt, die festlegt, inwiefern von der Stellplatzsatzung zugunsten von Rol-
ler-Abstellplatzen abgewichen werden darf.

6.17 Nachrichtliche Ubernahmen

Folgende durch Ubergeordnete Vorschriften getroffene Regelungen werden nachrichtlich
Ubernommen:

e Trinkwasserschutzgebiet
¢ Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

6.18 Hinweise

Die Hinweise sollen die Vorhabentragerin auf Sachverhalte aufmerksam machen, die im Rah-
men der weiteren Planung und Umsetzung des Bauvorhabens beachtlich sind. Diese betreffen
die Themen:

e Entwasserungssatzung

e Stellplatzsatzung und Fahrradabstellverordnung
e Bodenschutz

e Bodendenkmaler

e Leitungsschutz

o Kampfmittel

o Niederschlagswassernutzung

e Artenschutz

e Beeintrachtigung durch Luftfahrzeuge
¢ Landwirtschaftliche Immissionen

e Schutz gegenulber Kinderlarm

e Alternative Energien

e Nachbarrecht

e AuRerstaatliche Normen

e Hinweise zur Plangrundlage

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

Mit der Realisierung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse verbunden.

Eine Kennzeichnung als vernassungsgefahrdetes Gebiet ist nicht erforderlich. Vernassung
Nach den Kenntnisse aus den langjahrigen Aufzeichnungen der Grundwasser-Flurabstande
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(>5m) in Verbindung mit dem aktuellen Bodengutachten (kein Stau- und Schichtwasser, durch-
lassige Bodenschichten) und den topographischen Gegebenheiten (ebenes Gelande, kein
Hangwasser) kann eine Verndssung im Bereich der aktuellen Planung mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

7.2 Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Die Realisierung der Planung tragt positiv zur Fortentwicklung des Ortsteils bei. Die Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung werden durch die Einbeziehung des kleinen allgemeinen Wohnge-
biets in den Geltungsbereich berlcksichtigt.

7.3 Baukultur, Denkmalpflege, Orts- und Landschaftsbild

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Belange Denkmalpflege, Orts- und Land-
schaftsbild zu erwarten. Mit dem Schulneubau soll positiv zur Baukultur in Griesheim beige-
tragen werden.

7.4 Verkehr

Der Schulcampus ist Gberwiegend autofrei. Lediglich vom Eberstadter Weg gibt es — abseits
der beiden Schulhéfe — eine Zufahrt fur PKW. Hier sind, rlickseitig von der Sporthalle und der
Mensa, die Stellplatze fur die Lehrkrafte, fir die Sporthallennutzung nach Schulschluss sowie
die Flachen zur Ver- und Entsorgung des Campus vorgesehen. Fir besondere Falle, wie z.B.
zur Anlieferung oder fur Feuerwehr-Einsatze, ist der Campus Uber den an den Gebauden vor-
beifuhrende Weg befahrbar.

Am Sidring wird eine Haltemdglichkeit flir Busse vorgesehen, sodass ein mdglicher Schulbus-
sowie ggf. in Zukunft stattfindender Linienbus-Verkehr den Campus anfahren kann.

Um zu Uberprifen, ob der geplante Schulcampus und dessen geplante Anbindung mit dem
bestehenden Verkehrsnetz vereinbar sind, wurde durch das Buro R+T Verkehrsplanung
GmbH eine Verkehrsuntersuchung erstellt (vgl. [R+T 2025]). Diese kommt zusammenfassend
zu folgenden Ergebnissen:

,Die Verkehrsuntersuchung soll die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens im Be-
reich des Sudrings und des Eberstadter Wegs ermitteln. Dazu wurden in einem ersten
Schritt im Juni, die aktuellen Verkehrsmengen im Sidring und Eberstadter Weg erho-
ben. Anschlielend wurden die zu erwartenden Verkehrsmengen des Schulcampus
prognostiziert. Die neuen Nutzungen induzieren demnach einen Tagesverkehr von
etwa 550 Kfz / 24h (jeweils etwa 275 Fahrten im Quell- sowie im Zielverkehr). In der
morgendlichen Spitzenstunde wird davon ausgegangen, dass rund 100 Kinder von ih-
ren Eltern mit dem Auto zur Schule gebracht werden.

Fir den Sudring und den Eberstadter Weg sind die Leistungsfahigkeit sowie die ver-
tragliche Abwicklung des zu erwartenden Kfz-Verkehrs gegeben.

Da aktuell noch nicht feststeht, ob eine Busanbindung entstehen wird, wurde der Anteil
an ,Elterntaxen® entsprechend hoch angesetzt. Aus diesem Grund ist eine Hol- und
Bringzone zu empfehlen, welche zum Beispiel auf dem westlich angrenzenden Grund-
stuck realisiert werden konnte. Wendemanover und Haltevorgange am Fahrbahnrand
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oder auf dem Gehweg kénnen somit vermieden werden. Dadurch wird die Sicherheit
fur die Schilerinnen und Schiler erhéht. Zusatzlich wird eine Realisierung einer Bus-
haltestelle im direkten Umfeld der Schule empfohlen. Generell sollte der Hol- und Bring-
verkehr mit dem Auto mdglichst niedrig gehalten werden.

Im Bereich der Schule betragt die Héchstgeschwindigkeit 30km/h. In diesem Bereich
kann der Radverkehr im Mischverkehr auf der Fahrbahn fahren. Der nérdliche Gehweg
kann darlber hinaus ebenfalls von Radfahrern genutzt werden (Zusatzschild ,Rad
frei*). Im Bereich der Schule ist zu prufen, ob der Gehweg verbreitert werden kann,
sodass auch auf der sudlichen Gehwegseite eine Freigabe fir den Radverkehr erfol-
gen kann. Querungen des Sudrings sollte dartber hinaus gebiindelt an punktuellen
Querungshilfen erfolgen. Dafir kann das Fahrbahnniveau punktuell angehoben oder
der Fahrbahnbelag gewechselt werden. Bei Mittelinseln ware eine Verbreiterung der
Fahrbahn Richtung Siiden (Schulcampus) notwendig, da Mittelinseln eine Tiefe von
rund 3m aufweisen sollten, damit sich vor allem Kinder mit Fahrraddern gut und sicher
aufstellen kdnnen. Alternativ kommt eine FulRgangerschutzanlage in Betracht.

Insgesamt kann der durch den Schulcampus zu erwartende Verkehr am Sudring ver-
traglich abgewickelt werden. Es wird dringend empfohlen, eine Hol- und Bringzone ein-
zurichten. Darlber hinaus sollte der Schulcampus auch durch den OPNV erschlossen
werden.*

Ferner werden Vorschlage und Vorgaben zur Beschilderung und Ausgestaltung der Verkehrs-
flachen gemacht, die im Zuge der Umsetzung der Planung beachtet werden. Fir die angera-
tenen, ausreichenden und attraktiven Radabstellanlagen sind bereits in der Planung ausrei-
chend Flachen berticksichtigt (vgl. hierzu auch den Vorhaben und ErschlieBungsplan).

Im Vorhaben- und Erschliefungsplan wird eine Hol- und Bringzone vorgesehen, die Uber eine
separate Zufahrt abseits des Hauptzugangs vom Sidring aus angefahren wird. Die vorge-
schlagene Lage hat den Vorteil, dass der Wirtschaftsweg als Ausfahrt dient, so dass der flie-
Rende Verkehr mdglichst wenig beeintrachtigt wird.

7.5 Ver-und Entsorgung

Erhebliche Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sind nicht zu erwarten.
Auf dem Grundstlick wird der Standort firr eine neue Trafostation vorgehalten, um den Strom-
bedarf auch langfristig zu decken. Eine weitere Trafostation fir die umgebenden Quartiere
wird im Ostlichen Plangebiet als Versorgungsflache festgesetzt.

Wasserversorgung

Mit Schreiben vom 22.04.2024 wurde von Seiten der Stadtwerke der Stadt Griesheim besta-
tigt: ,[...] Die Stadtwerke Griesheim sichern die Trinkwasserversorgung durch den Fremdbe-
zug von der Hessenwasser GmbH &Co. KG. Gemal dem geltenden Wasserlieferungsvertrag
garantiert Hessenwasser eine Férdermenge von 1,6 Mio. m*. Wir bestétigen in diesem Zu-
sammenhang, dass die Trinkwasserversorgung unter diesen Voraussetzungen gesichert ist.”

Uberschlégig ist mit einem zusétzlichen jahrlichen Verbrauch von 1.850 m® zu rechnen.
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Niederschlagswassernutzung:

Im Rahmen einer ,entwasserungstechnischen Stellungnahme zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” wurden technische Mallnahmen zur Verhinderung der Versenkung von Nie-
derschlagswasser wurden in Form einer Regenwassernutzung untersucht (vgl. [BGS 2024-
2]). Wahrend das Konzept gegenuber einer Einleitung in den Kanal als durchaus vorteilhaft
angesehen werden kann, ergeben sich im Vergleich zur Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers weder 6kologische noch 6konomische Vorteile. Die tber die Dachflachen
gesammelten, unbedenklichen Niederschlagsabfliisse sollen daher lediglich zur saisonalen
Bewasserung genutzt werden.

Entsorgung von Niederschlagswasser

Es ist vorgesehen, das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser komplett
im Plangebiet zu versickern. Hierfir werden fur die nicht schadstoffbelasteten Oberflachen
versickerungsfahige Belage festgesetzt. Von den potenziell schadstoffbelasteten Oberflachen
(z.B. Stellplatzflachen) sollen das Niederschlagswasser abgefiihrt, gesammelt und gefiltert
werden, bevor eine planmafige Versickerung vorgenommen wird. Das Niederschlagswasser
von den Dachflachen wird gesammelt, moglichst zur Bewasserung der AuRenanlagen verwen-
det, bei Bedarf gefiltert und der Versickerung zugefihrt.

Im Vorfeld der Detailplanung fir das Schulgelande sollen die wichtigsten Planungsparameter
in einem wasserwirtschaftlichen Konzept zusammengestellt und mit der Oberen Wasserbe-
horde erortert werden.

Entsorgung von Schmutzwasser

Das Gebiet soll an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden. Direkt nordlich, 6stlich
und westlich verlaufen bestehende Mischwasserkanale. Im Sidring sind es Kanale mit einem
Innendurchmesser von 1,2 m, im Osten und Westen Anfangshaltungen mit DN 300. Das
Schmutzwasser wird auf der Klaranlage Griesheim behandelt. Diese halt die gesetzlichen An-
forderungen ein und ist noch nicht ausgelastet. Das Abwasser der Grundstticke im Planbereich
entwassert auf den Staukanal Magdalenenstrafe (BR02). Die Mischwasserentlastungsanla-
gen entsprechenden den Regeln der Technik.

7.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Durch die Umsetzung des Bauvorhabens sind bei Beachtung der im Bebauungsplan festge-
setzten Ma3nahmen zur Vermeidung und Verminderung und vermerkten Hinweise keine er-
heblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten. Die Beschreibung der Auswirkun-
gen auf Natur, Landschaft und Umwelt ist dem Kapitel 5 der Begriindung Teil B: Umweltbericht
zu entnehmen. Diese betreffen die Themen:

e Tiere und Pflanzen, Natura 2000-Gebiete

e Flache
e Boden
e \Wasser

e Luft und Klima
e Orts- und Landschaftsbild
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e Mensch und Gesundheit

e Kultur- und Sachguter

e Wechselwirkungen

¢ Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
e Auswirkungen schwerer Unfalle oder Katastrophen

7.7 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden 6ffentlichen Belange der Land-
wirtschaft / Feldflur bestehen gegeniber der Planung grundséatzliche Bedenken, da ca. 2,4 ha
Vorranggebiet und 0,5 ha Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft unwiderruflich verloren gehen. Sei-
tens der Stadt Griesheim ist jedoch keine geeignete Flachenalternative im Stadtgebiet Gries-
heim vorhanden (vgl. Kapitel 5.1). Da auch das Regierungsprasidium Darmstadt keinen grund-
satzlichen Versto gegen die regionalplanerischen Ziele und Grundsatze sieht — das Zielab-
weichungsverfahren wurde gem. § 8 Abs. 5 HLPG vom 28. Februar 2025 genehmigt — wird
die Daseinsvorsorge der Stadt Griesheim hier hdher bewertet als der Erhalt der landwirtschaft-
lichen Flache.

Auf die benachbarten Nutzungen ist mit keinen erheblich negativen Auswirkungen zu rechnen.
Der Betrieb der angrenzenden Héfe (Sonnenhof und Mdnchshof) wird nicht eingeschrankt,
sofern die im Schallgutachten gegebenen Hinweise beachtet werden (vgl. [ITA 2024]). Diese
werden im Textteil des Bebauungsplans wiedergegeben und teilweise verbindlich festgesetzt.

8 Abwiagung zwischen offentlichen und privaten Belangen

Eine erhebliche Beeintrachtigung privater Belange durch die Umsetzung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ist nicht erkennbar.

9 MaBnahmen zur Verwirklichung

9.1 Vertragliche Regelungen

Zwischen der Stadt Griesheim und dem Eigenbetrieb fir Gebdude- und Umweltmanagement
des Landkreises Darmstadt-Dieburg (Da-Di-Werk) wird ein Durchfihrungsvertrag erarbeitet,
dessen Abschluss Voraussetzung fir den Satzungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Vor dem Immerichberg® ist. Inhalt ist unter anderem eine Bauverpflichtung in-
nerhalb eines abgestimmten Zeitraums sowie die Regelung der Ausgleichmalinahmen.

9.2 Eigentumsverhiltnisse und Bodenordnung

Die Grundsticke im Vorhabengebiet (Schulcampus) wurden durch den Vorhabentrager von
einem Privateigentimer erworben. Die Erganzungsflachen im Osten des Geltungsbereichs,
die als Wohngebiete festgesetzt werden, bleiben in Privateigentum. Auf Grund der Nutzungs-
und Eigentimeranderungen wird eine Baulandumlegung erforderlich.

VBP122_Begrindung mit UB.docx Seite 42 von 89 20.01.2026



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vor dem Immerichberg“ (vBplan 122) in Griesheim
Begriindung — Teil A: Stadtebaulicher Teil

10 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Griesheim entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine laufenden
Kosten. Die einmaligen Kosten fur das Aufstellungsverfahren tragt die Vorhabentragerin.
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11 Stadtebauliche Kennwerte

Flachenbilanz

Geltungsbereich 3,57 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet 0,31 ha 9 %
Flache fir Gemeinbedarf ,Schulcampus* 2,26 ha 63 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,15 ha 4 %
Verkehrsflachen mit bes. Zweckbestimmung 0,15 ha 4 %
»verkehrsberuhigter Bereich*

Verkehrsflachen mit bes. Zweckbestimmung 0,19 ha 5%
~Wirtschaftsweg"

Private Grinflachen 0,51 ha 14 %

Die angegebenen Werte sind zeichnerisch ermittelt und stellen keine Planungsvorgaben oder

Festsetzungen dar.

12 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss
Offentliche Bekanntmachung
Fruhzeitige Beteiligung
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

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

Billigungs- / Veroffentlichungsbeschluss
Formliche Beteiligung
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

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

Inkrafttreten
Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Ausfertigung
Offentliche Bekanntmachung

11.05.2023
03.02.2024

14.02.2024 bis 17.03.2024

14.02.2024 bis 17.03.2024
07.03.2025

22.09.2025 bis 24.10.2025

14.07.2025 bis 15.08.2025

(zu erganzen)
(zu erganzen)

(zu erganzen)
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13 Rechtsgrundlagen

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348) geandert worden ist

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176) geadndert worden ist

PlanZV - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéandert worden
ist

WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geandert worden ist

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

BBodSchG — Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geadndert worden ist

HBO - Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

HeNatG — Hessisches Naturschutzgesetz vom 25. Mai 2023 (GVBI S. 379), letzte bertcksich-
tigte Anderung: §§ 25, 36, 48, 57 und 58 geandert sowie § 62 aufgehoben durch Artikel 84
des Gesetzes vom 16. Dezember 2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

HWG - Hessisches Wassergesetz vom 14. Dezember 2010 (GVBI. 1 2010, 548), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

KV — Hessische Kompensationsverordnung vom 10. November 2018 (GVBI. 2018 S. 652)
HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211)

HGO - Hessische Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005,
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. April 2025 (GVBI. 2025 Nr. 24)
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1 Einfuhrung

Das Plangebiet liegt im Griesheimer Stden an der Stral3e ,Sudring®, unmittelbar angrenzend
an den Siedlungsbereich der Kernstadt. Die Flache liegt im teilweise beplanten AuRenbereich
und im Kontext mehrerer landwirtschaftlicher Héfe. In die Abgrenzung des Plangebiets wurden
die ErschlieRungsstralken, die méglicherweise eine gestalterische Anderung durch die Pla-
nung erfahren, mit einbezogen.

