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A BEGRÜNDUNG 

1. RECHTSGRUNDLAGEN  

Dem Bebauungsplan liegen die folgenden Vorschriften zugrunde: 

Baugesetzbuch (BauGB) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch-

Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBl. 2026 I Nr. 226) 

Planzeichenverordnung (PlanzV) 

in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 6 des Gesetzes 

vom 12. August 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 189) 

Baunutzungsverordnung (BauNVO) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch 

Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) 

Hessische Bauordnung (HBO) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. I S. 198), zuletzt geändert durch Artikel 1  

des Gesetzes vom 14.Oktober 2025 (GVBl. 2025 Nr. 66) 

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 

(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBl I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 10 

des Gesetzes vom 22.Juli 2026 (BGBl. 2026 I Nr. 224) geändert worden ist  

Hessisches Wassergesetz (HWG) 

vom 14. Dezember 2010 (GVBl. I S. 548), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 

(GVBl. S. 473, 475) 

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 

vom 31. Juli 2009 (BGBl. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22. Juli 2026 (BGBl. 

2026 I Nr. 224) geändert worden ist 

Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz HAltBodSchG 

in der Fassung vom 28. September 2007 (GVBl. I S. 652), zuletzt geändert durch Artikel 5 des Gesetzes 

vom 30. September 2021 (GVBl. S. 602, ber. S. 701) 

Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) 

in der Fassung vom 25.Mai.2023 (GVBl. 2023, 379), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 

10. Oktober 2024 (GVBl. 2024 Nr. 57) 

  

https://www.rv.hessenrecht.hessen.de/lexsoft/default/hessenrecht_rv.html?doc.hl=1&doc.id=jlr-AltLast_BodSchGHErahmen&documentnumber=1&numberofresults=29&showdoccase=1&doc.part=R&paramfromHL=true#docid:7402270,0
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2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE 

Mit der Entwicklung des Gebiets „Apfelbaumgarten II“ verfolgt die Stadt Weiterstadt das Ziel, am östlichen 

Siedlungsrand des Stadtteils Braunshardt ein neues, qualitätsvolles Wohnquartier zu schaffen. Anlass der 

Planung ist der anhaltende Bedarf an Wohnraum im gesamten Rhein-Main-Gebiet und insbesondere im 

Landkreis Darmstadt-Dieburg. Die Stadt Weiterstadt gehört nach der Verordnung über den Genehmi-

gungsvorbehalt für die Begründung von Wohnungs- oder Teileigentum und zur Bestimmung der Gebiete 

mit angespannten Wohnungsmärkten nach dem Baugesetzbuch vom 28. April 2022 zu den Kommunen 

mit angespanntem Wohnungsmarkt. Die Planung dient damit unmittelbar der Schaffung von Wohnraum 

und berücksichtigt insbesondere die Wohnbedürfnisse der Bevölkerung. 

Das Bauleitplanverfahren ist auf Ebene der Regionalplanung und der Flächennutzungsplanung bereits 

vorbereitet. Für das Gebiet wurde zudem der Masterplan „Grünes Rückgrat“ entwickelt und im Jahr 2019 

beschlossen. Ziel der Planung ist die Entwicklung eines gut integrierten, vernetzten Stadtquartiers mit ho-

her Wohn- und Aufenthaltsqualität. Im Mittelpunkt stehen eine angemessene bauliche Dichte mit einem 

differenzierten Wohnungsangebot, die Einbindung qualitätsvoller Freiräume sowie eine klare und leis-

tungsfähige Erschließungsstruktur für alle Verkehrsarten. Besondere Bedeutung kommt der Verzahnung 

mit den angrenzenden Siedlungsbereichen und der Einbindung in die umgebende Landschaft zu. Ergän-

zend sollen wohnverträgliche Nutzungen, soziale Infrastruktur und quartiersbezogene Dienstleistungen in-

tegriert werden, um kurze Wege und eine funktionale Mischung zu gewährleisten. Der planungsrechtliche 

Umgang mit Lärmimmissionen durch die vorliegenden gewerblichen Nutzungen und den Verkehr, der Um-

gang mit anfallendem Niederschlagswasser, die Bereitstellung der technischen Infrastruktur, die Überprü-

fung der Leistungsfähigkeit des umgrenzenden Straßenverkehrsnetzes sowie artenschutzrelevante Be-

lange werden im Bebauungsplanverfahren bearbeitet und bewältigt. 

3. ERFORDERNIS DER PLANUNG 

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist erforderlich, da sich das Plangebiet im Außenbereich gemäß 

§ 35 BauGB befindet und derzeit keine gesicherte Erschließung vorliegt. Die Entwicklung des Gebiets zu 

einer baulichen Nutzung, insbesondere zu einem Wohngebiet, kann daher nur durch die Schaffung ver-

bindlichen Planungsrechts im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens erfolgen. Darüber hinaus erfordert die 

Planung aufgrund ihres räumlichen Umfangs sowie der Vielzahl betroffener Belange eine umfassende Ab-

stimmung und sachgerechte Abwägung. 

Zudem wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans „Apfelbaumgarten II“ die Voraussetzung geschaffen, 

die bereits vorbereiteten und beschlossenen Planungsziele in verbindliches Planungsrecht zu überführen. 

Ein Planerfordernis gemäß § 1 Abs. 3 BauGB ist damit gegeben. 

4. PLANGELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS 

Das Plangebiet „Apfelbaumgarten II“ liegt im nordöstlichen Siedlungsrand der Stadt Weiterstadt im Stadtteil 

Braunshardt. Es umfasst eine Fläche von rund 37,14 ha und beinhaltet neben den geplanten Wohnbauflä-

chen auch die für die Erschließung erforderlichen Verkehrsflächen, einschließlich der Verbindungsstraße 

zwischen Braunshardt und Gräfenhausen. 

Das Gebiet grenzt im Westen und teilweise Süden an bestehende Wohngebiete an. Östlich und nördlich 

schließen landwirtschaftlich genutzte Flächen der offenen Kulturlandschaft an. Damit bildet das Plangebiet 

den Übergang zwischen Siedlungsbereich und Landschaft und dient der städtebaulichen Erweiterung und 

Abrundung des Ortsrandes. 

Der Geltungsbereich wird durch folgende Flurstücke bestimmt: 
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Gemarkung: Braunshardt (1060),   

Flur: 1 Flurstück-Nr.: 419/7 (teilw.)  