Aufgrund der steigenden Schilerzahlen wird sehr dringend eine neue Grundschule und eine
weiterfihrende Schule in der Stadt Griesheim bendtigt. Um eine geeignete Flache ausfindig
zu machen, wurde eine Standortprifung fir die Stadt Griesheim durchgefuhrt. Hierbei fiel die
Wahl auf das jetzige Plangebiet, das mit der Lage am Sudring sowie den FuRwegeverbindun-
gen in Richtung Stadtmitte bereits gut erschlossen ist. Auf dem projektierten Campus sollen
fur die Grundschule und fiir die weiterflihrende Schule jeweils ein Neubau entstehen. Weiter-
hin sollen eine Sporthalle, eine Mensa und Versorgungsgebaude errichtet werden. Der Schul-
standort bildet den Vorhabenbereich des Bebauungsplans.

Erganzend wurde ein Teil der Bebauung entlang des Eberstadter Wegs in den Bebauungsplan
mit einbezogen, in dem die Entwicklung von Wohngebauden ermdglicht werden soll. Dieser
Teilbereich des Bebauungsplans enthalt keine vorhabenbezogene Festsetzungen, sondern ist
ein reiner Angebotsbebauungsplan. Der Geltungsbereich sowie die genaue Abgrenzung zwi-
schen Vorhabenbereich und Erganzungsbereich istim Vorhaben- und ErschlieBungsplan mar-
kiert; weitere Details zum Geltungsbereich und seiner Umgebung sind dem Teil 1 der Begrtin-
dung (stadtebaulicher Teil), Kap. 1 und 2 zu entnehmen.
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N

Abbildung: Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ohne MaRstab
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Da der Planungsabsicht ein konkretes Investitionsvorhaben zugrunde liegt, wird ein vorhaben-
bezogener Bebauungsplan (gemal § 12 BauGB) aufgestellt. Der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan wird somit Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 122 ,Vor dem Immerichberg®“. Der
Bebauungsplan verfligt weiterhin Gber einen Umweltbericht sowie Uiber einen separaten Grin-
ordnungsplan mit verorteten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft.

Folgende Dokumente sind demnach Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,vor dem Immerichberg“ (Bplan 122):

e Satzungsplan, bestehend aus

o Planzeichnerischen Festsetzungen
Textfestsetzungen nach BauGB
Textfestsetzungen nach Landesrecht
Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Rechtsgrundlagen

o Verfahrensvermerke
e Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
e Grlnordnungsplan (GOP)
e Begrindung Teil 1: Stadtebaulicher Teil
e Begrundung Teil 2: Umweltbericht
e Anlagen zur Begrindung Teil 1 und 2

o O O

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag (gemaf § 12 Abs. 1
BauGB) geschlossen, welcher u.a. auch Regelungen zur Sicherung von naturschutz- und bo-
denrechtlichen Ausgleichsmalinahmen enthalt.

2 Festsetzungen und Ausfiihrungen des Bebauungsplans

Innerhalb des Geltungsbereichs werden eine Flache fir den Gemeinbedarf (Schule), ein All-
gemeines Wohngebiet, Versorgungs- und ErschlieRungsflachen sowie Grin- und Ausgleichs-
flachen festgesetzt. Zusatzlich wird das konkrete Bauvorhaben (Schulcampus) im Vorhaben-
und Erschliefungsplan detailliert dargestellt. Auf die Ausflihrungen in Kapitel 6 der Begrtin-
dung Teil A (stadtebaulicher Teil) wird verwiesen.

3 Vorgaben der iibergeordneten Regional- und Bauleitplanung

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP
2010)

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,7 ha. Von der Flache ist ein im Regio-
nalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP 2010) festgeleg-
tes ,Vorranggebiet Landwirtschaft® in einer GréRenordnung von ca. 2,5 ha beruhrt. Der Gel-
tungsbereich umfasst weiter ein ,Vorranggebiet Siedlung® (0,3 ha). Ferner wird das Plangebiet
zu ca. 0,5 ha von einem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ tGberlagert.

Die Planungsflache befindet sich mit ca. 0,9 ha auch in einem ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirt-
schaft®. Ferner wird das Plangebiet zu ca. 3,4 ha von einem ,Vorbehaltsgebiet fur den
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Grundwasserschutz® und zu ca. 3,2 ha von einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunk-
tionen® Uberlagert.

Die zeichnerischen Darstellungen des RPS / RegFNP fir den Bereich des Plangebiets sind
der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen. Im Folgenden wird auf die berihrten Ziele und
Grundsatze einzeln eingegangen.
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Abbildung: Auszug aus dem RPS / RegFNP 2010 (Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain)
mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets

Vorranggebiet flr Landwirtschaft:

Gemal Ziel Z10.1-10 des RPS / RegFNP 2010 hat im ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft” die
landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen.

Ob tatsachlich hier ein ZielverstoRR vorliegt, ist aufgrund des Kartenmalistabs des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans von 1:100.000 nicht eindeutig feststell-
bar. Die vorgelegte Planung kann an dieses Ziel als angepasst gelten.

Die Kreisverwaltung des Landkreises Darmstadt-Dieburg teilt hierzu folgendes mit:

e Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist aus landwirtschaftlicher Sicht nicht
erforderlich.

e Ca. 2,2 ha des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden gegenwartig landwirt-
schaftlich intensiv genutzt. Es handelt sich um zwei gro3e Ackerflachen.

Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden 6ffentlichen Belange der Land-
wirtschaft / Feldflur bestehen grundsatzliche Bedenken gegen die Planung, da ca. 2,4 ha Vor-
ranggebiet und 0,5 ha Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft unwiderruflich verloren gehen. Wegen
des dringenden Bedarfs an Schulflachen und der fehlenden Stadtortalternativen wird jedoch
der Aspekt der Grundversorgung der Bevdlkerung héher gewichtet als der Erhalt der landwirt-
schaftlichen Nutzflache.
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Vorranggebiet Siedlung:

Gemal Ziel Z3.4.1-3 des RPS / RegFNP 2010 hat die bauleitplanerische Ausweisung von
Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehérenden klei-
neren gewerblichen Bauflachen innerhalb der in der Karte ausgewiesenen ,Vorranggebiete
Siedlung, Bestand und Planung® stattzufinden. Die vorgelegte Planung liegt im unmittelbaren
Anschluss an das Vorranggebiet Siedlung und kann auch an dieses Ziel der Raumordnung als
angepasst gelten.

Vorranggebiet Regionaler Griinzug:

Gemal Ziel Z4.3-2 und Ziel Z4.3-3 RPS / RegFNP 2010 darf die Funktion der Regionalen
Grunzuge durch andere Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Planungen und Vorhaben, die
zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Was-
serhaushalts oder der Freiraumerholung oder der Veranderung der klimatischen Verhaltnisse
fuhren kénnen, sind in den Regionalen Grunzlgen nicht zulassig. Hierzu zahlen neben Woh-
nungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen
Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere Infrastrukturmaf3nahmen.

Im ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ hat jede weitere Siedlungstatigkeit zu unterbleiben.
Abweichungen sind nur aus Grinden des o6ffentlichen Wohls und unter der Voraussetzung
zulassig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher GréRRe, Qua-
litat und vergleichbarer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ zugeordnet wer-
den.

Aufgrund der obigen Ausfihrungen bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken
gegen das Vorhaben. Die Planung kann als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.
Der Regionale Grinzug ist in gleicher Quantitat und Qualitat zu kompensieren.

Aufgrund der oben ausgeflihrten Stellungnahme des RP Darmstadt wurde die Lage des regi-
onalen Griinzugs erneut mit der Planung abgeglichen. Die Uberlagerung mit dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplans betrifft im erheblichen Umfang die bestehende Verkehrsflache
der westlich einbezogenen Wirtschaftswegs. Nach Abzug der Verkehrsflachen verbleibt ledig-
lich eine Betroffenheit des regionalen Griinzugs von 0,2 ha, davon ist rund die Halfte im Be-
bauungsplan als Ortsrandeingriinung festgesetzt.

Von einer formlichen Kompensation der verbleibenden 0,1 ha soll abgesehen werden, da in-
nerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf wirksame MalRnahmen zur Verringerung des Ein-
griffs getroffen wurden; u.a. wurden zahlreiche Baumneupflanzungen sowie Dachbegriinun-
gen vorgesehen.

Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft:

Laut Grundsatz G10.1-11 des RPS / RegFNP 2010 ist in diesen Gebieten die Offenhaltung
der Landschaft vorrangig durch Landbewirtschaftung sicherzustellen. Sie kénnen auch der
Funktion des Anbaus nachwachsender Rohstoffe und der Bereitstellung von Flachen zur Bio-
masseerzeugung fur erneuerbare Energien dienen. Ferner wird in der Begriindung zum Regi-
onalplan beschrieben: ,Wenngleich Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktionen und
das Offenhalten der Landschaft durch landwirtschaftliche Nutzung im Vordergrund stehen,
sind in diesen Gebieten kleinflachige Inanspruchnahmen (< 5 ha) fir 0.g. Nutzungen sowie
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privilegierte AuRenbereichsvorhaben moéglich. Damit sind hier Handlungs- und Gestaltungs-
spielrdume fur lokale und fachliche Planungen gegeben. [...]"

Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen

Lt. Grundsatz G4.6-3 sind im RPS / RegFNP 2010 die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete
sowie die Kalt- und Frischluftschneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit belasteten
Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fur den Klima- und Immissionsschutz er-
fullen, als ,Vorbehaltsgebiete flur besondere Klimafunktionen“ ausgewiesen. Diese Gebiete
sollen von Bebauung und MalRnahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und
kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MaRnahmen, die die
Durchluftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen,
sollen in diesen Gebieten vermieden werden.

Das Plangebiet ist im geltenden RPS / RegFNP 2010 als ,Vorbehaltsgebiet fur besondere
Klimafunktionen® ausgewiesen. ,Vorbehaltsgebiete flr besondere Klimafunktionen“ sollen von
Bebauung und anderen MalRnahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kiih-
ler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MaRRnahmen, die die Durch-
lGftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen
vermieden werden.

Die heute landwirtschaftlich genutzte Flache ist wichtig fur die Durchliftung der Stadt, vor al-
lem zur Vermeidung sommerlicher Warmebelastung. Die mitgelieferten Karten zeigen auch,
dass diese Flache auf einer mikro- sowie mesoklimatischen Ebene eine ausgleichende Funk-
tion hat. Der Bebauungsplan sieht daher eine durchlassige Bebauungsstruktur vor, welche die
Durchstromung des Plangebiets weitestgehend erhalten soll. Zur Beurteilung der Auswirkun-
gen wurde ein klimagutachterlicher Bericht verfasst, in dem Ist-Zustand und Planzustand mo-
dellhaft berechnet und bewertet wurden (vgl. [OKOPLANA 2025]). Die Realisierung des Vor-
habens wird demnach zu einer Abnahme des Kaltluftvolumenstroms um ca. 9,3% fuhren. Nach
VDI-Richtlinie 3787 bleibt diese Anderung gegeniiber Ist-Zustand unter 10%, ist daher als
,mafige Auswirkung®“ zu bewerten, die Stromungsdynamik / Ventilation wird im Planungsent-
wurf ausreichend berucksichtigt.

Von den weiteren im Gutachten genannten MaRnahmen zur Verringerung negativer Auswir-
kungen sind auf Ebene des Bebauungsplans die Dachbegriinung, Oberflachengestaltung und
-entsiegelung sowie grune Infrastruktur vorgesehen. Bei Beachtung und Umsetzung dieser
Mafnahmen sind die Auswirkungen aus klimatischer Sicht vertretbar.

Vorbehaltsgebiete fur den Grundwasserschutz:

Gemal Grundsatz G6.1.7 sind zum Schutz des Grundwassers in qualitativer und quantitativer
Hinsicht in besonders schitzenswerten Bereichen der Planungsregion Sudhessen ,Vorbe-
haltsgebiete fir den Grundwasserschutz® ausgewiesen und in der Karte dargestellt. Der
Schutz des Grundwassers hat hier einen besonders hohen Stellenwert bei der Abwagung ge-
genuber Planungen und Vorhaben, von denen Grundwasser gefahrdende Wirkungen ausge-
hen kdnnen. Neben den bestehenden und geplanten Trinkwasser- und Heilquellenschutzge-
bieten (Zonen | — llI/IlIA) sind dies Flachen mit geringer natirlicher Schutzwirkung.
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Das Vorhaben liegt innerhalb des HQS-ALK und Trinkwasserschutzgebietes WSG WW E-
schollbriicken, Hessenwasser, Schutzzone Il und ist daher als ,Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz“ ausgewiesen. Dieses reicht bis unmittelbar an die Ortslage heran. Laut
den vorliegenden Unterlagen sind im Vorhabengebiet die natlrlichen Wasserverhaltnisse
durch die intensive Nutzung und die im sudlichen Teilbereich vorhandenen Befestigung von
Flachen bereits beeintrachtigt. Durch die zusatzliche Versiegelung ergibt sich eine mittlere bis
hohe Eingriffserheblichkeit bzgl. des Schutzgutes Grundwasser.

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen und MafRnahmen zur Minimierung des Eingriffs in das
Grundwasser (z.B. Verwendung wasserdurchlassiger Belage und Rickhaltung von Oberfla-
chenwasser) vorgesehen. Daher bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine grundsatzli-
chen Bedenken.

Abweichungszulassung von den entgegenstehenden Zielen der Raumordnung

Auf entsprechenden Antrag der Stadt Griesheim hat die Regionalversammlung Siidhessen in
der Sitzung vom 28. Februar 2025 eine Abweichung von den entgegenstehenden Zielen der
Raumordnung zugelassen. Die Abweichungszulassung ist verbunden mit der Nebenbestim-
mung:

,Die flr den naturschutzfachlichen Ausgleich der baulichen Entwicklung und Nutzung des Ge-
biets erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sollen mdglichst ohne Beanspru-
chung weiterer landwirtschaftlicher Flachen umgesetzt werden. Mallnahmen an Gewassern,
im Wald oder der Ankauf von Biotopwertpunkten von bereits umgesetzten Mallnahmen wer-
den begriit. Hierzu kénnen erforderlichenfalls auch externe Okokonten anderer Kommunen,
des Landesbetriebs Hessen Forst oder der Hessischen Landgesellschaft (HLG) genutzt wer-
den. Sofern der Ausgleich innerhalb landwirtschaftlicher Flachen erfolgt sollte, darf die land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung nicht erheblich beeintrachtigt werden."

Bei Beachtung der vorgenannten Nebenbestimmung bestehen aus raumordnerischer Sicht
keine Bedenken gegen die Bauleitplanung ,Vor dem Immerichberg".

3.2 Vorgaben Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtsglltige Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der
Stadt Griesheim ist am 20.02.1997 in Kraft getreten. Er enthalt fur das Plangebiet folgende
Darstellungen:

Der Teilbereich, der innerhalb des Grundsticks der Grillhitte liegt, wird als ,Grinflache" mit
einem Symbol fiir eine ,Grillhltte" dargestellt. Der Teilbereich im Osten, auf dem der landwirt-
schaftliche Hof liegt, ist als ,Gemischtes Baugebiet" dargestellt, der die in den Geltungsbereich
einbezogene Gartenflache entsprechend als ,Grinflache". Parallel zum im Westen des Gel-
tungsbereichs liegenden Wirtschaftswegs sowie parallel zur nérdlich verlaufenden Strale
(,Sudring") ist eine Allee eingezeichnet und parallel zur 6stlich durch das Gebiet laufenden
Stralde eine Baumreihe. Die restlichen Flachen auRerhalb der StralRen- und Wegeflachen sind
als ,Ackerland" dargestellt.
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Abbildung: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan 1997, o. M.,
mit roter Markierung des Plangebiets. Quelle: Stadt Griesheim

Die vorliegende Planung zur Errichtung eines Schulcampus mit entsprechenden Festsetzun-
gen deckt sich nicht mit der bisherigen Darstellung der hierzu einzubeziehenden Flachen, da-
her ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese erfolgt im Parallelverfah-
ren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Es wird eine Flache flr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Schule" dargestellt, sowie am 6stlichen Rand eine Wohnbauflache und am sudwestli-
chen Rand die bestehende Grillhltte. Das regionalplanerisch erforderliche Zielabweichungs-
verfahren wurde gem. § 8 Abs. 5 HLPG vom 28. Februar 2025 genehmigt.

3.3 Vorgaben Bebauungsplane

Im Norden grenzen die Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,Auf dem Eberstadter Weg*
(B-Plan Nr. 66) und ,Auf dem Pfungstadter Weg II* (B-Plan 77) an. Ferner grenzt im Osten der
Bebauungsplan ,Aufierhalb I (B-Plan Nr. 48A) an. Deren Festsetzungen bleiben durch die
vorliegende Planung unberuhrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 122 ,Vor dem Immerichberg“ tberschneidet
sich teilweise mit dem angrenzenden rechtsgultigen Bebauungsplan im Bereich der Verkehrs-
flache "Sudring". Die Festsetzungen sind identisch, teilweise macht der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan konkretere Aussagen zur Ausgestaltung der Verkehrsraume.

3.4 Vorgaben kommunale Satzungen

Stellplatzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereichs ist die aktuell glltige Fassung der Satzung Uber den Stell-
platzbedarf fur Kraftfahrzeuge und den Bedarf an Abstellplatzen fir Fahrradder und deren Be-
schaffenheit (Stellplatzsatzung) der Stadt Griesheim anzuwenden. Um den Stellplatzbedarf fir
Zweirader an die reell genutzten Fortbewegungsmittel der Nutzer*innen einer Grundschule
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anzupassen, wird textlich festgesetzt, dass ein bestimmter Anteil der Fahrrader durch Roller-
stellplatze ersetzt werden kann.

Entwasserungssatzung

Die Vorgaben der jeweils guiltigen Fassung der Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Gries-
heim sind zu beachten.

4 Rechtliche Bindungen

4.1 Gesetzliche Grundlagen und Ziele

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6)
Nr. 7 und § 1 a BauGB zu bertcksichtigen. Hierzu wird auf Grundlage des § 2 (4) BauGB eine
Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Hierbei ist die Anlage
1 zu § 2 Abs. 4 BauGB anzuwenden. Gemal § 1a Abs. 3 BauGB wird die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7a bezeich-
neten Bestandteilen (= Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) in den Umweltbericht integriert.

4.2 Fachplanerische Vorgaben

Natur-, Vogelschutz- und Natura-2000-Gebiete

Im Planungsraum direkt oder unmittelbar angrenzend existieren keine rechtlich festgesetzten
Natur-, Vogelschutz- oder FFH-Gebiete.

Im weiteren Umfeld (rd. 600 m &stlich und rd. 800 m sudlich des Plangebiets) finden sich
folgende Natura 2000-Gebiete:

e Griesheimer Sand 6117-401 VSG

e Griesheimer Dune und Eichwaldchen 6117-301 FFH-Gebiet

e Ehemaliger August-Euler-Flugplatz von Darmstadt 6117-304 FFH-Gebiet

e Beckertanne von Darmstadt mit angrenzender Flache 6117-309 FFH-Gebiet
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Schutzgebiete

Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete

[l

Vogelschutzgebiete

\\\ \ ' \. : ; Véelschmgeme{e
f— \\\\\\\\\\ 3 B Y Frcebicte

FFH-Gebiete

Landschaftsschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete

Abbildung: Auszug ,Schutzgebiete” aus Natureg Viewer Stand Mai 2025, 0.M.

In die Schutzgebiete wird nicht eingegriffen und sie werden flachenmaflig nicht Uberplant.
Auch indirekte Wirkeffekte waren nur bei Arten moglich, die grofte und mit den Gebieten tber-
schneidende Reviere aufweisen, sowie wenn wertgebende Arten innerhalb des Plangebietes
siedeln und / oder mit den Gebieten funktional verbunden waren. Dies kann potenziell hier fur
Brut- und Rastvogelarten angenommen werden; somit ist eine FFH-Vorprifung zumindest
Uberschlagig durchzuflhren. Diese wird bei den hier betroffenen Vogelarten fir das VSG inte-
griert.

Die Planung berihrt weder Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, noch nach § 30 BNatSchG
geschutzte Lebensraume. Die Natura 2000 Gebiete 6117-401 ,Griesheimer Sand®, 6117-301
,Griesheimer Dine und Eichwaldchen® und 6117-304 ,Ehemaliger August-Euler-Flugplatz von
Darmstadt” liegen mindestens 500 m entfernt, so dass von keinen erheblichen Beeintrachti-
gungen durch das Vorhaben auszugehen ist.

Kompensationsflachen

Als Kompensationsflachen sind in der Nahe des Plangebiets (300m-Radius) ausgewiesen:

e Gebusch, Hecke Neuanlage, ca. 50 m sudlich
e Rasenflachen Extensivierung, ca. 100 m sudlich

Eine Beeintrachtigung der Kompensationsflachen durch die Planung ist nicht erkennbar.
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Abbildung: Auszug ,Kompensationsflachen” aus Natureg Viewer Stand Mai 2025, o0.M.

Trinkwasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes (WSG) WW
Eschollbriicken, Hessenwasser mit der Schutzzone Ill. Es gelten die entsprechende Verord-
nung vom 13.11.1978 (StAnz. 49/1978 S. 2418) und die mit den jeweiligen Schutzzonen ein-
hergehenden Verbote und Gebote.

Laut Geoinformationssystem des HLNUG befinden sich weder Messstellen noch Grundwas-
sergewinnungsanlagen innerhalb des Geltungsbereichs sowie mit einer Entfernung von weni-
ger als 300 m auf3erhalb des Plangebiets. Die nachste in Betrieb befindliche Gewinnungsan-
lage (,Br. 71, WW Eschollbriicken®) sowie Messstelle (,Br. 71, Wasserwerk |, ID 12699) befin-
det sich in ca. 350 m Entfernung sidwestlich des Geltungsbereichs.

Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verdéffentlicht im Staatsanzeiger fur
das Land Hessen ,21 / 1999 S. 1659“ in der Fassung vom 17. Juli 2006, veroffentlicht im
Staatsanzeiger ,31 /2006 S. 1704, zu beachten. Im Planungsgebiet ist mit hohen Grundwas-
serstédnden zu rechnen. Fir die Stadt Griesheim wurden Bemessungsgrundwasserstande fur
Bauwerksabdichtungen ermittelt. Diese sind im Rahmen der Planung zu berucksichtigen. Das
Gutachten zu den Bemessungsgrundwasserstanden liegt der Stadt Griesheim vor.

5 Bestandsaufnahmen, Bewertung, Prognose, MaBnahmen

Aus landschaftsplanerischer Sicht wird der Geltungsbereich durch intensiv genutzte Ackerfla-
chen und stark versiegelte StralRen- und Wegeflachen sowie durch einen landwirtschaftlichen
Betrieb mit Hallen und Wohngebauden gepragt. Ein kleiner Teilbereich wird als gartnerisch
gepflegte Anlage betrieben, hierzu zahlt das Rasengelande mit Baumbestand im Bereich der
Grillhiitte, der Freizeitgarten und das Stra3enbegleitgriin am Siidring sowie die privaten Griin-
flachen um den landwirtschaftlichen Betrieb. Einzelbdume sind vorwiegend im Bereich der
Grillnitte anzutreffen und vor allem Obstgehdlze im Bereich des Freizeitgartens und des
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landwirtschaftlichen Betriebs. Entlang des sudlichen Wirtschaftsweges existiert eine schmale,
frei wachsende Geholzhecke (vgl. auch landschaftsplanerischer Bestandsplan).

Soweit méglich werden im Randbereich Einzelbdume erhalten, dies kann jedoch nur zu einem
geringen Anteil erfolgen. Die sudliche Eingriinung soll mdglichst erhalten bleiben, bzw. ebenso
wie westlich geplant, als Randeingrinung entwickelt werden.

e # o — =

Abbildung: Luftbild Bestand mit Abgrenzung des Geltungsbereichs

Bilanzierung des Bestands nach Hessischer Kompensationsverordnung

Die bilanzierten Bestandsflachen sind im landschaftsplanerischen Bestandsplan verzeichnet.
Die Bewertung nach Hessischer Kompensationsverordnung ist in der Eingriffs- und Ausgleich-
bilanzierung (Kap. 8 des Umweltberichts) enthalten.

5.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Damit durch die Planung (Ruckbau von Bestandsgebauden, Umnutzung und Bebauung der
Freiflachen), keine VerstdRe gegen den § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Schutz von
besonders geschitzten, streng geschiitzten und europaweit geschitzten Tieren) verursacht
werden, wurde vom ,Buro fur Faunistik und Landschaftsékologie — Dirk Bernd“ eine Arten-
schutzrechtliche Prifung (ASP) durchgefihrt (vgl. [Bernd 2024]). Diese basiert auf einer ar-
tenschutzrechtlichen Potenzialanalyse vom Marz 2023, weiteren Prifungen innerhalb der Ak-
tivitatszeitrdume der Arten bis Juli 2023. sowie einer Nachbearbeitung aufgrund der Anregun-
gen und Einwande im Beteiligungsprozess bis August 2024.

Aufgrund der Lebensraumausstattung und dem bekannten Vorkommen relevanter Arten im
unmittelbaren Umfeld, wurden vordergriindig Brutvogelarten, Fledermause, Feldhamster und
Reptilien als planungsrelevante Arten untersucht. Eine Betroffenheit von Zug- und Rastvogel-
arten der Schutzziele des Vogelschutzgebiets liegt der artenschutzrechtlichen Prifung zufolge
nicht vor.

Bei den Brutvogelarten in den Gebauden besitzt vor allem der Haussperrling eine groRere
Relevanz. Bei den Arten Bachstelze, Hausrotschwanz und Amsel ist davon auszugehen, dass
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sie einerseits im Umfeld ausreichend freie Brutplatze finden sowie nach erfolgter Bebauung
auch wieder bzw. hier im gréReren Malstab Brutplatze entstehen. Weitere Brutvogelarten
konnten im Rahmen der weiterfiihrenden Untersuchungen in den Abbruchgebduden nicht
nachgewiesen werden.

Brutvogelarten des Offenlandes konnten innerhalb der Ackerflache keine nachgewiesen wer-
den. Auch der Kontrolltermin im Juni 2024 ergab keine neuen Erkenntnisse hierzu. Eine Be-
troffenheit von Brutvogelarten des Offenlandes liegt daher nicht vor.

Im unmittelbaren Eingriffsbereich kommt es zum Verlust von Bruthabitat fur je ein Brutpaar
vom Stieglitz, Girlitz, der Ringeltaube sowie der Ménchsgrasmuicke. Demzufolge sind nur Ein-
zelbrutpaar betroffen, zudem der allgemein haufigen und weitverbreiteten Arten, bei denen
beim Verlust der Fortpflanzungsstatten kein Ersatz erforderlich wird. Nur fir den Stieglitz mit
unglnstigem Erhaltungszustand (EHZ) wird eine vertiefende Prufung erforderlich.

Planungsrelevante Arten, die zu betrachten sind, stehen in der Vogelschutzrichtlinie, in der
Roten Liste, sind streng geschitzt oder haben einen unglnstigen oder schlechten Erhaltungs-
zustand. Mit dem Brutvorkommen des Stieglitzes sind dies folgende Nahrungsgaste: Wiede-
hopf, Rotmilan, Schwarzmilan, Star, Bluthanfling und Turmfalke.

Fir die Nahrungsgaste Rotmilan und Schwarzmilan stellt der Untersuchungsraum kein essen-
zieller Nahrungssuchraum dar. Die Brutplatze liegen weit abseits vom Vorhabenbereich, so-
dass diese Arten nicht weiter zu betrachten sind. Der Star und Bluthanfling konnten an zwei,
der Turmfalke an drei Beobachtungsterminen als Nahrungssuchgéste festgestellt werden. Da
es weder zu anlage- noch zu baubedingten signifikanten Verlust an Nahrungssuchraum
kommt und Bluhflachen / Blumenwiesen / Hochstaudenfluren fir den Stieglitz als Nahrungs-
suchraum neu angelegt werden, wird die Betroffenheit vermindert und erhebliche Auswirkun-
gen werden vermieden. Der Wiedehopf konnte an drei Terminen im Untersuchungsraum und
an einem Termin im Vorhabenbereich nachgewiesen werden. Ein Brutplatz konnte jedoch
nicht ermittelt werden. Da die Art wahrend der Nahrungssuche nicht stérungssensibel ist, kann
davon ausgegangen werden, dass diese den Vorhabenbereich auch weiter als Nahrungssuch-
raum nutzen kann. Da die Art sudlich und westlich zum Untersuchungsraum sowie innerhalb
der Natura 2000 Gebiete weiterhin essenzielle Nahrungssuchhabitate findet, kommt es zu kei-
ner Betroffenheit der Art.

Weitere haufig vorkommende Arten wie die Ringeltaube und Mdénchsgrasmiicke kénnen leicht
in das Umfeld ausweichen. Nach erfolgter Bebauung stehen weiterhin ausreichend Brutmog-
lichkeiten zur Verfigung. Durch die Anpflanzung von Koniferen / Nadelbdumen besteht zu-
satzlich die Mdglichkeit der Ansiedlung des Girlitzes. Allen Arten ist gemein, dass sie alljahrlich
neue Nester bauen und im auch Umfeld ausreichenden Brutlebensraum finden.

Fir den gefahrdeten Stieglitz sind gezielte Anpflanzungen vorgesehen, um negative Auswir-
kungen auf dessen Habitat zu vermeiden.

Bereits in der Potenzialanalyse wurde die Zwergfledermaus festgestellt. Dieser Nachweis hat
sich bei der weiterflihrenden Kontrolle durch die Beobachtung fliegender Zwergfledermause
bestatigt. Sie ist die einzige am Gebaude siedelnde Fledermausart. Die zielfuhrendste Mal3-
nahme ist die Wiederherstellung eines Ersatzes, mdglichst am gleichen Ort. Aufgrund der tra-
dierten Ortskenntnis der Koloniemitglieder ist ein Ersatzquartier an einem der Neubauten
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herzustellen. Als Interimsldsung werden an den Giebelseiten des Bestandsgebaudes (Wohn-
haus) Nut-Feder-Verkleidungen angebracht.

Zwar hat die Potenzialanalyse ergeben, dass im Naturraum mit den Reptilien Schlingnatter,
Ringelnatter, Blindschleiche, Zauneidechse und Mauereidechse zu rechnen war, jedoch konn-
ten diese bei der Kontrolle nicht nachgewiesen werden. Die Artengruppe der Reptilien ist somit
nicht vom Vorhaben betroffen.

Mit weiteren planungsrelevanten Arten ist nach Aussage des Artenschutzgutachtens nicht zu
rechnen.

Folgende MalRnahmen werden im artenschutzrechtlichen Gutachten vorgegeben. Eine aus-
fuhrliche Beschreibung der Ersatzmalinahmen erfolgt in Kapitel 6 des Artenschutzgutachtens
(vgl. [Bernd 2024]).

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:

Fir den Haussperling und die Zwergfledermaus wurde eine Betroffenheit durch das Vorhaben
festgestellt. FUr beide Arten werden sowohl Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen, als
auch ErsatzmafRnahmen erforderlich.

a) Zur Vermeidung der Verbotstatbestande der Verletzung und Tétung von Brutvogelarten ge-
maf § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr.1 ist der Abriss der Gebaude in den Zeitraum Oktober bis Ende
Februar zu legen. Zum Schutz der Fledermause sind optimal Mitte September das Dach (E-
ternitplatten) abzudecken (Helle Rdume), so dass Fledermause sich moéglichst nicht innerhalb
der Mauern zum Winterschlaf niederlassen.