Flur: 5 Flurstück-Nr.: 62/3, 63/2, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73/2, 74/2, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 

82, 83/3, 84/3, 85/3, 86/3, 87/7, 87/8, 88/3, 89/3, 218/2, 218/16, 218/17, 218/18, 218/19 (teilw.), 218/21 

(teilw.), 218/33, 228/2, 228/3, 228/4, 228/5, 228/6, 228/7, 228/8, 228/9, 228/10, 228/11, 228/12, 228/13, 

228/14 (teilw.), 228/17, 229/3, 229/4, 229/5, 230/1, 231/2, 231/3, 231/4  

Flur: 6 Flurstück-Nr.: 65 (teilw.), 81 (teilw.), 82 (teilw.), 83, 84, 85, 86/1, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 

97, 98, 99, 100, 101/1, 101/2, 102, 103/1, 104/1, 105, 106/1, 107/2, 107/3, 107/4, 108/1, 108/2, 109, 110, 

111/1, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 132, 133, 134/1, 134/2, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141/1, 

141/2, 146, 147, 148/1, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163/1, 175/2, 

176, 177, 178, 179, 180, 181, 182/4 (teilw.), 188 (teilw.), 189, 190, 191, 192, 193/1, 194/1, 195/1, 198/1, 

182/4 (teilw.), 199/1, 201 (teilw.), 204, 205/1, 207/1  

Flur: 7 Flurstück-Nr.: 1/1, 1/2, 2, 3, 4, 5 (teilw.), 82, 83, 84 (teilw.), 85 (teilw.), 86 (teilw.), 87 (teilw.), 88 

(teilw.), 89 (teilw.), 90 (teilw.), 91 (teilw.), 92 (teilw.), 93 (teilw.), 94 (teilw.),95 (teilw.), 96 (teilw.), 97 (teilw.), 

98 (teilw.), 99 (teilw.), 100 (teilw.), 101 (teilw.), 102 (teilw.), 103 (teilw.), 104/1 (teilw.), 105/1 (teilw.), 108 

(teilw.), 109 (teilw.), 110 (teilw.), 111/1 (teilw.), 114 (teilw.), 115/1 (teilw.), 116 (teilw.), 117 (teilw.), 118 

(teilw.), 170 (teilw.), 171 (teilw.), 172 (teilw.), 173, (teilw.), 174 (teilw.), 175/1 (teilw.), 175/2 (teilw.), 176 

(teilw.), 177 (teilw.), 178 (teilw.), 179 (teilw.), 180 (teilw.), 181 (teilw.), 182 (teilw.), 183 (teilw.), 184 (teilw.), 

185 (teilw.), 186 (teilw.), 187 (teilw.), 188 (teilw.), 189 (teilw.), 190 (teilw.), 191 (teilw.), 192 (teilw.), 193 

(teilw.), 194 (teilw.), 195 (teilw.), 196 (teilw.), 197 (teilw.), 198 (teilw.), 199 (teilw.), 200 (teilw.), 201 (teilw.), 

202/1 (teilw.), 202/2 (teilw.), 203 (teilw.), 204 (teilw.), 219, 220 (teilw.), 222 (teilw.), 224, 225 (teilw.), 226 

(teilw.), 227, 228, 237, 238, 241 (teilw.), 242 (teilw.), 243, 246  

Gemarkung: Gräfenhausen (1078)  

Flur: 9  Flurstück-Nr.: 22 (teilw.), 23 (teilw.), 24 (teilw.), 25 (teilw.), 26 (teilw.), 27 (teilw.), 28 (teilw.), 29 

(teilw.), 30 (teilw.), 31 (teilw.), 32 (teilw.), 33 (teilw.), 34 (teilw.), 35 (teilw.), 36 (teilw.), 37 (teilw.), 38 

(teilw.),39/1 (teilw.), 39/2, 40 (teilw.), 41 (teilw.), 42 (teilw.), 43 (teilw.), 44 (teilw.), 45 (teilw.), 46, 47 (teilw.), 

48 (teilw.), 49 (teilw.), 50 (teilw.), 58 (teilw.), 59 (teilw.), 60 (teilw.),61 (teilw.), 62 (teilw.), 63 (teilw.), 64 

(teilw.), 79 (teilw.), 80 (teilw.)  

Gemarkung: Weiterstadt (1143)  

Flur: 17 Flurstück-Nr.: 30, 31, 32, 33, 34, 35, 104 (teilw.), 390 (teilw.), 391 (teilw.), 392 (teilw.), 393 (teilw.), 

396 (teilw.) 
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5. VERFAHREN 

Der Bebauungsplan „Apfelbaumgarten II“ wird im zweistufigen Regelverfahren nach den Vorschriften des 

Baugesetzbuches durchgeführt. Als gesonderter Teil der Begründung ist der Umweltbericht gemäß § 2a 

Nr. 2 BauGB zu erstellen. Auf Grundlage des am 11.12.2025 beschlossenen städtebaulichen Entwurfs 

erfolgt zunächst die Ausarbeitung eines Vorentwurfs des Bebauungsplans, der das Plangebiet und die 

wesentlichen Grundzüge der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung insgesamt betrachtet. Der Vor-

entwurf dient als Grundlage für die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 

Belange sowie für die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit. 

Nach Durchführung der frühzeitigen Beteiligung werden die eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet 

und in die weitere planerische Bearbeitung eingestellt. Die Ergebnisse der Beteiligung bilden eine Grund-

lage für die weitere Konkretisierung der gemäß Aufstellungsbeschluss vom 11.12.2025 vorgesehenen Ent-

wicklungsabschnitte.  

Für die einzelnen Abschnitte sollen jeweils eigenständige Teilbebauungspläne erstellt und zur Offenlage 

gebracht werden. Jeder Teilbebauungsplan durchläuft dabei die weiteren Verfahrensschritte bis zur 

Rechtskraft gesondert.  

Aufstellungsbeschluss  

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weiterstadt hat am 11.12.2025 die Aufstellung des Bebau-

ungsplans „Apfelbaumgarten II“ zur Schaffung eines neuen Wohnbaugebiets gemäß § 2 Abs. 1 BauGB 

beschlossen. Der Geltungsbereich umfasst das gesamte Plangebiet sowie die für die verkehrliche Erschlie-

ßung erforderliche Straßenverbindung zwischen Braunshardt und Gräfenhausen. Das Verfahren wird im 

Regelverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchgeführt. Aufgrund des Umfangs der 

geplanten städtebaulichen Entwicklung ist vorgesehen, die Umsetzung schrittweise in mehreren Entwick-

lungsabschnitten vorzubereiten und hierfür Teilbebauungspläne zu erarbeiten. 

 

Abbildung 1: Geltungsbereich Apfelbaumgarten II 
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6. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION 

6.1. REGIONALPLAN SÜDHESSEN  

Weiterstadt ist im Regionalplan Südhessen 2010 als Mittelzentrum im Verdichtungsraum eingestuft. Mit 

dieser zentralörtlichen Funktion übernimmt die Stadt eine über die reine Eigenentwicklung hinausgehende 

Versorgungs- und Entwicklungsfunktion. Dies betrifft insbesondere die Bereitstellung von Wohnraum, die 

Sicherung zentraler Einrichtungen sowie die Einbindung in das regionale Verkehrs- und Siedlungsgefüge. 

Das Plangebiet Apfelbaumgarten II wurden bereits in der Regionalplanung aufgenommen und somit ab-

schließend abgewogen. 

Aktueller Verfahrensstand 

Abbildung 2: Verfahrensablauf Apfelbaumgarten II 
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Der Regionalplan Südhessen formuliert für das Plangebiet folgende Ziele und Grundsätze: 

Gemäß Ziel Z3.4.1-3 soll die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflächen und Son-

derbauflächen sowie dazugehörenden kleineren gewerblichen Bauflächen innerhalb der in der Karte aus-

gewiesenen „Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung“ stattfinden. 

Das Plangebiet Apfelbaumgarten II ist im Regionalplan Südhessen 2010 als „Vorranggebiet Siedlung, Pla-

nung“ aufgenommen. Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht damit dem Ziel Z3.4.1-3, da die ge-

plante Ausweisung von Wohnbauflächen innerhalb eines hierfür regionalplanerisch festgelegten Sied-

lungsbereichs erfolgt. 

 

Gemäß Ziel Z3.4.1-4 stellen bei Inanspruchnahme von Flächen für Wohnsiedlungszwecke die dem maxi-

malen Bedarf der Städte und Gemeinden entsprechenden Flächenwerte der Tabelle 1 die Obergrenze dar. 

Auf diese Flächenwerte sind erkennbare größere Reserven im Bestand anzurechnen. Der Bedarf ist vor-

rangig im zentralen Ortsteil innerhalb der „Vorranggebiete Siedlung, Bestand“ sowie in den ausgewiesenen 

„Vorranggebieten Siedlung, Planung“ zu decken. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Entwicklung 

neuer Siedlungsgebiete haben. 

Für die Stadt Weiterstadt weist der Regionalplan Südhessen 2010 einen maximalen Bedarf an Wohnsied-

lungsfläche von 44 ha aus. Die für den Apfelbaumgarten II maßgebliche neue Wohnsiedlungsfläche beträgt 

ca. 27 ha. Damit bleibt die Planung unterhalb des regionalplanerisch bestimmten Flächenwerts. Zugleich 

erfolgt die Entwicklung innerhalb eines ausgewiesenen „Vorranggebiets Siedlung, Planung“. Das Ziel 

Z3.4.1-4 wird damit eingehalten. 

 

Abbildung 3: Auszug des Regionalplans Südhessen 2010 
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Gemäß Z3.4.1-9 sind Rahmen der Bauleitplanung für die verschiedenen Siedlungstypen die Dichtevorga-

ben, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten. Für „verstädterte Besiedlung und ihre Umgebung“ 

sieht der Regionalplan Südhessen / Regionale Flächennutzungsplan 2010 einen Dichtewert von 35 bis 50 

Wohneinheiten je ha vor. 

Die Planung sieht insgesamt ca. 1.500 Wohneinheiten vor. Bezogen auf die maßgebliche Wohnsiedlungs-

fläche von ca. 27 ha ergibt sich eine rechnerische Dichte von ca. 56 Wohneinheiten je ha. Der für die 

verstädterte Besiedlung und ihre Umgebung maßgebliche Zielkorridor von 35 bis 50 Wohneinheiten je ha 

wird damit überschritten. 

Die Überschreitung ist im weiteren Verfahren raumordnerisch einzuordnen. Dabei ist zu berücksichtigen, 

dass der Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplans Südhessen / Regionalen Flächennutzungsplans 

die bisherige Systematik des Ziels Z3.4.1-9 nicht unverändert fortführt, sondern auf einzuhaltende Min-

destdichtewerte abstellt. Vor diesem Hintergrund ist die vorgesehene Dichte von ca. 56 Wohneinheiten je 

ha insbesondere im Sinne einer flächensparenden Inanspruchnahme der regionalplanerisch gesicherten 

Siedlungsentwicklungsfläche zu bewerten.  

Die Entwicklung erfolgt innerhalb eines bereits festgelegten „Vorranggebiets Siedlung, Planung“. Zugleich 

wird der für Weiterstadt festgelegte Flächenwert von 44 ha durch die maßgebliche Wohnsiedlungsfläche 

von ca. 27 ha nicht ausgeschöpft. Die gegenüber dem Zielkorridor des rechtswirksamen Regionalplans 

erhöhte Dichte dient damit einer effizienten Nutzung der ausgewiesenen Siedlungsfläche und steht zu-

gleich im Einklang mit der im Entwurf der Neuaufstellung erkennbaren Zielrichtung einer stärker auf Min-

destdichten ausgerichteten Siedlungsentwicklung. 

 

Das Plangebiet Apfelbaumgarten II grenzt gemäß Planzeichnung, Teilkarte 3, an ein „Vorranggebiet Re-

gionaler Grünzug” – Z4.3-2. In den Regionalen Grünzügen hat jede weitere Siedlungstätigkeit zu unter-

bleiben. Die Funktion der Regionalen Grünzüge darf durch andere Nutzungen nicht beeinträchtigt werden. 

Das Plangebiet selbst liegt nicht innerhalb eines Vorranggebiets Regionaler Grünzug und wurde auf Ebene 

der Regionalplanung bereits abgewogen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst jedoch auch 

die für die äußere Erschließung vorgesehene Umgehungsstraße, die in dieser Form bislang noch nicht 

Gegenstand der regionalplanerischen Abwägung war. Die Planung wird so ausgebildet, dass die Funktio-

nen des Regionalen Grünzugs, insbesondere die Freihaltung der zusammenhängenden Freiräume, die 

Sicherung klimatischer und ökologischer Ausgleichsfunktionen sowie die Gliederung des Siedlungsraums, 

nicht maßgeblich beeinträchtigt werden. 

Zur Sicherung eines verträglichen Übergangs zwischen Siedlungsfläche, Verkehrsfläche und angrenzen-

dem Freiraum werden in der Planung Grün- und Freiraumstrukturen vorgesehen und über geeignete Fest-

setzungen gesichert.  

 

Das Plangebiet Apfelbaumgarten II grenzt gemäß Planzeichnung, Teilkarte 3, an ein „Vorbehaltsgebiets 

für besondere Klimafunktionen” - G 4.6-3. In diesen Gebieten sollen die jeweiligen klimatischen Funkti-

onen, insbesondere Kalt- und Frischluftentstehung, Luftaustausch sowie klimatische Ausgleichsfunktionen, 

bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen besonders berücksichtigt werden. 

Die Lage innerhalb eines Vorbehaltsgebiets begründet kein der Planung entgegenstehendes Ziel der 

Raumordnung, ist jedoch im Rahmen der Abwägung zu berücksichtigen. Die lokalen klimatischen Funkti-

onen werden daher im städtebaulichen Entwurf berücksichtigt und im weiteren Verfahren über geeignete 

Festsetzungen gesichert. Hierzu zählen insbesondere die Sicherung zusammenhängender Grün- und Frei-

raumstrukturen, die Freihaltung klimatisch wirksamer Luftleitbahnen, eine ausreichende Durchgrünung des 
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Baugebiets, die Begrenzung der Versiegelung sowie Maßnahmen zur Verbesserung des lokalen Wasser-

haushalts und der Verdunstungskühlung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst jedoch auch 

die für die äußere Erschließung vorgesehene Umgehungsstraße, die in dieser Form bislang noch nicht 

Gegenstand der regionalplanerischen Abwägung war. 

 

Der Apfelbaumgarten II grenzt gemäß Planzeichnung, Teilkarte 3, an einen „Haltepunkt im Regional-, 

Nah- bzw. S-Bahnverkehr-G 5.1-1“. Der Regionalplan stellt damit die Bedeutung des schienengebunde-

nen öffentlichen Personennahverkehrs für die Siedlungsentwicklung und die verkehrliche Anbindung des 

Bereichs heraus. 