Hinweis: Dachaufdeckung erst nach Brutende des Haussperlings ab Mitte September mdglich.

b) Schnitt- und RodungsmalRnahmen des Gehdlzbestandes sind gemal § 39 Absatz 5 Nr. 2
BNatSchG nur in dem Zeitfensters vom 1. Oktober bis 28./29. Februar und somit auf3erhalb
der Brutphase durchzufiihren.

c) Bei der Anbringung von Leuchtkérpern ist darauf zu achten, dass diese nach unten abstrah-
len, so dass es zu keinen Lichtemissionen in Randbereiche (Nachbargarten/Gebaude) oder
den zukunftigen Ersatzlebensstatten der Fledermause und deren Flugbahnen kommen kann.
Die Lichtmenge ist so gering wie moglich zu halten. Weder die Fassade/Drempel noch der
Gartenbereich (Umfeld des Gebaudes — Flugraum) darf Lichtemissionen ausgesetzt sein. Als
Leuchtkorper sind solche zu verwenden, die wenige Insekten anlocken. Dies sind LED-
Leuchten mit geringem Blaulichtanteil (< 2.700 Kelvin) und somit gelb-orange oder warmweif3e
LED sowie gelbe Natriumlampen. Auch die Ersatzkasten fir den Haussperling durfen keinen
Lichtemissionen ausgesetzt sein.

d) Bei der Herstellung von Glasfassaden (ab 1,5 m? GréRe) sind diese gegen Vogelanflug
kenntlich zu machen, um den Scheibenschlag zu reduzieren. Dies kann u.a. durch Aufkleben
von vertikalen oder horizontalen Streifenmarkierungen erfolgen oder farblich beschichtete /
getdnte Scheiben. Auch Gitter, Blenden und Jalousien verringern das Anflugrisiko wirksam.
Weiterhin nicht-spiegelnde farbige / halbtransparente Scheiben (vgl. LAG-VSW- (vgl. LAG-
VSW- 2021).
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Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen:

e) Interimslésung fir den Haussperling mit der Anbringung von 6 Koloniekasten am Wohnge-
baude, welches benachbart zur Halle steht. Anbringung unmittelbar nach Abbruch der Ge-
baude, sodass es zu keiner zeitlichen Licke zwischen Zerstérung der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und dem Ersatz kommt. Final Umhangen der Kasten an den Neubau aul3erhalb
der Brutzeit im Rahmen der Okologischen Baubegleitung.

f) Interimslésung fur die Zwergfledermaus durch die Schaffung von zwei Verschalungen am
Giebel des Wohnhauses, die fir Kolonie geeignet sind. Weiterhin sollen 8 Winterkasten am
Gebaude angebracht werden.

g) Herstellung von Spaltenquartieren fir die Zwergfledermaus an den Neubauten (Kennzeich-
nung sh. Grinordnungsplan), bei Satteldachern als Giebelverschalungen oder durch die spe-
zifische Ausfihrung der Attikableche bei Flachdachern gemaf Vorgaben, im Rahmen der Bau-
phase.

h) Spezifische Gestaltung der Grunflachen als kurzrasige Bereiche sowie Teilbereiche als Blu-
menwiesen/Blihflachen und Staudenfluren. Anlage von Hecken/Geblschen mit heimischen
Strauchern sowie Anpflanzung von GrolRbaumen, wie Winterlinde, Bergahorn und Koni-
fere/Nadelbaume, siehe Planunterlagen.

Okologische Baubegleitung:

Es ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufihren, um sicherzustellen, dass die Ersatzle-
bensstatten fir die Fledermause sowie die Nisthilfen fir den Haussperling funktionsfahig her-
gestellt werden. Letzteres sowohl bei der Interimslésung als auch bei der finalen Anbringung
an Neubauten.

Die Schwerpunkte der Okologischen Baubegleitung liegen bei:

i) Bei der Standortwahl der Interimslésung fur den Haussperling, der Winterquartierkasten der
Fledermause und Giebelverschalungen.

j) Bei der Anbringung der Kasten fir den Haussperling und die Zwergfledermaus am Neubau.

k) Zu Beginn der Herstellung der Spaltenquartiere fir die Zwergfledermaus am Neubau. Sowie
finale Abstimmung (Zeichnung) der Quartiere, gunstig vor Angebotseinholung (Flachdach,
Pultdach oder Satteldach).

[) Bei der Auswahl und Herstellung der Blihflachen/Blumenwiese/Staudenfluren.

Artenschutzrechtliche Einschatzung

Bei Umsetzung des B-Planes kann es zu folgenden negativen Auswirkungen kommen:

- Direkter Flachenverlust mit Folge der Zerstérung vom Fortpflanzungsstéatten im Sinne
des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG

- Baubedingte Tétung (BaufelderschlieRung, Bauverkehr) mit Folge der Tétung von In-
dividuen bzw. Zerstérung von Gelegen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG

- Baubedingte Stérungen mit Folge erheblicher Stérungen der lokalen Population im
Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG
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Bei den Erfassungen konnten keine geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG und keine FFH-
LRT innerhalb des Untersuchungsgebietes festgestellt werden.

Der im Plangebiet vorherrschende Lebensraumtyp bleibt im Umfeld des Plangebiets erhalten,
daher ist eine Ausweichmdglichkeit fur eventuelle Vorkommen von wertgebenden Rastvogel-
arten oder Ansammlungen gegeben. Demzufolge liegt keine besondere Betroffenheit von Zug-
und Rastvogelarten vor.

Brutvogelarten (Gebaude)

Im Rahmen der Potenzialanalyse und der artenschutzrechtlichen Prifung zu den Gebauden
wurden folgende Arten nachgewiesen:

Motacilla alba Bachstelze - -

§ - 1
Passer domesticus Haussperling - - § - 6
Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz - - § - 1
Turdus merula Amsel - - § - 1

Tabelle: Aktuell nachweisbare Brutvogelarten an den Gebauden

Weitere Brutvogelarten konnten auch im Rahmen der weiterfihrenden Untersuchungen in den
Abbruchgebduden nicht nachgewiesen werden.

Fir Brutvogel, die am/im Gebaude briten, werden MaRnahmen erforderlich, dies sind zeitliche
Beschrankungen beim Abbruch als auch ErsatzmalRnahmen am Neubau (Haussperling).

Brutvogelarten (Offenland)

Es liegt keine Betroffenheit von Brutvogelarten des Offenlandes vor.

Brutvogelarten (Geholze)

Im unmittelbaren Eingriffsbereich kommt es zum Bruthabitatverlust fur je ein Brutpaar vom
Girlitz, der Ringeltaube und der Ménchsgrasmuicke.

Demzufolge sind nur Einzelbrutpaare betroffen, zudem der allgemein haufigen und weit ver-
breiteten Arten, bei denen beim Verlust von Fortpflanzungsstatten kein Ersatz erforderlich
wird. Somit liegt keine Betroffenheit von Brutvogelarten des Halboffenlandes vor
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Hoéhlenbriter/Halbhéhlenbriiter

Dendrocopos major Buntspecht - - § - NG
Falco tinnunculus Turmfalke - - §§ - NG
Parus caeruleus Blaumeise - - § - 0-1
Parus major Kohlmeise - - 8§ - NG
Sitta europaea Kleiber - - § - NG
Sturnus vulgaris Star V 3 § - NG
Upupa epos Wiedehopf 2 3 §§ 4(2) NG
Freibriiter in Gehdlzen/Stauden/Réhricht

Carduelis cannabina Bluthanfling 3 3 § s NG
Carduelis carduelis Stieglitz 3 - § - 1-2
Carduelis chloris Griinfink - - § - 1-2
Columba palumbus Ringeltaube* - - § - 2
Corvus corone Rabenkrahe - - § - 1
Milvus migrans Schwarzmilan B - §§ | NG
Milvus milvus Rotmilan \'% - §§ | NG
Pica pica Elster - - 8§ - NG
Serinus serinus Girlitz* - - § - 2
Streptopelia decaocto Tirkentaube - - § - NG
Sylvia atricapilla Monchsgrasmiicke* - - § - 1
Turdus alba Amsel - - § - 1
Bodennahe Briiter, Bodenbriiter

Erithacus rubecula Rotkehlchen - - § - 1
Phylloscopus collybita Zilpzalp - s § - 0-1
Troglodytes troglodytes Zaunkdnig - - § - 0-1

*Arten die innerhalb des Geltungsbereichs als Brutvogelarten nachweisbar waren.

Tabelle: Brutvogelarten im Vorhabenbereich und Umfeld, sowie Nahrungsgaste (NG); Zeichenerklarung: 0 = Aus-
gestorben/Verschollen, 1 = Vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = geféahrdet, D = Datengrundlage un-
zureichend, V = Art der Vorwarnliste, G = Gefahrdung anzunehmen, ! = Besondere Verantwortung, n = ungefahr-
det, | = Durchzugler: § = besonders geschutzte Art; §§ = streng geschutzte Art | = Anhang 1 der VSR; Z = Artikel

4 (2) Art der VSR.

Fledermause (Chiroptera)

Als einzige am Gebaude siedelnde Fledermausart war die Zwergfledermaus nachweisbar.

Fir Fledermause, die am/im Gebaude siedeln, werden MaRnahmen erforderlich. Dies sind
zeitliche Beschrankungen zum Abbruch, Vergramung vor Abbruch als auch Ersatzmaf3nah-
men am Neubau. Da auf Grund der tradierten Ortskenntnis der Koloniemitglieder, die Wahl
auf ein Neubau fallen, der méglichst nah am Abrissgebaude liegt.

Eine Interimslésung, welche beim Haussperling einfach und i.d.R. auch erfolgreich durchzu-
fuhren ist, gelingt bei Fledermdusen nicht. Eine Befreiung fiir die zeitliche Llcke ist jedoch
nicht erforderlich, denn es wurde eine Interimsldsung erarbeitet, welche vorlaufend zum Ge-
baudeabbruch 8 Winterquartierkdsten am Wohngebaude sowie Spaltenquartiere an beiden
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Giebelseiten des Wohngebaudes vorsieht (CEF-MalRnahme). Die Malinahme wurde bereits
umgesetzt.

Reptilien

Die Artengruppe der Reptilien ist vom Vorhaben nicht betroffen.

Weitere wertgebende Arten

Es ist mit keinen weiteren planungsrelevanten Arten zu rechnen.

5.1.1 Beschreibung der ErsatzmaBnahmen

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden Vermei-
dungs- und CEF-Malinahmen festgesetzt und vorgesehen, die aus den artenschutzrechtlichen
Untersuchungen hervorgehen, welche auch dem Bebauungsplan angehangt sind.

Haussperling (Passer domesticus)

Betroffen ist eine kleine Kolonie von etwa 6 Brutpaaren. Somit wird ein Ersatz mit 6 Kolonie-
kasten fur den Haussperling erforderlich.

Far diese Art wird vor Bauphase an dem bestehenden Wohngebaude auf Parzelle 752 eine
Artenschutzmalinahme ausgeflihrt, so dass es zu keiner zeitlichen Licke, zwischen Zersto-
rung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten und dem Ersatz kommt. Die Késten fur 6 Brutpaare
werden nach Norden oder Osten am Bestandsgebaude angebracht.

B>

Abbildung: Koloniekasten fiir den Haussperling, Lieferadresse z.B. Fa. Schwegler

Final kdnnen die Kasten dann auch am Neubau im Bereich des Dachuberstandes / Traufe
angebracht werden, sofern eine Umsiedlung erforderlich wird. Eine Zustimmung der Eigentu-
mer des Wohngebaudes liegt vor. Abstand zueinander mind. 1 m. Keine Wirkung von Lichte-
missionen auf die Kasten. Anbringungsseite nach Norden oder Osten sind gunstig.

Zwerdfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Nachfolgend die bauliche Konstruktion der Herstellung des Ersatzquartiers am Neubau.

Hier werden sowohl fir ein Satteldachgebaude, Pultdach als auch ein Flachdachgebaude die
Varianten dargestellt, so dass die finale Ersatzmalinahme im Rahmen der Antragsunterlagen
festgelegt wird.
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Abbildung: Pultdach. Hohe der Spaltquartiere von 20 cm, entscheidend firr die Funktionsfahigkeit ist die Latten-
konstruktion. Der Dachkasten kann auch Uberlappend mit dem Drempelblech verkleidet werden. Offnungen soll-
ten in Bereiche gesetzt werden, wo keine Fenster sind.

Abbildung: Flachdach. Beispiel einer derartigen Konstruktion bei einem Flachdachgebaude. Die Pfeile zeigen die
Offnungen, abseits von Fenstern.

Wichtige Ausfuhrungskriterien:

- Waagerechte Holzleisten (unbehandelt und sagerau) muissen flachig verteilt ange-
bracht werden.

- Fledermause missen flachig umlaufend auch tagsiber in alle Quartierbereiche
(Hitze-Kaltehangplatze) gelangen kénnen.

- Keine Falleneffekte durch z.B. offene Liicken in andere Bausubstanzen.

- Putz muss rau sein, kein Lotuseffekt.

- Offnungen im Abstand von 1m in der Auspragung von 10cm Lénge.

- Keine Spalten (Hohlraum) Gber 2,4 cm.

- Keine Beleuchtung der Fassade/Attika/Quartierbereich sowie der Flugbahnen.

- Keine Fassadenbegrinung.

Ersatz kann Uber spezifische Ausgestaltung der Attika erfolgen. Weitere Ausflihrungsdetails
siehe Artenschutzgutachten.
5.1.2 Zusammenfassung

Fir den Haussperling und die Zwergfledermaus wurde eine Betroffenheit durch das Vorhaben
festgestellt. Fur beide Arten werden sowohl Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen als
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auch Ersatzmaflinahmen erforderlich. Die ErsatzmafRnahmen gelingen in beiden Fallen als In-
terimslosung.

Es ist darauf zu achten, dass die Ersatzlebensstatten fur die Fledermause funktionsfahig her-
gestellt werden und der Anbringungsort der Nisthilfen flir den Haussperrling geeignet sind.
Letzteres gilt sowohl bei der Interimslésung als auch bei der finalen Anbringung an Neubauten.
Far weitere Ausfuhrungsdetails ist das Artenschutzgutachten zu beachten. Es wurde eine In-
terimslosung erarbeitet, welche vorlaufend zum Geb&udeabbruch 8 Winterquartierkasten am
Wohngebaude sowie Spaltenquartiere an beiden Giebelseiten des Wohngebaudes vorsieht
(CEF-MaRnahme). Die CEF-MalRnahme wurde Anfang 2025 abgeschlossen und durch die
Untere Naturschutzbehérde abgenommen. Die Festsetzungen wurden angepasst.

Durch diese Mallnahmen kénnen wirksam die Verbotstatbestande der Naturschutzgesetzge-
bung (§ 44 BNatSchG) vermieden werden, so dass sowohl dem Abbruch der Gebaude mit
Lebensstatten der besonders und streng geschitzten Arten, als auch den Neubauvorhaben
kein Hindernis im Wege steht.

5.2 Schutzgut Flache

Mit Grund und Boden soll gemal § 1 a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Es gilt
der Leitsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®“. Zur Verringerung der zusatzlichen In-
anspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen im Aul3enbereich, sind insbesondere die
Méglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur in notwendigem Umfang genutzt werden. Derin § 1 Abs. 5 BauGB
aufgeflhrte Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll, wird durch die Bodenschutzklausel in § 1a BauGB als Vor-
schrift zum Umweltschutz erganzt. Die Umsetzung ist jedoch nur mdglich, wenn entspre-
chende Flachen zur Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung in entsprechendem Um-
fang zur Verfugung stehen

Im § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB wird vorgegeben, dass die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermitt-
lungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden. In der Begrun-
dung zum Bebauungsplan wurden alle in Betracht kommenden Alternativen dargestellt, mit
dem Ergebnis, dass es zur vorliegenden Planung keine Planungsalternativen gibt, die alle ak-
tuellen Anforderungen an den Standort erflllen kdnnte.

5.3 Schutzgut Boden

Das Regierungsprasidium Darmstadt teilte in seiner friihzeitigen Stellungnahme mit, dass eine
ausschliel3liche Beschrankung auf Arten- und Biotopbezogene Kompensation bei einer Ein-
griffsflache von Gber 10.000 m? nicht ausreichend ist. Die geforderte gutachterliche Betrach-
tung des vorsorgenden Bodenschutzes liegt inzwischen als eigenstéandiges Werk vor (vgl.
[Botschek 2024]).
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Bodenzustand und -bewertung

In der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung" im BodenViewer Hessen wird
das Plangebiet nicht bewertet.

Gemal BodenViewer des Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) weist die Flache Uberwiegend keine bzw. sehr geringe bis geringe Erosionsgefahr-
dung auf. Der Flachen wird keine Bodenfunktionale Gesamtbewertung zugewiesen. Im Agra-
viewer des HLNUG sind den Flachen ebenfalls keine Werte (Acker- bzw.- Grinlandzahl,
Standorttypisierung (Biotopentwicklung), Feldkapazitat) zugeordnet. Im Agrarplan hat die Fla-
che eine Gesamtbewertung von 2.

Das Gebiet weist gem. GeologieViewer ein Radonpotenzial von 1,27 auf. Dazu kommt eine
Bodenluftprognose Radon (BfS 2022) von 40 - 60 kBg/m?.

Da das gesamte Gebiet anthropogen genutzt ist, sind die Bdden alle entsprechend verandert
und umgelagert. Hinweise auf Altstandorte, Altablagerungen, schadliche Bodenveranderun-
gen und/oder Grundwasserschaden liegen nicht vor.