Die Lage in räumlicher Nähe zum Haltepunkt ist im Rahmen der Bauleitplanung zu berücksichtigen. Sie 

unterstützt eine siedlungsstrukturell günstige Entwicklung, da neue Wohnbauflächen an einen leistungsfä-

higen öffentlichen Verkehrsanschluss angebunden werden können. Die Planung trägt damit dem Grund-

satz einer verkehrsvermeidenden und auf den Umweltverbund ausgerichteten Siedlungsentwicklung Rech-

nung. 

Im städtebaulichen Entwurf wird die Nähe zum Haltepunkt durch die innere Erschließung, die vorgesehe-

nen Fuß- und Radwegeverbindungen sowie die Anbindung an den bestehenden Siedlungsbereich berück-

sichtigt. Über die weitere Ausarbeitung der Erschließung und geeignete Festsetzungen wird die Erreich-

barkeit des Haltepunkts für den Fuß- und Radverkehr gesichert und gestärkt. 

 

Der Apfelbaumgarten II grenzt gemäß Planzeichnung, Teilkarte 3, an ein „Vorbehaltsgebiets für den 

Grundwasserschutz” - G 6.1.7. Dem Schutz des Grundwassers bei raumbedeutsamen Planungen und 

Maßnahmen ist in diesen Bereichen besonderes Gewicht beizumessen. Nutzungen und Maßnahmen sol-

len so erfolgen, dass Beeinträchtigungen der Grundwasserqualität sowie der Grundwasserneubildung ver-

mieden oder minimiert werden. 

Das Plangebiet selbst liegt nicht innerhalb des Vorbehaltsgebiets für den Grundwasserschutz und wurde 

auf Ebene der Regionalplanung bereits abgewogen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 

jedoch auch die für die äußere Erschließung vorgesehene Umgehungsstraße, die in dieser Form bislang 

noch nicht Gegenstand der regionalplanerischen Abwägung war. Die Belange des Grundwasserschutzes 

werden im weiteren Verfahren berücksichtigt und über geeignete Festsetzungen gesichert. Hierzu zählen 

insbesondere Maßnahmen zur Begrenzung der Versiegelung, zur Rückhaltung und Versickerung von Nie-

derschlagswasser, zur Sicherung begrünter und wasserdurchlässiger Flächen sowie zum Schutz vor stoff-

lichen Einträgen. 

Im Ergebnis werden die mit dem Vorbehaltsgebiet verbundenen Anforderungen an den Grundwasser-

schutz in die Planung eingestellt und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung berücksichtigt. 

 

Das Plangebiet Apfelbaumgarten II grenzt gemäß Planzeichnung, Teilkarte 3, an ein „Vorbehaltsgebiet 

für Landwirtschaft - G 10.1-11“. In den Vorbehaltsgebieten für Landwirtschaft ist der landwirtschaftlichen 

Bodennutzung bei der Abwägung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Ge-

wicht beizumessen. 

Das Plangebiet selbst liegt nicht innerhalb des Vorbehaltsgebiets für Landwirtschaft. Der Geltungsbereich 

des Bebauungsplans umfasst jedoch auch die für die äußere Erschließung vorgesehene Umgehungs-

straße, die in dieser Form bislang noch nicht Gegenstand der regionalplanerischen Abwägung war.  Eine 

unmittelbare Inanspruchnahme der regionalplanerisch vorbehaltenen landwirtschaftlichen Flächen erfolgt 

daher nur in Abwägung des betroffenen Grundsatzes. Die Planung ist so auszugestalten, dass die Belange 

der Landwirtschaft, insbesondere die Erreichbarkeit und Bewirtschaftbarkeit angrenzender Flächen sowie 
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die Vermeidung von Nutzungskonflikten am Übergang zwischen Siedlungsbereich, Verkehrsflächen und 

landwirtschaftlich genutztem Freiraum, angemessen berücksichtigt werden.  

6.2. FLÄCHENNUTZUNGSPLAN WEITERSTADT 

Der Flächennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Weiterstadt von 2021 stellt den Bereich Apfel-

baumgarten II als wesentliche Wohnbauflächen-Planung am östlichen Siedlungsrand von Braunshardt dar. 

Die Fläche schließt an das bestehende Wohngebiet „Im Apfelbaumgarten“ (Bebauungsplan „Östlich der 

Kreisstraße – Teil I“) an und ist als Teil der langfristigen Siedlungsentwicklung der Stadt vorgesehen. Der 

Stadtteil Braunshardt wird dabei als Siedlungsentwicklungsschwerpunkt beschrieben. Die Entwicklung soll 

schrittweise erfolgen und der Deckung des künftigen Wohnraumbedarfs dienen. 

Die Darstellung im Flächennutzungsplan steht im Zusammenhang mit den Vorgaben der Regionalplanung. 

Weiterstadt ist als Mittelzentrum im Verdichtungsraum mit einer über die Eigenentwicklung hinausgehen-

den Siedlungsfunktion eingeordnet. Für den Bereich nordöstlich von Braunshardt ist im Regionalplan ein 

Vorranggebiet Siedlung, Planung vorgesehen, sodass die wohnbauliche Entwicklung des Apfelbaumgar-

ten II grundsätzlich aus den übergeordneten Planungsvorgaben hergeleitet ist. 

Der Flächennutzungsplan benennt für die Wohnbauflächen-Planung eine Größenordnung von ca. 31 ha. 

Auf Grundlage der im Flächennutzungsplan angenommenen Dichtewerte wird ein erhebliches Wohnbau- 

und Einwohnerpotenzial beschrieben. 

Zugleich verweist der Flächennutzungsplan auf die mit der Siedlungserweiterung verbundenen Anforde-

rungen. Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung und der Lage am Übergang zur offenen 

Landschaft sind insbesondere die landschaftliche Einbindung, die Begrenzung der Bodenversiegelung, die 

Durchgrünung, die Sicherung klimatischer Funktionen sowie die Belange von Natur und Artenschutz im 

weiteren Bauleitplanverfahren zu berücksichtigen. Der Landschaftsplan ist in den Flächennutzungsplan 

integriert und bildet hierfür eine wesentliche Grundlage. 

Wasserwirtschaftlich ist zu berücksichtigen, dass der Bereich im Umfeld von Darstellungen zum Grund-

wasserschutz liegt. Das frühere Wasserschutzgebiet Braunshardt befindet sich im Aufhebungsverfahren 

und ist nach Mitteilung des Regierungspräsidiums für die weitere Planung nicht mehr zu berücksichtigen. 

Gleichwohl bleiben die Anforderungen an den Umgang mit Grundwasser, Niederschlagswasser und mög-

lichen Vernässungsrisiken auf Ebene des Bebauungsplans zu prüfen. 

Die dargestellte Trasse der Ferngasleitung hat nach Abstimmung mit den lokalen Netzbetreibern keine 

Bewandtnis.  

Verkehrlich ist die Entwicklung im Zusammenhang mit der Anbindung an die L 3094, die K 165 sowie die 

Nähe zum Bahnhof Weiterstadt zu sehen. Der Flächennutzungsplan verweist zudem auf die Bedeutung 

einer Verbindung zwischen L 3094/K 165 und L 3113. Die verkehrliche Erschließung und die Einbindung 

in das örtliche und überörtliche Verkehrsnetz sind daher im weiteren Verfahren zu konkretisieren. 
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Im Ergebnis ist der Apfelbaumgarten II aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. Die verbindliche Bauleit-

planung konkretisiert die vorbereitend dargestellte Wohnbauflächenentwicklung und hat dabei insbeson-

dere die Anforderungen an eine abschnittsweise Entwicklung, eine angemessene Dichte, die landschaftli-

che Einbindung, den Klimaschutz, den Grundwasser- und Bodenschutz sowie den Artenschutz in die Ab-

wägung einzustellen. 

6.3. ANGRENZENDES PLANUNGSRECHT  

Der Bebauungsplan „Östlich der Kreisstraße – Teil I“ der Stadt Weiterstadt, Stadtteil Braunshardt, bildet 

die planungsrechtliche Grundlage für das westlich bzw. südwestlich an den Apfelbaumgarten II angren-

zende Wohnquartier, das umgangssprachlich als Apfelbaumgarten I bezeichnet wird. Der Satzungsbe-

schluss wurde am 24.04.2008 gefasst. 

Ziel des Bebauungsplans war die Entwicklung eines überwiegend wohnbaulich geprägten Quartiers mit 

ergänzenden wohnverträglichen Nutzungen, einer geordneten inneren Erschließung sowie öffentlichen 

und privaten Grünstrukturen. Festgesetzt wurden insbesondere Allgemeine Wohngebiete, ergänzende 

Mischgebietsflächen, Verkehrsflächen, Fuß- und Radwege sowie Grün- und Pflanzflächen. Die Planung 

berücksichtigt zudem die vorhandenen technischen und umweltbezogenen Rahmenbedingungen, insbe-

sondere die Bahnstromleitung, den Immissionsschutz und Fragen des Grundwassers. 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans „Östlich der Kreisstraße – Teil I“ wird durch die vorliegende 

Planung zum Apfelbaumgarten II nicht überlagert. Aufgrund der räumlichen Nähe und der bestehenden 

städtebaulichen Bezugnahme stellt der Bebauungsplan jedoch einen wichtigen planerischen Kontext für 

die weitere Siedlungsentwicklung östlich von Braunshardt dar. 

Abbildung 4: Auszug des FNP der Stadt Weiterstadt 2021 
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6.4. SONSTIGE SATZUNGEN UND PLANUNGSVERFAHREN 

6.4.1. Stellplatzsatzung der Stadt Weiterstadt 

Die Stellplatzsatzung der Stadt Weiterstadt vom 25. Mai 2018 gilt für den Bebauungsplan „Apfelbaumgar-

ten II“ grundsätzlich fort. Sie regelt die Herstellung notwendiger Stellplätze und Fahrradabstellplätze im 

Stadtgebiet. Abweichende bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungsplänen bleiben hiervon un-

berührt. 

Für den Apfelbaumgarten II werden die Anforderungen an den ruhenden Verkehr im weiteren Verfahren 

jedoch vor dem Hintergrund der besonderen örtlichen Rahmenbedingungen vertieft geprüft. Aufgrund der 

hohen Grundwasserstände ist eine vollständige Unterbringung der Stellplätze in Tiefgaragen nur einge-

schränkt wirtschaftlich und technisch zweckmäßig umsetzbar. Die Planung sieht daher differenzierte Lö-

sungen vor, die oberirdische Stellplatzanlagen, Teil-Tiefgaragen, private Parkdecks sowie gemeinschaft-

lich genutzte Stellplatzanlagen umfassen können. 

Zugleich verfolgt die Planung das Ziel, einen Anteil geförderten Mietwohnungsbaus zu ermöglichen und 

damit ein vielfältiges und sozial ausgewogenes Wohnangebot zu schaffen.  

Abbildung 5: Bebauungsplan „Östlich der Kreisstraße - Teil I“ von 2008 
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Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung den Auftrag, die bestehende Stellplatzsatzung zu überprüfen 

und gegebenenfalls für das gesamte Stadtgebiet der Stadt Weiterstadt oder gebietsbezogen für den Ap-

felbaumgarten II zu überarbeiten. Die gemäß Arbeitsauftrag anzunehmende Stellplatzzahl von 1 Stp. für 

Wohnungen bis 55 m², 1,5 Stp. für Wohnungen bis 90 m² und 2 Stp. für Wohnungen über 90 m²  wurde in 

dem zugrundeliegenden städtebaulichen Entwurf berücksichtigt. Insgesamt sind die Anforderungen an 

eine geordnete Parkierung, die Wirtschaftlichkeit des Wohnungsbaus, die Flächeneffizienz sowie die Ziele 

einer nachhaltigen Mobilitätsentwicklung miteinander abzuwägen. 

6.4.2. Plangenehmigungsverfahren Radweg von Braunshardt nach Wörfelden 

Entlang der L 3094 ist im westlichen Randbereich des Plangebietes ein straßenbegleitender Radweg zwi-

schen Weiterstadt-Braunshardt und Büttelborn-Worfelden vorgesehen. Das Vorhaben ist im Radwegepro-

gramm des Landes Hessen als „Radweg zwischen Büttelborn/Worfelden und Weiterstadt/Braunshardt“ mit 

einer Länge von rund 2,2 km als “in Planung befindliche Maßnahme” geführt.  

Die Baurechtschaffung für den Radweg erfolgt ein einem eigenständigen, parallel geführten straßenrecht-

lichen Plangenehmigungsverfahren, welches den Grundlagen des Hessischen Verwaltungsverfahrensge-

setzes, dem Bundesfernstraßengesetzes und dem Hessischen Straßengesetzes unterliegt. 

Die Trasse wurde in dem Bebauungsplan zugrundeliegenden städtebaulichen Entwurf berücksichtigt und  

im Bebauungsplan als Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung Fuß- und Radweg nachrichtlich 

übernommen. Die Trasse wird somit in die städtebauliche Gesamtplanung eingestellt und bei der weiteren 

Abstimmung der verkehrlichen Erschließung sowie der Randgestaltung des Plangebietes berücksichtigt.  

6.5. SCHUTZGEBIETE UND SONSTIGE VORGABEN 

6.5.1. Naturdenkmale 

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich die Naturdenkmäler Schloßteich auf der Braunshardter 

Weide und Ewiger Stumpf als eigenständige Schutzobjekte. Eine unmittelbare Inanspruchnahme dieser 

Naturdenkmäler ist durch die Planung nicht vorgesehen. Das Artenschutzgutachten weist jedoch darauf 

hin, dass nördlich des Untersuchungsgebiets im Bereich eines Naturdenkmals Zauneidechsen nachgewie-

sen wurden, während im Plangebiet selbst keine dauerhafte Population festgestellt wurde. Zudem wurden 

bereits Nisthilfen und künstliche Fledermausquartiere unter anderem im Bereich des Naturdenkmals an-

gebracht. Die Naturdenkmäler sind daher insbesondere als faunistisch bedeutsame Strukturen im Umfeld 

des Plangebiets zu berücksichtigen. 