Bodenfunktionsbewertung:

Da fiur das Plangebiet keine Bodenfunktionsbewertung vorlag, wurde diese von den Gutach-
tern selbst vorgenommen (vgl. [Botschek 2024]):

Kirzel Klasse
Gesamtbewertung 2 sehr gering
Standorttypisierung 3 mittel
Ertragspotenzial 3 mittel
Feldkapazitat 2 gering
Nitratriickhaltevermégen 2 gering

Da die Untersuchungsflache kein Trockenstandort flir Ackerflachen ist (nutzbare Feldkapazitat
> 60 mm) ist, wird das Biotopentwicklungspotential und damit die Bedeutung der Flache als
Lebensraum fir schitzenswerte Pflanzen als mittel eingestuft. Das Ertragspotential liegt im
mittleren Bereich, so dass die landwirtschaftliche Produktivitat eine dementsprechende Ein-
stufung bekommt. Die geringe Wasserspeicherkraft der Boden (Feldkapazitat) ist das Krite-
rium fr die geringe Bewertung der Funktion des Bodens im Wasserhaushalt. Ganz ahnlich ist
die Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium einzuschatzen. Krite-
rium hierflr ist das geringe Nitratriickhaltevermdgen.

In der Gesamtbewertung weist diese Flache aufgrund der sandigen Bodenart und des gerin-
gen bis mittleren effektiven Wurzelraums sehr eingeschrankte Bodenfunktionen auf. (vgl. [Bot-
schek 2024])

Alte Entwéasserungsanlagen

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat in seiner Stellungnahme mitgeteilt, dass sich auf-
grund der Vornutzung als Militdrstandort auf dem Grundstlick alte Entwasserungsanlagen be-
finden. Die abwassertechnischen Bauwerke sollen entsprechend der Anforderung der Boden-
behorde ordnungsgeman zurlickgebaut werden.
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Altflachen

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geologie erge-
ben sich flr den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasser-
schaden.

Rohstoffsicherung

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich keine
aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung.
Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umgegangen.

Kampfmittelbelastung

Zur Uberpriifung, ob das Plangebiet durch eventuelle Kampfmittel vorbelastet ist, wurde der
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen bereits im Oktober 2022 zu dem Plangebiet be-
fragt:

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich der Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Daher ist eine syste-
matische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbei-
ten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe
von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfin-
den. Davon ausgenommen sind die Bereiche, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits
bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefuhrt wur-
den.

Eine entsprechende Untersuchung wird in der weiteren Vertiefung der Planung durchgefuhrt,
sodass die Ergebnisse vor Beginn der Bodeneingriffe vorliegen.

Bestandsbewertung:

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung (vor-
handene Bebauung Ackerbauliche Nutzung, topographische Veranderung...) liegt innerhalb
des Bebauungsgebietes eine vorwiegend geringe bis mittlere Wertigkeit des Bodens hinsicht-
lich der Belange von Natur und Landschaft vor.

Vorbelastungen bestehen in der anthropogenen Bodennutzung, im Ackerbaubereich mit me-
chanischer Bodenbearbeitung, Dingung und Eintrag von Pflanzenschutzmitteln. Im Bereich
des landwirtschaftlichen Hofs durch Flachenversiegelung und Bodenverdichtung.

Durch die Bebauung und ackerbauliche Nutzung weiter Teile des Gebietes und die damit ein-
hergehenden Malinahmen ist von einer weitgehenden Veranderung der obersten Boden-
schichten mit gestértem Bodenprofil und Bodeneigenschaften auszugehen. Zusatzlich wurde
die Bodenschutzfunktion herangezogen, gemafn der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutz-
guts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* (Herausgeber: Hessisches Landesamt fir Na-
turschutz, Umwelt und Geologie) bewertet.
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Prognose Bewertung:

Eine teilweise Flachenversieglung istim Zuge der Umsetzung der Planung nicht zu vermeiden.
Da diese Flachen aufgrund der Ortsrandlage sowie der vorhandenen ErschlieBungsanlagen
auch im Interesse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einem ganzlich neu zu
entwickelndem Standort fern der Ortslage vorzuziehen ist, wird hier keine gravierend nachhal-
tig negative Auswirkung erwartet, zumal vergleichbare Bdden in landwirtschaftlicher Nutzung
noch zahlreich im Umfeld existieren.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfuhrung die folgenden eingriffsmi-
nimierenden MalRnahmen zu empfehlen (aus HMUELV 2021: Bodenschutz in der Bauleitpla-
nung):

e Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schitzen
(,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutz-
barem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®),

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915,
DIN 19731),

e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren der Bdden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des
Oberbodens,

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Béden.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassi-
gen Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten. Es wurde eine bodenschutzrechtliche Bau-
begleitung in die Festsetzungen aufgenommen. Darilber hinaus enthalt das Bodenschutzkon-
zept weitere MaRnahmen zum Erhalt und / oder Wiederherstellung der natlrlichen Bodenfunk-
tionen insbesondere auf den Grinflachen und der damit verbundenen Bodenqualitat (vgl. [Bot-
schek 2024]). Die Umsetzung der im Bodenschutzkonzept verankerten MaRnahmen wird im
Durchfiihrungsvertrag gesichert und von der planungsrechtlich festgesetzten Bodenkundli-
chen Baubegleitung (BBB) liberwacht.

5.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser:

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser:

Gemal dem Geoviewer ,GruSchu Hessen® des Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Um-
welt und Geologie (HLNUG) liegt der Geltungsbereich innerhalb des festgesetzten HQS-ALK
und Trinkwasserschutzgebietes (WSG) WW Eschollbriicken, Hessenwasser mit der Schutz-
zone lll. Es gilt die entsprechende Verordnung vom 13.11.1978 (StAnz. 49/1978 S. 2418) und
die mit den jeweiligen Schutzzonen einhergehenden Verbote und Gebote.

VBP122_Begrindung mit UB.docx Seite 68 von 89 20.01.2026



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vor dem Immerichberg“ (vBplan 122) in Griesheim
Begrundung — Teil B: Umweltbericht

Laut Geoinformationssystem des HLNUG befinden sich weder Messstellen noch Grundwas-
sergewinnungsanlagen innerhalb des Geltungsbereichs sowie mit einer Entfernung von weni-
ger als 300 m auf3erhalb des Plangebiets. Demnach ist keine Risikobewertung unter Einbin-
dung des Betreibers sowie des HLNUG notwendig. Die nachste in Betrieb befindliche Gewin-
nungsanlage (,Br. 71, WW Eschollbriicken“) sowie Messstelle (,Br. 71, Wasserwerk |, ID
12699) befindet sich in ca. 350 m Entfernung siidwestlich des Geltungsbereichs.

[MUNN] Griesheim HW-03-G40610 (Grundwasserstandsganglinie

93

92
N

90

N A'I\ AI/\IV\ AMAAMV\..I\ /W
* M WA YWV

g7 WS

86

ad - vadh — - - - - s — - N N N N N N N N N N N J N
- 3 3 3 ©
S 8 8 8 ® ® © 8 ® 8 8 8 8 8 8 8 Q S 2 8 8 £
o o N S N (=] o N L o @ o o B & ® o N e (<)} o o ~ '3
- Grundwasserstand (Meter Gber NN) - Geldandeoberkante Abgeleiteter Richtwert

Abgeleiteter Unterer Grenzgrundwasserstand
Abbildung : Grundwasserstands-Ganglinien der Messtellen im Umfeld des Neubaus (/U/), Quelle BGS Wasser

In der ,Entwasserungstechnischen Stellungnahme® (vgl. [BGS 2024-2]). Aus den Ganglinien
der Messtellen I&sst sich ein mittlerer Grundwasserstand von 88,07 bzw. 88,32 m NHN ablei-
ten. Der Grundwasserstand unterlag an beiden Messstellen riickblickend in den letzten 20
Jahren nur geringen Schwankungen. Damit betragt der Abstand des Grundwasserleiters zur
Gelandeoberkannte (Grundwasseriberdeckung) im Umfeld des Untersuchungsgebiets zwi-
schen 4 und 6 m. Eine Uberdeckung in dieser GréRenordnung wird deshalb auch im Bereich
des Neubau-Gelandes angenommen.

Aus dem aktuellen Bodengutachten (vgl. [FLG 2023]) geht hervor, dass bis in Untersu-
chungstiefen von knapp 7 Metern kein Grundwasser angetroffen wurde. Der mittlere hdchste
Grundwasserstand liegt sehr tief und wird auf rund 90,7 m NHN abgeschéatzt. Damit betragt
der Abstand zur GOK rund 5 m.

Anfalligkeit fur Starkregen

In derselben Stellungnahme wird die Anfalligkeit des Plangebiets gegenlber Starkregen un-
tersucht. Die Gefahrdung wird deutlicher geringer eingeschatzt als die Aussage der Kachel mit
dem Starkregenhinweis-Index ,Erhoht bis ,Hoch“. Grund ist die sehr geringe Auflésung der
Kachel, welche auch stark bebaute Flachen im Norden miteinbezieht. Das Plangebiet ent-
spricht allerdings nicht mehr diesem Charakter, weshalb das Gutachten von einem eher mitt-
leren Starkregen-Index ausgeht.
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Bestandsbewertung:

Im Bebauungsplangebiet sind keine naturlichen Gewasser vorhanden. Das Gebiet liegt inner-
halb des Trinkwasserschutzgebietes der Zone IlI.

Im Bebauungsplangebiet sind die naturlichen Wasserverhaltnisse durch die intensive Nutzung
und die im sudlichen Teilbereich vorhandene Befestigung von Flachen bereits beeintrachtigt.
Durch die zusatzliche Versiegelung ergibt sich insgesamt eine mittlere bis hohe Eingriffser-
heblichkeit beziglich des Schutzgutes Grundwasser.

Prognose Bewertung:

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Rickhaltung von Oberfla-
chenwasser durch Dachbegriinung, Gehdlze, Begrinung und wasserdurchlassige Belage
festgesetzt. Des Weiteren wird eine Brauchwassernutzung empfohlen. Diese Faktoren werden
sich eingriffsminimierend auswirken, kénnen jedoch bei Umsetzung der gewlinschten Bebau-
ungsplanung keinen vollstadndigen Ausgleich vor Ort bewirken.

Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser:

Das anfallende Niederschlagswasser soll nicht in das bestehende Kanalnetz eingeleitet wer-
den, sondern vor Ort zurlickgehalten und genutzt bzw. versickert werden. Aufgrund der Lage
des Geltungsbereichs in einem Trinkwasserschutzgebiet (WSG WW Eschollbricken, Hessen-
wasser, Schutzzone Ill) kann im Einzugsgebiet der Trinkwassergewinnungsanlagen eine
schadlose Versickerung von Niederschlagswasser gemaf den giltigen Regelwerken geneh-
migt werden (Ausnahmegenehmigung gemal § 52 Abs. 1 WHG bzw. § 7 WSG-VO). Dazu
muss nachgewiesen werden, dass der Schutzzweck des Trinkwasserschutzgebietes nicht ge-
fahrdet wird. Hierzu wurde vom Fachbiro BGS Wasser eine Entwasserungstechnische Stel-
lungnahme erstellt (vgl. [BGS 2024-2)).

Die Gutachter kommen zum Schluss, dass unter Einhaltung der in der Stellungnahme be-
schriebenen MaRnahmen sowie der geltenden Regelwerke eine negative Auswirkung auf den
Grundwasserkorper ausgeschlossen wird. Voraussetzung ist, dass samtliches anfallendes
Niederschlagswasser von befestigten Flachen gefasst und einer oder mehrerer dezentralen
Anlagen zur Versickerung bzw. Behandlung mit anschlieRender Versickerung zugefuhrt wird.
Die im Bodengutachten ermittelte anthropogene Auffullung sollte im Bereich der Versicke-
rungsanlagen ausgehoben und durch eine Auffullung mit versickerungsfahigem Boden ersetzt
werden, um einen Anschluss an die unterhalb liegende, durchlassige Bodenschicht herzustel-
len.

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.4 Abwasser, anlagenbezogener Ge-
wasserschutz, geht ,auf Grund der vorgelegten Unterlagen (...) davon aus, dass die geplante
Versickerung des unbelasteten Oberflachenwassers genehmigungsfahig ist. Der Antrag auf
Erlaubnis gemal § 9 WHG muss beim RP Da, Abt. Umwelt, Dezernat 41.4 gestellt werden.
Dies ist aber erst moglich, wenn die Ausfiihrungsplanung abgeschlossen ist."

Die Vorbereitung der wasserrechtlichen Genehmigungen soll anhand der konkreten Entwas-
serungsplanung erfolgen. Diese wird im Zuge der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung
erstellt.
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Niederschlagswassernutzung

Die uber die Dachflachen gesammelten, unbedenklichen Niederschlagsabflisse sollen zur
saisonalen Bewasserung genutzt werden. Hierflr ist die Errichtung von Zisternen mit einem
Ruckhaltevolumen von rd. 60 cbm vorgesehen.

Weiterhin wurde im Rahmen der entwasserungstechnischen Stellungnahme die Nutzung des
Regenwassers als Brauchwasser in den Schulgebauden geprift. Im Vergleich zur Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers ergeben sich jedoch weder 6kologische noch
6konomische Vorteile (vgl. [BGS 2024-2])

Fazit:

Die Auswirkungen bezlglich des Schutzguts Wasser werden insgesamt nicht als erheblich
beurteilt.

5.5 Schutzgiiter Luft und Klima

Das Plangebiet liegt auf etwa 94 bis 96,5 m . NHN, es steigt leicht von Nordwesten nach
Sldosten an. Die Jahressumme des Niederschlags belauft sich im Landkreis Darmstadt-Die-
burg mit dem Stadtgebiet von Griesheim im 30-jahrigen Mittel (1971 - 2000) auf ca. 744 mm.
Kaltluftentstehungsgebiete sind die hauptsachlich die vorhandenen Ackerflachen; die Berech-
nungsergebnisse des beiliegenden Klimagutachtens zeigen tber den Landwirtschaftsflachen
im Planungsgebiet Kaltluftvolumina von ca. 5 — 20 m®s (vgl. [OKOPLANA 2025]). GemaR
HitzeViewer ist im gesamten Gebiet der Stadt Griesheim von einer hohen mittleren Hitzebe-
lastung in den Sommermonaten auszugehen (dauerheif?).

Bestandsbewertung:

Zur Uberpriifung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Luftqualitat wurde eine
Luftschadstoffuntersuchung vorgenommen (vgl. [Peutz 2024-1]). Die in der 39. BImSchV defi-
nierten Grenzwerte werden sowohl vor, auch nach Realisierung des Planvorhabens im ge-
samten Untersuchungsgebiet deutlich eingehalten.

Zur Uberpriifung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Klima wurde vom Biiro
OKOPLANA in Mannheim ein Klimagutachten erstellt (vgl. [OKOPLANA 2025]). Das Gutach-
ten zeigt neben den Auswirkungen der Planung auf die Kaltluftstrome auch Handlungsemp-
fehlungen auf. Vom letzteren sind gemal dem Gutachter schon einige in der Planung bedacht
— unter anderem Baumpflanzungen sowie Fassaden- und Dachbegrinung. Ebenso kommt der
Gutachter zu der Erkenntnis, dass die Setzung der Gebaude mehrere Moglichkeiten zur inten-
siven Kaltluftdurchstréomung sowie zur intensiven Querliftung bietet. Dadurch sind die Auswir-
kungen auf die planungsbedingte Abnahme bzw. Zunahme des Kaltluftvolumenstroms Uber-
wiegend innerhalb des Geltungsbereichs oder im direkten Umfeld vorzufinden. Dennoch sind
Auswirkungen auf die bestehende Bebauung nicht ganzlich zu vermeiden. So liegt die relative
planungsbedingte Veranderung des Kaltluftvolumenstroms innerhalb des Bewertungsprofils
bei -8,8 % in der ersten und bei -8,0 % in der zweiten Nachthalfte. Weitere Informationen sind
dem Gutachten, das dem Bebauungsplan angehangt ist, zu entnehmen. (vgl. [OKOPLANA
2025])
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Prognose Bewertung:

Es werden keine gravierenden Beeintrachtigungen auf das Schutzguter Luft / Klima erwartet.
Die Festsetzungen zu Gehdlz- und Baumpflanzungen wirken sich klimatisch ebenso positiv
aus wie die nur teilversiegelten begrinten Flachen. Zur weiteren Reduzierung des Eingriffes
in das Kleinklima formuliert der Bebauungsplan die Festsetzung, dass mindestens ca. 50%
der Dachflachen mit einer mindestens 12 cm starken Substratschicht zu versehen und exten-
siv zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Darliber hinaus sind alle befestig-
ten Flachen der privaten Baugrundstiicke zur Vermeidung von Uberhitzung, aber auch zur
Verbesserung der Belange des Schutzgutes ,Wasser®, nur teilversiegelt anzulegen.

Es ist daher insgesamt von keiner Erheblichkeit fir das Schutzgut Klima / Luft auszugehen.

5.6 Schutzgut Ort- und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Teil des Naturraums ,Nordliches Oberrheintiefland’. Dort liegt es an der
Ostlichen Grenze der sandigen Niederterrassen der Naturraum-Haupteinheit Hessische Rhein-
ebene (225) in der Teileinheit Pfungstadt-Griesheimer-Sand (225.7). Charakteristisch fir die-
sen Naturraum sind primar carbonathaltige Flugsande, die nacheiszeitlich aus der vegetati-
onslosen Oberrheinischen Tiefebene verweht und am Full des Odenwaldrandes abgelagert
wurden.