 



VORENTWURF - Bebauungsplan Apfelbaumgarten II, Stadt Weiterstadt 

 

Seite 15 

 

Name Vogelschutzbrutstätte Ewigerstumpf 

Nummer 3432045 

Regierungspräsidium DA 

Behörde UNB Landkreis Darmstadt-Dieburg 

Name Schlossteich auf der Braunshardter Weide 

Nummer 3432044 

Regierungspräsidium DA 

Behörde UNB Landkreis Darmstadt-Dieburg 

6.5.2. Wasserschutzgebiete und Wassergewinnungsanlagen 

Das Plangebiet liegt bis auf den südwestlichen Bereich innerhalb der Zone III des festgesetzten Wasser-

schutzgebietes Nr. 432-008 des ehemaligen Wasserwerks Braunshardt. Nach Mitteilung des Regierungs-

präsidiums Darmstadt vom 30.08.2024 ist die frühere wasserrechtliche Zulassung zur Grundwasserent-

nahme für die öffentliche Trinkwasserversorgung bereits erloschen. Das Wasserschutzgebiet ist daher 

nach fachbehördlicher Einschätzung als gegenstandslos zu betrachten und muss im Hinblick auf die städ-

tebauliche Planung nicht mehr berücksichtigt werden. Das Schutzgebiet befindet sich im Aufhebungsver-

fahren. Im Bereich des ehemaligen Wasserwerks ist weiterhin ein Tiefbrunnen in der Gemarkung 

Braunshardt, Flur 5, Flurstück Nr. 107/4 vorhanden, der veräußert wurde und auf Grundlage eines Erlaub-

nisbescheids vom 2. Mai 2013 für die landwirtschaftliche Bewässerung genutzt wird.  

Unabhängig von der entfallenden Relevanz des Wasserschutzgebietes werden die Belange des Grund-

wasser- und Bodenschutzes im weiteren Verfahren beachtet. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund 

der im Plangebiet festgestellten hohen Grundwasserstände, der vorgesehenen dezentralen Nieder-

schlagswasserbewirtschaftung sowie der im weiteren Planungs- und Erschließungsprozess erforderlichen 

Berücksichtigung bestehender Wassergewinnungs- und Bewässerungsanlagen. Soweit bestehende Anla-

gen, Leitungen oder Bewirtschaftungsrechte durch die Planung berührt werden, sind diese mit den jewei-

ligen Betreibern abzustimmen und im Zuge der Erschließungsplanung zu sichern oder, sofern erforderlich, 

anzupassen. 

Abbildung 6: Naturdenkmäler im Umfeld des Plangebiets 
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Name WSG WW Braunshardt, Hessenwasser 

Art Trinkwasserschutzgebiet 

Status Im Aufhebungsverfahren 

Zone Schutzzone III 

Staatsanzeiger 1988/50 S.2674  

 

 

GewAnlagen-Name BV-Gräfenhausen BBr5A Fl.7 Nr109 

Anlagentyp Beregnungsbrunnen 

Status In Betrieb 

Betreiber Beregnungs- und Bodenverband Gräfenhausen 

Gemeinde Weiterstadt 

Abbildung 7: Grundwasserschutzgebiet Braunshardt 

Abbildung 8: Verortung Entnahmestelle Fl 7 Nr. 109 
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GewAnlagen-Name Infiltr. u. BBr. 4 Nord Fl.6 Nr.141/2 

Anlagentyp Brunnen 

Status In Betrieb 

Betreiber Magistrat der Stadt Weiterstadt 

Gemeinde Weiterstadt 

GewAnlagen-Name Infiltr. u. BBr. 3 Nord Fl.6 Nr.108/2 

Anlagentyp Brunnen 

Status In Betrieb 

Betreiber Magistrat der Stadt Weiterstadt 

Gemeinde Weiterstadt 

GewAnlagen-Name Infiltr. u. BBr. 2 Nord Fl.6 Nr.107/4 

Anlagentyp Brunnen 

Status In Betrieb 

Betreiber Magistrat der Stadt Weiterstadt 

Gemeinde Weiterstadt 

GewAnlagen-Name Infiltr. u. BBr. 1 Nord Fl.6 Nr.107/3 

Anlagentyp Brunnen 

Status In Betrieb 

Betreiber Magistrat der Stadt Weiterstadt 

Gemeinde Weiterstadt 

Abbildung 9: Verortung der Wassergewinnungsanlagen 
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7. BESTANDSSITUATION 

7.1. STÄDTEBAULICHE VORBEDINGUNG 

Das Plangebiet liegt am östlichen bis nordöstlichen Rand des Stadtteils Braunshardt. Es ist gegenwärtig 

weitgehend unbebaut und wird überwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Prägend sind insbeson-

dere Ackerflächen, darunter auch großflächige Spargelkulturen. Ergänzend bestehen Feldwege, Graben-

strukturen sowie einzelne Gehölz- und Saumbereiche, die den ansonsten offenen Landschaftsraum glie-

dern. Darüber hinaus wird das Plangebiet durch bestehende Freileitungstrassen der Deutschen Bahn mit 

zugehörigen Maststandorten geprägt. Die hieraus resultierenden Mastfelder stellen eine technische Vor-

belastung dar. In diesen Bereichen soll von der Realisierung weiterer Wohnnutzungen abgesehen werden. 

Nordwestlich orientiert sich das Plangebiet am Verlauf der L 3094 und schließt an den Siedlungskörper 

des Braunshardter Kerngebiets an. Südwestlich grenzt das namensgebende Wohngebiet „Am Apfelbaum-

garten“ an. Im näheren Umfeld bestehen bereits verschiedene Einrichtungen der wohnungsnahen Versor-

gung, darunter Einkaufsmöglichkeiten des täglichen Bedarfs, medizinische und soziale Einrichtungen so-

wie Freizeitangebote. Diese vorhandenen Angebote können zur Versorgung des künftigen Quartiers bei-

tragen und die durch die Siedlungsentwicklung entstehenden Bedarfe teilweise mit abdecken. 

Südlich des Plangebiets befindet sich der Bahnhof Weiterstadt. Über die Regionalbahnlinie RB 75 besteht 

eine regelmäßige Anbindung in Richtung Wiesbaden, Mainz, Darmstadt und Aschaffenburg. Damit ist das 

Plangebiet auch an den schienengebundenen öffentlichen Personennahverkehr angebunden. 

Die Bestandssituation ist insgesamt durch den Übergang zwischen der gewachsenen Ortslage 

Braunshardts, dem jüngeren Wohngebiet „Am Apfelbaumgarten“, den technischen Leitungstrassen mit ih-

ren Mastfeldern und der östlich anschließenden offenen Kulturlandschaft gekennzeichnet. 

Abbildung 10: Luftbild des Plangebiets Apfelbaumgarten II  
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7.2. VERKEHRLICHE VORBEDINGUNG 

Eine gebietsinterne verkehrliche Erschließung im Sinne eines öffentlichen Wohngebietsstraßennetzes be-

steht im Plangebiet des Apfelbaumgarten II derzeit noch nicht. Die vorhandene Erreichbarkeit wird im We-

sentlichen über das umliegende klassifizierte Straßennetz sowie über bestehende Wirtschafts- und Feld-

wege bestimmt. Das übergeordnete Straßennetz wird insbesondere durch die B 42, die L 3094, die L 3113 

und die K 165 geprägt. Die B 42 stellt die Verbindung in Richtung Darmstadt und Groß-Gerau sowie zu 

den Autobahnanschlüssen der A 5 und A 67 her. Die L 3094 bindet den Untersuchungsraum in Richtung 

Worfelden und Klein-Gerau an, während die L 3113 die Verbindung in Richtung Gräfenhausen und Mör-

felden übernimmt. Die K 165 verknüpft die Weiterstädter Stadtteile Braunshardt, Schneppenhausen und 

Gräfenhausen und führt durch den nördlichen Bereich des Plangebiets. Im Bereich des Umweltverbundes 

bestehen Bezüge zu den angrenzenden Siedlungsbereichen und zum bestehenden Wegenetz. Die Anbin-

dung des Plangebiets an den Fuß- und Radverkehr erfolgt derzeit vor allem über die vorhandenen Straßen- 

und Wegebeziehungen im Umfeld. Seitens der HessenMobil wird aktuell die Radwegeplanung der Verbin-

dung von Braunshardt nach Worfelden, die perspektivisch entlang der L 3094 verlaufen soll und innerhalb 

des Plangebiets liegt. 