Die heutige Landschaft im Sudosten Griesheims, stellt ein groRtenteils noch unbewaldetes
Flugsand-, und Binnendunengebiet dar, das teils von einer charakteristischen sandgepragten
Offenlandvegetation, teils fir den, Spargelanbau, intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fla-
chen bedeckt ist.

Aus dem Planungsraum heraus ist die Struktur des GrofRraumes von mehreren Stellen aus
gut ablesbar. Das Gebiet ist landschaftstypisch entwickelt.
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Bestandsbewertung:

Zusammenfassend bewertet kann ausgesagt werden, dass das Untersuchungsgebiet ein vor-
wiegend landschaftstypisches Landschaftsbild aufweist, etwas Uberpragt durch intensive
Ackerlandschaft und Siedlungsflachen.

Prognose Bewertung:

Es werden Vorgaben fir Gestaltung der Freiflachen gemacht, die daflr sorgen, dass die un-
versiegelten Flachen entsprechend gestalterisch angelegt werden, sodass einerseits ein po-
sitiver Effekt fur Natur und Mikroklima eintritt und andererseits ein der Ortsrandlage entspre-
chendes Ortsbild entsteht.

Zur Ortsrandeingrinung werden Festsetzungen zu Gehdlzpflanzungen nach Studen und Wes-
ten getroffen. Eine nachhaltig negative Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild wird
nicht erwartet.

5.7 Schutzgut Mensch

Bestandsbewertung:

Die gesamte anvisierte Bebauungsflache ist anthropogen bereits verandert und genutzt. Das
vorhandene Baugebiet besteht vorwiegend aus landwirtschaftlichen Nutzflachen, am Rand mit
Wohnungsbau und angrenzenden Garten. Stidwestlich verlauft ein befestigter Wirtschaftsweg,
der auch gerne von Spaziergangern genutzt wird und zur Grillhiitte wie auch dem nahegele-
genen Skaterpark fuhrt. Der Erholungswert liegt vornehmlich in der privaten Gartennutzung
und in Form von Spaziergangen durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen und die unmit-
telbar angrenzende Girillhitte.
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Schallimmissionen

Gemal Larmviewer des HLNUG liegt der Geltungsbereich au3erhalb der Larmschneisen der
Sld-Landebahn des Flughafens Frankfurt am Main. Ebenso sind keine erhdhten Larmwerte
durch die westliche Landesstral3e L 3303 sowie die 6stlich liegenden Bundesautobahnen A 67
und A 5 zu erwarten. Schallbelastungen resultieren hauptsachlich aus Verkehrslarm des Sud-
rings und des Eberstadter Wegs sowie aus benachbarten gewerblichen (landwirtschaftlichen)
Nutzungen. Details hierzu sind der Schallimmissionsprognose zu entnehmen.

Es wurde ein Schallgutachten (vgl. [ITA 2025]) erstellt, welches die Nachbarschaft zu den
larmemittierenden Nutzungen untersucht. Die Ergebnisse finden im Rahmen der Festsetzun-
gen 12.1 ,Schutz gegenliber AuRenlarm®, 12.2 ,Schutz gegeniber Verkehrslarm“ und 12.3
~Schutz gegenltiber Gewerbelarm* Bericksichtigung.

Aus dem Schallgutachten zeigt sich, dass sowohl die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu
DIN 18005:2023-07 [1] als auch die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV im Plangebiet
zum Teil eingehalten werden. Im Bereich der Stra3en "Sudring" und "Eberstadter Weg" liegen
Uberschreitungen vor. In diesem Bereich sind Larmschutzmafinahmen beziiglich des Stra-
Renlarms notwendig. Die Schwelle, bei der die Kommunikation und die Erholung fur moégliche
AuRenwohnbereiche unzumutbar gestort wird, wird flachendeckend unterschritten und damit
eingehalten.

Im vorliegenden Fall ist damit zu rechnen, dass durch Gewerbeldrm aus den Gewerbe- und
Landwirtschaftsbetrieben die Immissionsrichtwerte der TA Larm zum gréfRten Teil im Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) und auf der Flache fir den Gemeindebedarf eingehalten werden. Le-
diglich im Bereich des Landwirtschaftsbetriebs Sonnenhof Griesheim kommt es in der Tages-
zeit an der siidlichen Baugrenze zu Uberschreitungen. Bei Bewirtschaftung der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen, die hilfsweise nach TA Larm bewertet werden, kommt es zu fla-
chendeckenden Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte und des Spitzenpegelkriteriums
in der Nachtzeit. Auch in der Tageszeit sind Uberschreitungen im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) zu verzeichnen. Daher ist dafiir eine Abwagung erforderlich (s.u.).

Weiterhin zeigt sich, dass durch Sportlarm die Immissionsrichtwerte nach 18. BimSchV im
Plangebiet tagslber eingehalten werden und somit LarmschutzmalRnahmen bezlglich des
Sportlarms nicht notwendig werden. Nachts treten Uberschreitungen hervorgerufen durch den
von Sportvereinsmitglieder benutzten Parkplatz auf. Ebenfalls waren die dem Sportlarm zuzu-
ordnenden kurzzeitige Geréauschspitzen nur in der Nachtzeit problematisch, da hier Uber-
schreitungen der Anforderungen auftreten kdnnten.

Die Beurteilung des Larms durch den Schulparkplatz (Kiss + Ride) zeigt eine Einhaltung der
geforderten Immissionsrichtwerte bzw. Immissionsgrenzwerte. Auch aus Sicht des Sonderlan-
deplatzes ,August-Euler-Flugplatz® ist aufgrund der eingeschrankten Flugplatzgenehmigung
und der Nutzung ausschlieRlich fir den Forschungsflugbetrieb der TU Darmstadt nicht mit
einer Gefahrdung oder Larmbelastigung des geplanten Schulneubaus durch dessen Flugbe-
trieb zu rechnen.

Zur Abwagung der voraussichtlichen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte im Aligemeinen
Wohngebiet wird im Schallgutachten festgestellt:
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,Die Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes im Allgemeinen Wohngebiet (WA) in den
Anlagen 8.1 bis 8.4 resultieren aus der gleichzeitigen Einwirkung aus dem Landwirtschaftsbe-
trieb "Spargelhof Ménich" in Verbindung mit der Bearbeitung der Landwirtschaftsflichen. Hier
ist zu beachten, dass hier lediglich eine geringe Uberschreitung von bis zu 1 dB auftritt, wenn
alle landwirtschaftlichen Fldchen gleichzeitig bearbeitet werden (vgl. Abschnitt 4.3) und dies in
der Tageszeit mit erh6hter Empfindlichkeit erfolgt (vgl. Abschnitt 4.4). Dies deckt sicherlich
nicht den Regelfall ab. Gleiches verhélt sich auch mit den Uberschreitungen in den Fldchen
ftir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Schulcampus”, wobei hier die oben genann-
ten Larmemissionen des Landwirtschaftsbetriebs "Sonnenhof Griesheim" malRgebend sind.

Wie aus dem Anlagensatz 8.5 bis 8.8 sowie Anlage 8.10 zu entnehmen ist, werden in der
Nachtzeit flaichendeckend der Beurteilungspegel und der Spitzenpegel (iberschritten. Dies er-
folgt nur, wenn die landwirtschaftlichen Felder auch in der Nachtzeit bearbeitet werden. Der
néchtliche Einsatz stellt keinen Regelbetrieb dar, da die Bewirtschaftung der Flachen (blicher-
weise in der Tageszeit stattfindet. Da eine néchtliche Bearbeitung der Flachen nach bisheriger
Erfahrung praktisch nicht vorkommt, kénnte diese anhand des Kriteriums fiir seltene Ereig-
nisse der TA Larm (Ziff. 7.2, in Verbindung mit Ziff. 6.3) beurteilt werden. Danach wére "an
nicht mehr als zehn Tagen oder Néchten eines Kalenderjahres und nicht an mehr als an je-
weils zwei aufeinander folgenden Wochenenden" nachts der Immissionsrichtwert von 55
dB(A) einzuhalten. In den Anlagen 8.5 bis 8.8 wird dieser Wert gré3tenteils eingehalten. Le-
diglich an den nach Siiden zeigenden geplanten Baugrenzen sind Uberschreitungen bis 1,0
dB zu erkennen. Eine Uberschreitung dieser Gréle ist fiir das menschliche Gehér nicht wahr-
nehmbar und wird daher als geringfiigig eingestuft. (...) Zudem ist zu beriicksichtigen, dass
hier die Berechnungen ohne Bebauungen im Geltungsbereich erfolgten, sodass mit Bebauung
aufgrund der dann vorhandenen Abschirmungen geringe Beurteilungspegel zu erwarten sind.

(..)"

Auf Grundlage der Ausflihrungen des Schallgutachtens beziglich der Beurteilungs- und Spit-
zenpegel wird festgestellt, dass in der Regel nur geringfiigige Uberschreitungen vorliegen.
Durch seltene Ereignisse sind eventuell weitere Uberschreitungen maoglich.

Nach gutachterlicher Bewertung ist ein Larmschutzwall zum Sonnenhof nach Siden ist nicht
zwingend erforderlich und auch nicht sinnvoll umsetzbar. Die bauliche MaRnahme (Larm-
schutzwand bzw. -wall) misste, um einen wirksamen Schutz fur die oberen Geschosse des
Schulgebaudes zu gewahrleisten, etwa auf Hohe der obersten Fensterreihe liegen und damit
rd. 10 m hoch sein. In Verbindung mit der rdumlich beengten Aufstellflache wirde dies zu einer
ubermafigen Verschattung sowie zu einem Gefuhl der Einengung (Gefangnischarakter) flh-
ren. Es werden daher fiir das gesamte Plangebiet (Wohngebiet und Gemeinbedarf) Festset-
zungen zum passiven Immissionsschutz gegenuber AulRenlarm getroffen. Im Rahmen der
Fassadenplanung sollen die erforderlichen Malinahmen zum Schallschutz gegenuiber der vor-
handenen Immissionen beachtet werden. Eine Einschrankung der benachbarten Nutzungen
wird damit vermieden.

Geruchsimmissionen

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere Betriebe und Hoéfe mit Tierhaltung, zwei
Hundeauslaufplatze sowie eine Grillhitte der Stadt Griesheim, welche mit
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Geruchsimmissionen auf das Plangebiet einwirken. Die Lage dieser Geruchsemittenten ist im
0.g. Gutachten in Anlage 1.3 dargestellt.

Zur Klarung der Fragestellung, ob auf dem Plangebiet geruchsbedingte Einschrankungen zu
erwarten sind, ist eine Geruchsimmissionsprognose zur Ermittlung der zukunftig auf das Plan-
gebiet einwirkenden Geruchsimmissionen erstellt worden (vgl. [Peutz 2024-2]). Die Beurtei-
lung der Immissionswerte erfolgt gemaf der TA Luft 2021, Anhang 7 ,Feststellung und Beur-
teilung von Geruchsimmissionen®. Zusammenfassend ergeben sich folgende Aspekte aus der
vorliegenden Untersuchung:

Die Ergebnisse der Immissionsberechnungen fir das Plangebiet zeigen, dass innerhalb des
Plangebietes an 0,4 bis maximal 12,9 Prozent der Jahresstunden Geruchsimmissionen auf-
treten. Im Bereich der fur Wohnen ausgewiesenen Baufelder werden Geruchsimmissionen an
0,4 bis zu 0,6 % der Jahresstunden ermittelt. Hier wird der Immissionswert der TA Luft fur
Wohngebiete (WR/WA), Misch- (MI) und Kerngebiete mit Wohnen (MK) sowie urbane Gebiete
(MU) von 10 % der Jahresstunden mit Gertichen somit deutlich eingehalten.

Die hochsten Immissionsbelastungen im Plangebiet werden durch die unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzende "Grillhitte Sud" verursacht. An der Westfassade des fir die Grundschule
vorgesehenen Baufeldes werden Geruchsimmissionen an 11,7 % der Jahresstunden berech-
net, an der Sudfassades des Baufeldes der weiterfuhrenden Schule an 12,9 % der Jahres-
stunden fir die angesetzte Emissionszeit der "Grillhiitte Stid" von 1.672 Stunden pro Jahr. In
diesen Bereichen wird der Immissionswert der TA Luft von 10 % der Jahresstunden tberschrit-
ten.

Prognose Bewertung

Nach Ricksprache mit dem Gutachter kommt dieser zum Schluss, dass die vorliegende ge-
ringfiigige Uberschreitung des Geruchsimmissionswerts (von 10%) der Abwégung unterliegt
und dass hier das Interesse der Bevolkerung an der Erholungsnutzung ,Grillhitte“ héher wie-
gen kann als die Einhaltung des Immissionswerts. Zudem kann bertcksichtigt werden, dass
die Grillhitte schwerpunkmaRig zu den Ferienzeiten und am Wochenende stark gebucht ist.
Es wird daher davon ausgegangen, dass die Nutzung der Grillhutte mit der Schulnutzung ver-
traglich ist. Im Falle einer nachweislichen Unvertraglichkeit der beiden Nutzungen, die erst im
gleichzeitigen Betrieb beurteilt werden kann, soll die Nutzung der Grillhitte durch die Stadt
Griesheim eingeschrankt werden.

Von den Tierhaltungsbetriebe und den beiden Hundeplatze werden an der westlichen Plange-
bietsgrenze an rund 3 % der Jahresstunden und an der 6stlichen Plangebietsgrenze an 0,4
bis 0,5 % der Jahresstunden Geruchsimmissionen verursacht. Ohne die Geruchsimmissionen
der "Grillhtitte Sd" wiirde somit der Immissionswert der TA Luft von 10 % der Jahresstunden
mit Gerlichen im gesamtem Plangebiet deutlich eingehalten werden.

Fazit

Unvermeidbare Belastungen des Schutzgutes Mensch ergeben sich aus dem Bebauungsplan
nicht, es werden lediglich die Richtwerte flir Geruchsimmissionen in einem begrenzten Gebiet
geringflgig Uberschritten. Kleinteilig, im Bereich der privaten Erholung, kdnnen sogar Verbes-
serungen durch die Anlage und Nutzung der privaten und o6ffentlichen Grinflachen erwartet
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werden. Die vorhandene, an den Bebauungsplan angrenzende, Gehdlzeingriinung am nérdli-
chen und westlichen Siedlungsrand, bewirken fur die Bestandsgebaude einen Sicht- und tlw.
Immissionsschutz wahrend der Bau- und Betriebsphase.

5.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Schutzguter im Planungsraum bekannt. Im Dezember 2023 wurde
im Plangebiet zusétzlich eine archaologische Untersuchung durchgefiihrt. Dabei wurde das
Gelande an zwei Stellen flachig um einen Meter abgetragen. Bei dieser Untersuchung konnten
keine relevanten Befunde gemacht werden. Da nur zwei Suchabschnitte untersucht wurden,
kann die Existenz von Bodendenkmalern auf dem Gbrigen Gelande nicht ausgeschlossen wer-
den (vgl. Archaoplan 2024).

5.9 Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen

Da sich die einzelnen Schutzgiter gegenseitig in unterschiedlichem Maf beeinflussen, sollen
auch diese Einflisse untersucht werden. Die im Plangebiet vorgesehenen Bodenbefestigun-
gen kénnen auch den Verlust von Bodenfunktionen und die Verringerung der Grundwasser-
neubildung, wie auch eine Verschlechterung des Kleinklimas durch Aufheizungseffekte bewir-
ken. Durch die Vorbelastungen sind diese Effekte aber geringer als auf weitgehend unbeein-
flussten Flachen. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan werden Wechsel-
wirkungen weitgehend unterbunden, sodass es nicht zu einer negativen Verstarkung der ge-
genseitigen Beeinflussungen kommit.

Wesentliche Festsetzungen im Bebauungsplan zur Reduzierung von Wechselwirkungen:

Erhaltung von Bdumen

Soweit mdglich wurden die Gehdlzbestande in die Planung integriert. Unvermeidbare Belas-
tungen entstehen durch Teilverlust der Einzelbdume im Bereich der GrillhGtte und im Bereich
des heutigen landwirtschaftlichen Betriebes im studdstlichen Geltungsraum.

Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Es werden Festsetzungen getroffen, die eine Ein- und Durchgriinung des Planungsgebiets
sicherstellen. Hierdurch wird auch ein Teil des zu schaffenden umweltrechtlichen Ausgleichs
geschaffen. Durch die vorgesehenen umfangreichen Anpflanzungen, der Begriinung der
Platzflachen, Wegebegleitpflanzungen sowie der Anpflanzungen zur Durchgriinung des Bau-
gebietes wird der Baumbestand im Plangebiet erheblich erhéht. Um den Eingriff weiter zu mi-
nimieren und sowohl fir Klima, Artenschutz, als auch Landschaftsbild positive Effekte zu er-
zielen, werden die Dachflachen auf dem Schulcampus gro3flachig extensiv begriint. Alle gart-
nerisch angelegten Flachen werden zur Férderung der Biodiversitat strukturreich ausgebildet.

Extensive Dachbegrinung

Mit der retentionswirksamen Begrlinung sollen positive Effekte bezuglich des Kleinklimas und
der Rickhaltung des Niederschlagswassers erzielt werden
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Beschrankung von Steinschittungen

Die Beschrankung von Steinschiittungen dient dem Schutz des Lokalklimas vor Uberwarmung
sowie der Sicherung des Orts- und Straf3enbilds.

Oberflachenbefestiqung

Grundsatzlich sollen Oberflachen mdglichst wenig versiegelt werden, um den Abfluss von un-
belastetem Niederschlagswasser zu ermdglichen.

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Die Pflicht zur Sammlung, Verwertung und ggf. Versickerung von Niederschlagswasser ist er-
forderlich, da die 6ffentliche Kanalisation keine erheblichen Mengen weiteren Regenwassers
aufnehmen kann. Die grundlegende Versickerungsfahigkeit des Bodens sowie die Vereinbar-
keit mit dem Wasserschutzgebiet wurden im Vorfeld gutachterlich untersucht (vgl. [BSG 2024-
1] und [BGS 2024-2)).

Grlinordnerische und artenschutzrechtliche MaRnahmen gemal} Eintragungen im Griinord-
nungsplan

Der in den Bebauungsplan integrierte Griinordnungsplan zeigt, dass durch eine Vielzahl von
Minimierungs- bzw. AusgleichsmalRnahmen, die durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans hervorgerufenen Eingriffe durch Uberbauung und Flachenbefestigungen so weit wie
moglich minimiert werden.

Zum Schutz der Natur und des Kleinklimas sind Festsetzungen zum Anlegen und zum Begri-
nen der Freiflachen getroffen. Dazu kommen Festsetzungen zum Sichern des Gehdlzbe-
stands sowie zum Anpflanzen weiterer Gehdlze. Ebenfalls werden Festsetzungen getroffen,
die zur Verringerung der Versiegelung und somit zum besseren Abfluss des anfallenden Re-
genwassers beitragen. Dies hat wiederum positive Auswirkungen auf die Grundwasserbil-
dung, auf die vor Ort wachsenden Pflanzen sowie auf das Kleinklima.

Die festgesetzte Ortsrandeingriinung (OREG) schafft einen harmonischen Ubergang zur
freien Landschaft im Westen und Stden sowie im Norden und Osten eine Abgrenzung zu den
Nachbargrundstiicken des Schulcamps. Unter bestimmten Voraussetzungen darf diese mit
einer Durchfahrt (zur Ermdéglichung von Wendemandévern von Mullfahrzeugen, falls diese den
Campus von Norden erreichen und wieder verlassen missen) sowie mit Durchgangen (zur
Sicherstellung des kiirzesten Laufweges zu den nachstgelegenen Hydranten) versehen wer-
den. Diese Unterbrechungen in der OREG sind auf das kleinstnotwendige Maf} zu beschran-
ken und die dadurch entfallenden Bdume und Pflanzen sind an andere Stelle auf dem
Schulcampus auszugleichen.

Aus der Grunordnungsplanung wurden die empfohlenen Ma3nahmen als Festsetzungen lber-
nommen. Die Lage der MaRnahmen ist im Grinordnungsplan bezeichnet, dieser ist damit Be-
standteil des Planwerks.
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Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sowie Ersatz- und Aus-
gleichsmaRnahmen

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden Vermei-
dungs- und CEF-Malinahmen festgesetzt und vorgesehen, die aus den artenschutzrechtlichen
Untersuchungen hervorgehen (vgl. [Bernd 2024]). Durch diese Mallnahmen kénnen wirksam
die Verbotstatbestdnde der Naturschutzgesetzgebung vermieden werden, so dass sowohl
beim Abbruch der Gebaude mit Lebensstatten der besonders und streng geschitzten Arten,
als auch bei den Neubauvorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelost
werden.

Okologische Baubegleitung (OBB) und Bodenschutzrechtliche Baubegleitung (BBB)

Die OBB und die BBB haben zur Aufgabe, die Umsetzung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen zu (iberwachen und zu gewéhrleisten. Die OBB begleitet die Malknahmen
zum Schutz der Tiere / Pflanzen, wahrend die BBB die Umsetzung der Maflnahmen zum Bo-
denschutz zum Ziel hat.

5.10 Vermeidung von Emissionen sowie der Sachgerechte Umgang mit Abféillen und
Abwassern

Die Abfallentsorgung unterliegt der Satzung Uber die Entsorgung von Abféllen. Die Gebaude
sind anschlusspflichtig an die offentliche Abwasserentsorgung. Die detaillierte Planung zu Ab-
fall- und Abwasserentsorgung sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

5.11 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Bei landeseigenen Neu- und Erweiterungsbauten ist die Errichtung von Photovoltaikanlagen
im Hessischen Energiegesetz verankert. Es war urspriinglich eine Versorgung des Campus
uber Geothermie angedacht. Das Plangebiet liegt jedoch in einem wasserwirtschaftlich unzu-
l&ssigen sowie einem hydrologisch ungunstigen Gebiet. Die Errichtung von Erdwarmesonden
ist daher nicht zulassig.

Das derzeitige Konzept sieht vor, Luft- oder Erdwarmepumpen zu nutzen. Die Dacher der
Schulgebaude sollen (unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Rahmenbedingungen einer
nicht-gewerblichen Nutzung) mit Photovoltaikanlagen ausgerustet werden.

5.12 Auswirkungen bei schwerem Unfall und Katastrophen

Im Bestand als auch im Planungsfall sind keine vom Plangebiet ausgehenden Risiken von
Storfallen, Unfallen und Katastrophen vorhanden bzw. zu erwarten. Zur Sicherung der An-
griffs- und Rettungswege wurden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Flachen fur die
Feuerwehr bertcksichtigt. Neben einer zentralen Durchfahrt wurde auch ein Durchgang zum
Schulgelande von den westlich gelegenen Wirtschaftsweg vorgesehen. Auswirkungen auf den
Geltungsbereich sind nicht zu erwarten.
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5.13 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um die Errichtung eines Schulcampus, die
mit einer kleinrdumigen Siedlungserweiterung einhergeht.

Die Umweltauswirkungen liegen hauptsachlich in dem Verlust von Boden und Bodenfunktio-
nen durch Uberbauung und Flachenbefestigungen und damit verbunden, einer verringerten
Grundwasserneubildungsrate und gesteigertem Oberflachenwasserabfluss. Kleinklimatisch
wird eine Aufheizung der Flache erwartet, dies wird durch zahlreiche Eingrinungen und Fest-
setzungen zur Oberflachengestaltung so weit als moglich minimiert.

Die artenschutzrechtliche Einschatzung hat gezeigt, dass unter Umsetzung der erwahnten
Vermeidungsmafinahmen sowie einer CEF-MalRnahme fiir die Zwergfledermaus und den
Haussperling das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sicher ausgeschlossen
werden kann, soweit diese verbindlich im B-Plan festgesetzt und im Rahmen der Konkretisie-
rung des B-Planes entsprechend umgesetzt werden.

Es handelt sich heute vorwiegend um intensiv genutzte Ackerflachen, Bebauung, Verkehrsfla-
chen und gartnerisch gepflegte Griinanlagen (gartnerisch gepflegte Anlagen, Hecke, Eingru-
nung mit Einzelbdumen auf Rasen).

Bezlglich des Landschaftsbildes sind keine wesentlichen negativen Veranderungen zu erwar-
ten, da Ortsrandeingriinungen und eine Durchgriinung des Baugebietes festgesetzt werden.

6 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

6.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die vorgenannten, ermittelten Umweltbeeintrachtigungen verbunden. Die
im Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen flihren bei Umsetzung der Planung zu ei-
ner Verminderung der Beeintrachtigungen der zuvor genannten Schutzguter. Bei einzelnen
Schutzgutern wie Pflanzen und Tieren, Landschaft, Auswirkungen auf den Menschen, Erho-
lungsfunktionen und Wechselwirkungen zwischen Ortslage und Landschaft, kbnnen auch Ver-
besserungen gegenlber dem Ausgangszustand erreicht werden. Dies betrifft den Bereich der
Ackerumwandlung im Bereich der Dachbegriinungen sowie die Gebietsdurchgrinung mit Ge-
hélzen und Ortsrandeingriinung.

6.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Entwicklung des Plangebiets bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist so einzuschatzen,
dass Uberwiegend der Status Quo erhalten bliebe und die Grundproblematik, dass ein Schul-
neubau erforderlich ist, sich nicht &ndern wirde. So ware bei einem Verzicht auf die Planung
zu beflirchten, dass die Grundversorgung der Bevdlkerung mit Schulplatzen, insbesondere
der neuen Wohngebiete im Stden und Sudwesten der Stadt, nicht dauerhaft gesichert werden
kénnte. Im Plangebiet ware die Nutzung weiterhin landwirtschaftlich gepragt und wirde in der
heutigen Bestandssituation verbleiben.
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7 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher Nachteiliger Umweltauswirkungen

Der in den Bebauungsplan integrierte Griinordnungsplan zeigt, dass durch eine Vielzahl von
Minimierungs- bzw. AusgleichsmalRnahmen, die durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans hervorgerufenen Eingriffe durch Uberbauung und Flachenbefestigungen so weit wie
maoglich minimiert werden. Alle artenschutzrechtlich erforderlichen MalRnahmen kénnen inner-
halb des Geltungsbereiches umgesetzt werden.

Die innerhalb des Geltungsbereiches einzelnen vorgesehenen MalRnahmen mit ihren Zielset-
zungen, bezogen auf die jeweiligen Schutzgtter, werden im Folgenden dargestellit.

7.1 Erlauterung der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

7.1.1 MaBnahmen nach Naturschutzrecht

Auf der Grundlage der Bestandsbewertung und der voraussichtlichen Auswirkungen der ge-
planten baulichen Eingriffe werden die geeigneten MalRnahmen zur Eingriffsvermeidung, zur
Eingriffsminimierung und zur Kompensation der negativen Umweltauswirkungen der Planung
entwickelt. Die Mallnahmen dienen dazu, die planungsbedingte Beeintrachtigung der Umwelt-
faktoren im Plangebiet und dessen Umfeld moglichst gering zu halten oder zu vermeiden.

Die im Rahmen der Eingriffsregelung geforderte Minderung von Eingriffsfolgen wird im Plan-
gebiet u. a. durch folgende MalRnahmen nachgekommen:

- Beschrankung des Bauvolumens und der Hohe der baulichen Anlagen.

- Gestaltung baulicher Anlagen in landschaftsgerechter Farbgebung aus gebrochenen
und gedeckten, niemals glanzenden und reflektierenden Farben.

- Festsetzung bzw. Empfehlung von Dachbegriinung.

- Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundsticksfreiflachen
sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, der Abfluss der baulichen Erwei-
terungen ist, wenn technisch umsetzbar, auf dem Grundstlick zu versickern bzw.
rickzuhalten.

- schonender Umgang mit dem Boden im Baufeld

- Sicherung angrenzender Geholzbestande

- Ergreifen von Ma3nahmen zum Schutz vor Staub- und Erschitterungen in der Bau-
phase

- Festsetzungen zur Pflanzung von Einzelbaumen auf den Grundstticken, die als Le-
bensraum insbesondere fur verschiedene Tierarten dienen.

Die Extensivierung und Durchgriinung férdert eine Vielzahl von Pflanzen und Kleintieren, so
dass insgesamt ein abwechslungsreiches Mosaik vieler unterschiedlicher Biotopstrukturen
entsteht, die eine Einheit bilden.

Festgesetzte MaRnahmen

Die folgenden Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen sind nach Bauplanungsrecht festgesetzt und im Grinord-
nerischen Begleitplan verortet:
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M1 - Geholzerhaltung standortheimisch und Weiterentwicklung Ortsrandeingriinung, 10%
Baumanteil, Str. 3xv, mind. 3 Tr. 60-100, Hei 3xv mind. 150-200, H mind. 3xv STU 18-
20 Arten siehe Pflanzliste

M2 - Gehoélzneuanlage standortheimisch 6,5m breit Ortsrandeingriinung, 10% Baumanteil I.
Ordnung Str. 3xv, mind. 3 Tr. 60-100, Hei 3xv mind. 150-200, H mind. 3xv STU 18-20
Arten siehe Pflanzliste

M3 - Gehodlzneuanlage standortheimisch ca. 3m breit Ortsrandeingriinung, Str. 3xv, mind. 3
Tr. 60-100, Hei 3xv mind. 150-200 Arten siehe Pflanzliste

M4 - extensive Dachbegriinung, Starke 12 cm, Arten siehe Pflanzliste

M5 - Strukturreiche gartnerisch gepflegte Anlagen mit Nisthilfen fir Insekten und Végel und
Biotopstrukturen wie Totholz, Lesesteinhaufen, hoher heimischer Wildblumenanteil,
extensiv gepflegt, je Baugrundstick ist mindestens 1 Laub- oder Obsthochstamm
standortheimisch, H min. 3xv STU 18-20 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten

M6 - Schulcampus mind. 30% Anteil an strukturreich gartnerisch gepflegten Anlagen mit
Nisthilfen fir Insekten und Vogel und Biotopstrukturen wie Totholz, Lesesteinhaufen,
hoher heimischer Wildblumenanteil, extensiv gepflegt

M7 - Laubhochstammneupflanzungen standortheimisch H Sol mind. 3xv, STU 20-25, Arten
siehe Pflanzliste

M8 - Flachenbefestigung helle Farben, wasserdurchlassige Belage oder mit seitlicher Ver-
sickerung bzw. begrunt

M9 -  Grunordnerische BegleitmalRnahmen fir Artenschutzmallnahmen fiir Haussperling
und Zwergfledermaus
7.1.2 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen nach Artenschutzrecht

Zuséatzlich werden Vermeidungsmaflinahmen nach dem Artenschutzrecht notwendig, die den
Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande vermeiden. Diese sind im Folgenden aufge-
fuhrt:

V1: SchutzmalRhahmen bei Gebaudeabbruch

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande der Verletzung und T6tung von Brutvogelarten und
Fledermausen gemaf § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 ist der Abriss der Gebaude in den Zeitraum
Oktober bis Ende Februar zu legen. Zum Schutz der Fledermause ist, optimalerweise Mitte
September, das Dach (Eternitplatten) abzudecken (Helle Raume), so dass Fledermause sich
maoglichst nicht innerhalb der Mauern zum Winterschlaf niederlassen.

Hinweis: Die Dachaufdeckung ist erst nach Brutende des Haussperlings somit ab Mitte Sep-
tember maoglich.

V2: Zeitraum von Schnitt- und RodungsmalRnahmen

Schnitt- und Rodungsmafinahmen des Gehdlzbestandes sind gemal § 39 Absatz 5 Nr. 2
BNatSchG nur in dem Zeitfensters vom 1. Oktober bis 28./29. Februar und somit auf3erhalb
der Brutphase durchzufiihren.
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V3: Fledermaus- und Insektenfreundliche Beleuchtung

Bei der Anbringung von Leuchtkdrpern ist darauf zu achten, dass diese nach unten abstrahlen,
so dass es zu keinen Lichtemissionen in Randbereiche (Nachbargarten/Gebaude) oder den
zukunftigen Ersatzlebensstatten der Fledermause und deren Flugbahnen kommen kann. Die
Lichtmenge ist so gering wie méglich zu halten. Weder die Fassade/Drempel noch der Gar-
tenbereich (Umfeld des Gebaudes - Flugraum) darf Lichtemissionen ausgesetzt sein. Als
Leuchtkorper sind solche zu verwenden, die wenige Insekten anlocken. Dies sind LED-
Leuchten mit geringem Blaulichtanteil (< 2.700 Kelvin) und somit gelb-orange oder warmweif3e
LED sowie gelbe Natriumlampen. Auch die Ersatzkasten fir den Haussperling durfen keinen
Lichtemissionen ausgesetzt sein.