Eine eigenständige, leistungsfähige innere Erschließung für ein Wohnquartier ist im Bestand noch nicht 

vorhanden. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand und der Bedeutung der umliegenden Verkehrsachsen 

ist die spätere verkehrliche Einbindung des Plangebiets daher sowohl im Hinblick auf den motorisierten 

Individualverkehr als auch im Hinblick auf Fuß-, Rad- und ÖPNV-Verbindungen planerisch zu sichern. 

7.3. VORBEDINGUNG DER VER- UND ENTSORGUNG 

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist durch die Etablierung einer technischen Infrastruktur vollstän-

dig neu herzustellen und mit der verkehrlichen sowie freiraumplanerischen Erschließung abzustimmen.  

7.3.1. Schmutzwasser 

Aufgrund der weitgehend unbebauten Außenbereichslage besteht im Plangebiet bislang kein inneres Lei-

tungsnetz, an das unmittelbar angeknüpft werden kann. Zugleich ergeben sich aus der geringen Gelän-

deneigung sowie aus der Höhenlage der vorhandenen Anschlusskanäle besondere Anforderungen an die 

entwässerungstechnische Planung. Die Schmutzwasserableitung ist daher so auszulegen, dass eine funk-

tionsfähige und hydraulisch verträgliche Einbindung in das bestehende Kanalnetz über mehrere An-

schlusspunkte gewährleistet werden kann. 

Die Abwasserbeseitigung in Weiterstadt ist durch den Eigenbetrieb Stadtwerke Weiterstadt (SWW) sicher-

gestellt. Die Stadtwerke betreiben hierfür zwei Kläranlagen. Die Kläranlage Weiterstadt ist grundsätzlich 

für die Stadtteile Weiterstadt, Riedbahn, Braunshardt und Schneppenhausen zuständig, während die Klär-

anlage Gräfenhausen das Abwasser des Stadtteils Gräfenhausen aufnimmt. Nach derzeitigem Planungs-

stand ist die Aufnahme und ordnungsgemäße Behandlung der zusätzlichen Schmutzwassermengen aus 

der Entwicklung des Apfelbaumgarten II unter Berücksichtigung der voraussichtlich im Herbst 2026 fertig-

gestellten maschinellen Kapazitätserweiterung der Kläranlage Weiterstadt gesichert. 

7.3.2. Energie 

Die Energieversorgung im Umfeld des Plangebiets ist durch bestehende Netzinfrastrukturen geprägt. Die 

Stromversorgung der Stadt Weiterstadt wird durch die e-Netz Südhessen sichergestellt. Erfordernisse der 

gesicherten Stromversorgung sind im weiteren Verfahren im Zuge der weiteren Konkretisierung der Teil-

bereiche zu bestimmen. 
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8. PLANUNG 

8.1. KONZEPT „GRÜNES RÜCKGRAT“ 

8.1.1. Nutzungsmix und städtebauliche Struktur 

Die Planung sieht die Entwicklung des Apfelbaumgarten II als arrondierende Siedlungserweiterung im 

Stadtteil Braunshardt vor, die den bestehenden Siedlungskörper ergänzt und einen qualitätvollen Über-

gang zur offenen Kulturlandschaft ausbildet. Die städtebauliche Struktur sieht einen vielfältigen Nutzungs-

mix vor, der auf unterschiedliche Wohnbedürfnisse und Lebensphasen reagieren soll. In den nördlichen 

Bereichen sind überwiegend Mehrfamilienhäuser vorgesehen. Diese Bereiche ermöglichen eine höhere 

bauliche Dichte und tragen dazu bei, einen wesentlichen Anteil der Wohnungsnachfrage innerhalb des 

Plangebiets abzudecken. Zugleich kann die dichtere Bebauung in den stärker durch Verkehr und Schall 

geprägten Randbereichen städtebaulich ordnend wirken und zur Abschirmung ruhigerer innerer Quartiers-

bereiche beitragen. 

Im Übergang zur bestehenden Wohnbebauung sowie zur offenen Kulturlandschaft wird die Bebauungs-

struktur kleinteiliger ausgebildet. Hier sind insbesondere Einfamilienhäuser, Doppelhäuser und Reihenhäu-

ser vorgesehen, um eine angemessene Maßstäblichkeit gegenüber dem Bestand und dem Landschafts-

raum herzustellen. Die Planung verfolgt damit eine abgestufte Dichteentwicklung, die zwischen den Anfor-

derungen an eine flächeneffiziente Wohnraumschaffung und der Einbindung in den vorhandenen Sied-

lungs- und Landschaftsraum vermittelt. 

Ergänzend zu den Wohnnutzungen sind besondere Wohnformen und quartiersbezogene Nutzungen vor-

gesehen. Hierzu zählen seniorengerechte Wohnangebote, die auf den bestehenden Bedarf an barrierear-

men und altersgerechten Wohnformen reagieren, sowie eine Kindertagesstätte zur Deckung des durch die 

Gebietsentwicklung entstehenden Betreuungsbedarfs. Kleinteilige gewerbliche Nutzungen, beispielsweise 

Gastronomie, Bäckerei, Café oder sonstige quartiersbezogene Angebote, sollen die wohnungsnahe Ver-

sorgung ergänzen und zur Belebung der Quartiersplätze beitragen. Insgesamt wird nach derzeitigem Pla-

nungsstand von rund 1.510 Wohneinheiten ausgegangen. Die Entwicklung soll abschnittsweise erfolgen 

und damit eine geordnete Umsetzung des neuen Wohnquartiers ermöglichen. 

8.1.2. Grünordnung und Freiraumstruktur 

Prägendes Element der Grünordnung ist das „Grüne Rückgrat“, das die einzelnen Quartiersbereiche mit-

einander verknüpft und als begrünte Haupterschließung Orientierung innerhalb des neuen Wohngebiets 

schafft. Es wird durch drei in das Gebiet hineinreichende Grünzüge ergänzt, die als „Grüne Finger“ die 

östlich anschließende Kulturlandschaft mit dem Quartier verzahnen und zugleich eine Gliederung der ein-

zelnen Entwicklungsbereiche bewirken. Entlang des östlichen Plangebietsrandes werden diese Grün-

räume durch eine zusammenhängende Ortsrandbegrünung gefasst, sodass ein landschaftlich eingebun-

dener Siedlungsabschluss entsteht. 