V4: Schutz gegen Vogelschlag

Bei der Herstellung von Glasfassaden (ab 1,5m? Gréfe) sind diese gegen Vogelanflug kennt-
lich zu machen, um den Scheibenschlag zu reduzieren. Dies kann u.a. durch Aufkleben von
vertikalen oder horizontalen Streifenmarkierungen erfolgen oder farblich beschichtete/getdn-
ten Scheiben. Auch Gitter, Blenden und Jalousien verringern das Anflugrisiko wirksam, wei-
terhin nicht-spiegelnde farbige/halbtransparente Scheiben (vgl. LAG-VSW2021).

7.1.3 Artenschutzrechtliche Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen

V5: Koloniekasten Haussperling

6 Koloniekasten fur den Haussperling wurden Anfang 2025 am Wohngebaude auf dem Flur-
stlick 752/2 als Interimslésung angebracht. Diese sind im Winter nach der Baufertigstellung
an die Neubauten umzuhangen (im Zeitraum Oktober bis Ende Januar).

V6: Quartierkdsten und Spaltenquartiere fir die Zwergfledermaus

8 Winterquartierkasten fur die Zwergfledermaus wurden Anfang 2025 am Wohngebaude auf
dem Flurstlick 752/2 als Interimslésung angebracht. Diese sind nach Baufertigstellung an die
Neubauten umzuhangen. Der Standort und die Zeit wird von der 6kologischen Baubegleitung
vorgegeben und ist abhangig vom Baufortschritt.

Spaltenquartiere fir die Zwergfledermaus an beiden Giebelseiten des Wohngebaudes wurden
bereits Anfang 2025 hergestellt und sind nach Baufertigstellung auch am Neubau herzustellen.
Bei Satteldachern als Giebelverschalungen, oder als spezifische Ausflhrung der Attikableche
gemal Vorgaben im Artenschutzgutachten (vgl. [Bernd 2024]).

V7: Gestaltung von Griinflachen

Die gekennzeichneten Grunflachen sollen als kurzrasige Bereiche sowie Teilbereiche als Blu-
menwiesen/Blihflachen und Staudenfluren spezifisch gestaltet werden. Dazu sollen Hecken /
Gebusche mit heimischen Strauchern sowie GroRbaume wie Winterlinde, Bergahorn und Ko-
niferen / Nadelbaume angepflanzt werden.

7.1.4 Okologische und Bodenkundliche Baubegleitung
V8: Fir folgende Themen wird eine Okologische Baubegleitung (OBB) notwendig:
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e bei der Anbringung der Kasten fiir den Haussperling und die Zwergfledermaus am
Neubau (V5, V6),

e zur Herstellung der Spaltenquartiere fur die Zwergfledermaus am Neubau (V6), vor-
zugsweise vor der Angebotseinholung

e Dbei der Auswahl und Herstellung der Bluhflachen / Blumenwiese / Staudenfluren (V7).

V9: Baumafinahmen, die vormals landwirtschaftliche Flachen neu erschlieen, sind zusatzlich
durch eine Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) zu begleiten. Diese kann Teil der 6kologi-
schen Baubegleitung sein, die fiir die Schutzgtiter Pflanzen und Tiere bereits vorgesehen ist,
sofern das beauftragte Buro die notwendige Fachkunde nachweisen kann. Grundsatzliches
Ziel ist die Vermeidung bzw. Minderung moglicher Beeintrachtigungen im Zuge der BaumafR3-
nahme.

Die Bodenkundliche Baubegleitung muss im Rahmen der Bauuberwachung vor Ort auf den
Baustellen regelmafig prasent sein, um den Umgang mit den Bdden (Bodenabtrag, Bo-
dentrennung, Zwischenlagerung, Wiedereinbau, Rekultivierung) Gberwachen zu kénnen. Im
Zuge der Uberwachung hat die bodenkundliche Baubegleitung ein Bautagebuch zu fiihren, in
dem alle bodenrelevanten Belange dokumentiert werden.

7.2 Schutzgut Flache

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine zusétzliche Uberbauung oder Befes-
tigung von Flachen von ca. 17.392 m2 mdglich, derzeit sind im Geltungsbereich ca. 8.106 m2
versiegelt.

Der Bebauungsplan reagiert auf die mit einer Bodenversiegelung verbundenen Kompensati-
onserfordernisse mit folgenden Festsetzungen zur Eingriffsminimierung:

- Anlage von Flachenbefestigungen (mit Ausnahme von Stralenverkehrsflachen) in
luft- und wasserdurchlassiger Bauweise bzw. seitlicher Versickerung und soweit mog-
lich begriint, dies betrifft ca. 1.972 m?.

- Festsetzungen zu extensiven Dachbegriinungen ca. 5.867 m?

Die Versiegelung von Flachen durch Uberbauung und anteilige Versiegelung der Béden ist an
dieser Stelle des Ortes mit dem anvisierten Entwicklungsziel unvermeidbar.

7.3 Schutzgut Boden

Fir die Planung und Durchfiihrung des Projektes Neubau Schulcampus Griesheim enthalt das
Bodenschutzkonzept MaRnahmen zum Erhalt und / oder Wiederherstellung der natirlichen
Bodenfunktionen insbesondere auf den Griinflachen und der damit verbundenen Bodenquali-
tat (vgl. [Botschek 2024]).

Eine Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) wird planungsrechtlich festgesetzt. Die Umsetzung
der im Bodenschutzkonzept verankerten Ma3nahmen wird im Durchfihrungsvertrag gesichert
und von der BBB Uberwacht.

Im Ergebnis sollen die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe Gber die vorgesehenen
MaRnahmen naturschutzrechtlich vollstandig ausgeglichen werden. Hier kdnnen auch die ge-
planten gebietsinternen Malinahmen zur Oberflachenwasserversickerung und Rickbau vor-
handener Bodeneinbauten mit herangezogen werden.
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7.4 Schutzgut Wasser

Entsprechende Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Bauweisen stellen si-
cher, dass das anfallende Niederschlagswasser von den befestigten Flachen der Baugrund-
stlicke oder der FuBwegeflachen soweit erforderlich vor Ort zuriickgehalten, versickert oder in
angrenzende Griin-, Garten- und Pflanzflachen abgeleitet wird. Die Uberbauung und damit
verbundene Reduzierung der Versickerung von Oberflachenwasser sind an dieser Stelle, mit
dem anvisierten Entwicklungsziel, unvermeidbar.

7.5 Schutzgut Klima

Aus kleinklimatischer Sicht ist in erster Linie die Erhéhung des Anteiles Uberbauter Flachen
von Bedeutung, die zu einer gréReren Aufheizung fihren kdnnen. Zur Minimierung des Ein-
griffs und als Ausgleich, dienen hier in erster Linie die wasserdurchlassigen Bauweisen der
befestigten Flachen, so wie auch die umfangreichen zusatzlichen Anpflanzungen und Festset-
zungen von extensiven Dachbegrunungen, die durch Verdunstungswirkung und Beschattung
glnstig auf das Kleinklima einwirken. Auch die Baumpflanzungen unterstiitzen diese Wirkun-
gen. Zusatzliche Aufstauungen von Kaltluft entstehen durch die geplante Bebauung und Be-
pflanzung nicht in einem Umfang mit nachhaltig, negativer Wirkung auf den Grof3raum Gries-
heim.

Unvermeidbare Belastungen entstehen durch Verlust der Kaltluftentstehungsflache (friihere
Ackernutzung). Da dieser Bereich jedoch im Verhaltnis nur kleinrdumig ist (zur verbleibenden
Ackerflache) und die Kaltluft weiterhin an den Siedlungsrand gelangt und dort durch Schneisen
durchstromen kann, wird dieser Faktor als gering bis mittel bewertet.

7.6 Schutzgut Landschaft

Durch die vorgesehenen umfangreichen Anpflanzungen, der Begrinung der Platzflachen, We-
gebegleitpflanzungen sowie der Anpflanzungen zur Durchgriinung des Baugebietes stehen
einem derzeitigen Bestand von ca. 65 Bestandsbdumen, von denen 15 erhalten werden kdn-
nen, insgesamt 86 Laubhochstammpflanzungen gegenuber, sodass im Gebiet 101 Einzel-
baumpflanzungen festgesetzt sind.

Die vorhandene Gehdlzhecke kann groRtenteils erhalten und integriert werden. Zur grof3fla-
chigen Ortsrandeingriinung nach Suden und Westen kann die vorhandene Gehdlzhecke er-
halten und weiterentwickelt werden, ebenso wird nach Westen eine 6,5 m breite neue Gehdl-
zeingrunung vorgesehen, um das Gebaude besser in das Landschaftsbild einzupassen. Auch
an den sudlichen und 8stlichen Grenzbereichen kénnen, ca. 3 m breite Gehdlzanpflanzungen
erfolgen.

Somit kdnnen zu den ca. 626m? Bestandshecken noch zusétzlich ca. 1.364 m? >5m breite und
3.701m? <5m breite neue Gehélzanpflanzungen erfolgen.

Um den Eingriff weiter zu minimieren und sowohl fir Klima, Artenschutz, als auch Landschafts-
bild positive Effekte zu erzielen, werden die Dachflachen auf dem Schulcampus grof3flachig
extensiv begriint (60-80 % der gesamten Dachflachen) insgesamt ca. 5.867 m? Flache.

Alle gartnerisch angelegten Flachen werden strukturreich ausgebildet, dies sind insgesamt ca.
4.945 m? Flachen.
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Es gelten die in der Gehoélzauswahlliste angegebenen Qualitaten. Die Baume sind mit einer
Windsicherung (Baumdreipfahlverankerung), die regelmafig zu kontrollieren ist, zu versehen
und bei Bedarf vor Wildverbiss zu schutzen.

Bei der Pflanzung ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestédnden und Vegetations-
flachen“ zu beachten. Die Pflege der Baume ist dauerhaft sicherzustellen. Bei allen Begru-
nungsmalnahmen sind bei der Ausbringung von Pflanzgut, vorrangig gebietseigene (gebiets-
heimische) Herkinfte zu verwenden, nur in Ausnahmefallen sollte noch auf gebietsfremdes
Pflanzgut zurlickgegriffen werden (§ 40 Abs. 4 BNatSchG).

Unvermeidbare Belastungen entstehen durch Teilverlust der Gehdlzpflanzung (Einzelbdume
im Bereich der GrillhGtte und im Bereich des heutigen landwirtschaftlichen Betriebes im sud-
Ostlichen Geltungsraum). Soweit als mdglich wurden die Gehdlzbestande integriert. Zahlreiche
Neupflanzungen sind moglich, so dass sich hier fur das Plangebiet eine Verbesserung zur
heutigen Situation einstellt.

8 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

8.1 KompensationsmaBnahmen nach Hessischer Kompensationsverordnung (KV)

Die Bestands- und Planungssituation wurde den Biotopstrukturen der KV zugeordnet und bi-
lanziert, entsprechend dem Stand der Kompensationsverordnung Stand 26. Oktober 2018.
Die Berechnung ist in der nachfolgenden Tabelle abgebildet.

Durch die im Geltungsbereich festgesetzten MalRnahmen ist kein vollstandiger Ausgleich zu
erreichen (94.392,5 Biotoppunktedefizit), es werden weitere externe Kompensationsmal3nah-
men erforderlich.

Es kénnen ErsatzmalRnahmen gemal § 5 KV bereitgestellt und vermittelt werden, die Fest-
setzung einer Ersatzzahlung nach § 6 KV ist damit nicht erforderlich. Da auf der Griesheimer
Gemarkung keine geeigneten Flachen zum Ausgleich des Eingriffs zur Verfiigung stehen, wird
der Ausgleich vom Vorhabentrager durch den Erwerb von Okopunkten bei der Okokontofiih-
renden UNB des Kreises Bergstralle durch Abbuchung vom Konto ,Weschnitzinsel von
Lorsch® geregelt. Die Sicherung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.
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Abbildung: Gesamtbilanz nach Hessischer Kompensationsverordnung 2018
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8.2 Kompensation des Bodeneingriffs

Zuséatzlich wurde die Bodenschutzfunktion durch ein entsprechendes Bodenschutzgutachten
bewertet (vgl. [Botschek 2024]). Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

AusgleichsmaBnahmen (AM) Flache | Wertstufendifferenz der Ausgleichmanahme(n)
ha Standort- Ertrags- Feld- |Nitratriickhalte- | Kompensations-
typisierung; potenzial | kapazitat vermogen |wirkung (BWE)

Biotopentwick-

lungspotenzial
Vollentsiegelung inkl. Herstellung eines durchwurzelbaren 0,27 3 3 2 2 2,7
Bodenraums: 50 cm mit Bodenart Ss
Summe Ausgleich nach Bodenfunktionen (BWE) 2,7
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden (BWE) 16,4
Saldo Bodenwerteinheiten (BWE) -13,7
Summe ha 0,27

Abbildung: Gegenuberstellung des Kompensationsbedarfs und der
MaRnahmenbewertung fir die Ausgleichsmaflnahmen

Es werden insgesamt ca. 3 ha in Anspruch genommen, insgesamt wird mehr Boden versiegelt
als entsiegelt. Die neuversiegelte Flache hat eine Gréflke von ca. 1,1 ha. Es entstehen auch
teilversiegelte Flachen (Stell- und Parkplatzflachen) von ca. 0,6 ha. Grinflachen verbleiben
auf ca. 0,8 ha Flache. Eine Entsiegelung erfolgt auf ca. 2.700 m2. Dies dient als Ausgleichs-
maflinahme, da dort eine durchwurzelbare Bodenzone hergestellt wird, so dass insgesamt
noch 13,7 Bodenwerteinheiten zum Ausgleich des Schutzgutes Boden erforderlich sind.

Dies Kompensation des Bodeneingriffs soll dem Umfang nach im Durchfiihrungsvertrag gesi-
chert und im Zuge des Genehmigungsverfahrens nachgewiesen werden.

9 Zusitzliche Angaben

9.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Der erste Untersuchungsschritt der Umweltprifung ist die Analyse und Beschreibung der ge-
genwartigen Umweltsituation des Planungsraums, wobei der Untersuchungsraum so gewahlt
wurde, dass alle raumlich definierbaren Auswirkungen und Risiken innerhalb des Untersu-
chungsraumes liegen. Hierzu wurden die vorhandenen Einwirkungen auf Menschen und Um-
weltfaktoren im Untersuchungsraum erfasst und anschlieBend bewertet. Grundlagen fur die
Erfassung und Bewertung der Schutzguter sind verfigbare umwelt- und planungsrelevante
Informationen, die Fachgutachten sowie die Begehung des Gelandes und seines Umfeldes.

Im zentralen Arbeitsschritt der Umweltprifung werden die vom Planungsfall ausgehenden um-
welterheblichen Wirkungen auf den Untersuchungsraum beschrieben und hinsichtlich ihrer
Schwere bewertet.

Die Ermittlung der Wirkungen erfolgt auf der Grundlage einer 6kologischen Risikoanalyse.

Die schutzgutbezogene Einschatzung der moglichen Beeintrachtigungen und deren natur-
schutzrechtliche Kompensation, erfolgt verbalargumentativ sowie rechnerisch auf der Grund-
lage der Kompensationsverordnung des Landes Hessen.

Obwohl die Reaktionen des Landschaftshaushalts als ein vernetztes System, nicht immer
exakt zu prognostizieren sind, lassen sich die entstehenden Risiken mit Hilfe der gewahlten
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Verfahren ausreichend genau abschatzen. Der gewahlte Untersuchungsrahmen stellt somit
die Optimierung zwischen der Erzielung eines mdglichst hohen Informationsgewinns und ei-
nem angemessenen Aufwand dar. Aufgrund der vorliegenden Kenntnisse ist davon auszuge-
hen, dass die relevanten erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter hinlanglich
beschrieben und bewertet werden konnten.

9.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Umweltiberwachung konzentriert sich auf die erheblichen Umweltauswirkungen des Be-
bauungsplans und Umsetzung der artenschutzrechtlichen Ma3nahmen.

Da nach Umsetzung der Mallnahmen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind, beschrankt sich die Umweltiberwachung auf die Kontrolle der tatsachlichen Umsetzung
der zur Vermeidung, Verringerung und dem Ausgleich von Umweltauswirkungen dienenden
Begriinungs- und Befestigungsmalinahmen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Dies soll auf den Baugrundstiicken in Abstimmung mit der fiir die Uberwachung der Festset-
zungen zustandigen Bauaufsichtsbehdrde durch Ortsbesichtigung 1 — 2 Jahre nach Erstellung
der Gebaude durchgefihrt werden. Die Ausfliihrung von Ausgleichs- und Ersatzmallinahmen
auf den o6ffentlichen Flachen, wird durch die Gemeinde erstmalig 1 Jahr nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans und erneut nach weiteren 3 Jahren Gberpruft.

Die Wirksamkeit der getroffenen Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen
beim vorsorgenden Bodenschutz soll ein Jahr nach der Durchfihrung durch ein Monitoring
dargestellt werden.
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