Die Grünzüge sollen als wohnungsnahe Aufenthalts-, Spiel- und Erholungsräume ausgebildet werden und 

damit einen wesentlichen Beitrag zur Wohn- und Aufenthaltsqualität leisten. Sie schaffen öffentlich nutz-

bare Freiräume in kurzer Entfernung zu den Wohnbereichen, ermöglichen eine innere fußläufige Vernet-

zung und stärken die Verbindung zur angrenzenden Kulturlandschaft. Zugleich übernehmen sie klimaöko-

logische und wasserwirtschaftliche Funktionen. Durch Baumpflanzungen, offene Vegetationsflächen und 

begrünte Straßenräume wird die Durchgrünung des Quartiers gesichert, die Verschattung verbessert und 

die sommerliche Wärmebelastung gemindert. In Verbindung mit straßenbegleitenden Mulden und Re-

tentionsflächen können die Freiräume zudem in die dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung ein-

gebunden werden. Die Grünordnung verbindet damit gestalterische, soziale, klimatische und entwässe-

rungstechnische Anforderungen zu einem zusammenhängenden Freiraumsystem. 
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Ergänzend zu den landschaftlich geprägten Freiräumen sind Quartiersplätze vorgesehen, die als nachbar-

schaftliche Treffpunkte ausgebildet werden. Sie ergänzen die Grünzüge um stärker urban geprägte Auf-

enthaltsbereiche und können insbesondere im Umfeld sozialer Einrichtungen, kleinteiliger Versorgungs-

einrichtungen und gastronomischer Angebote eine belebende Funktion übernehmen. Damit entsteht ein 

abgestuftes System aus Grünzügen, Ortsrandbegrünung, begrünten Straßenräumen und Quartiersplät-

zen, das unterschiedliche Nutzungsansprüche aufnimmt und die städtebauliche Struktur des neuen Quar-

tiers prägt. 

 

8.2. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG 

Die verkehrliche Erschließung des Apfelbaumgarten II erfolgt über ein hierarchisch gegliedertes Erschlie-

ßungssystem. Die äußere Anbindung wird zunächst über die bestehende Kreisstraße beziehungsweise 

die L 3094 hergestellt. Mit fortschreitender Gebietsentwicklung ist zur Sicherung einer leistungsfähigen und 

verträglichen Verkehrsabwicklung eine Ertüchtigung der bestehenden Verkehrsinfrastruktur notwendig. 

Nach aktuellem Planungsstand soll dies durch eine zusätzliche Straße zwischen der L 3094 nahe der 

Berliner Allee in Braunshardt über die K 165 zur L 3113 bei der südlichen Ortseinfahrt nach Gräfenhausen 

erfolgen. Diese Straße verbindet die Verkehre aus den Stadtteilen, verteilt stadtübergreifende Verkehre im 

Verkehrsnetz um und entlastet damit das bestehende Verkehrsnetz. Innerhalb des Quartiers bildet eine 

Abbildung 11: Städtebaulicher Entwurf Apfelbaumgarten II 
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großzügig begrünte Haupterschließungsachse das verkehrliche Rückgrat, an das die einzelnen Teilberei-

che angebunden werden. Die untergeordneten Wohnstraßen werden als verkehrsberuhigte Mischver-

kehrsflächen ausgebildet und dienen der kleinteiligen Erschließung der Wohnbaufelder. Ergänzend wer-

den Fuß- und Radwegeverbindungen vorgesehen, die das Quartier mit den angrenzenden Siedlungsbe-

reichen, den Freiräumen und dem Bahnhof vernetzen und an die aktuell im der Plangenehmigungsverfah-

ren befindliche Fahrradroute von Braunshardt nach Wörfelden anschließen.  Die Planung berücksichtigt 

zudem neue Bushaltestellen sowie Mobilitätsangebote an gut erreichbaren Standorten, um den Umwelt-

verbund zu stärken und eine möglichst gute Erreichbarkeit innerhalb des neuen Quartiers sicherzustellen. 

Die Parkierung wird entsprechend der städtebaulichen Struktur differenziert organisiert.  

Aufgrund der im Plangebiet bestehenden hohen Grundwasserstände ist eine umfassende Unterbringung 

der Stellplätze in Tiefgaragen nur eingeschränkt zweckmäßig und wirtschaftlich darstellbar, da nur eine 

Tiefgaragenebene mit sog. Weißer Wanne möglich ist. Der überwiegende Teil der privaten Stellplätze soll 

daher oberirdisch innerhalb der Baufelder oder auf gemeinschaftlich genutzten privaten Stellplatzanlagen 

nachgewiesen werden. Bei den Mehrfamilienhäusern kommen ergänzend (Teil-)Tiefgaragen, oberirdische 

Stellplatzanlagen und private Parkdecks in Betracht. Die vorhandenen Mastfelder können, soweit dies mit 

den technischen Anforderungen und der städtebaulichen Ordnung vereinbar ist, für oberirdische Stellplatz-

anlagen genutzt werden. Öffentliche Besucherstellplätze werden entlang der Haupterschließung sowie an 

funktional geeigneten Standorten innerhalb der Quartiersbereiche gebündelt vorgesehen. Dadurch soll der 

Abbildung 12: Erschließungssystem Apfelbaumgarten II 
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ruhende Verkehr geordnet aufgenommen und zugleich eine angemessene Durchgrünung und Aufenthalts-

qualität der Straßenräume gesichert werden. 

 

 

8.3. VER- UND ENTSORGUNG 

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird im Zuge der inneren Erschließung neu aufgebaut und in die 

öffentlichen Verkehrsflächen integriert. Die Straßenräume werden so dimensioniert, dass die erforderlichen 

Leitungen für Wasserversorgung, Energie, Multimedia und Telekommunikation aufgenommen werden kön-

nen. Bestehende Leitungen, die das Baugebiet tangieren, werden in die Planung einbezogen und bei Be-

darf umgelegt. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt über separate Freigefällekanäle und wird aufgrund 

der geringen Geländeneigung sowie der Tiefenlage der bestehenden Kanäle auf mehrere Anschlusspunkte 

an das vorhandene Kanalnetz verteilt.  

8.3.1. Energie 

Das Büro Infrastruktur & Umwelt, Professor Böhm und Partner, wurde mit der Vorstudie „Möglichkeiten der 

klimaschonenden Wärmeversorgung“ für das Projekt Apfelbaumgarten II, Stand 31.07.2024, beauftragt. 

Ziel der Untersuchung ist es, bereits vor Beginn des Bauleitplanverfahrens einen ersten Überblick über 

geeignete Energiequellen zur zentralen bzw. gebietsweisen Wärmeversorgung zu geben. Grundlage der 

Betrachtung ist der dem zugrundeliegenden städtebaulichen Entwurf vorgelagerte Masterplan von 2019. 

Abbildung 13: Parkierungskonzept Apfelbaumgarten II 
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Die Studie umfasst eine Potenzialanalyse, eine Abschätzung des Wärmebedarfs sowie Hinweise zur pla-

nungsrechtlichen und vertraglichen Sicherung.  

Im Ergebnis werden Erdwärmesonden und Grundwasser als besonders geeignete Wärmequellen hervor-

gehoben, da sie gegenüber Luft-Wasser-Wärmepumpen energetische Vorteile bieten und zugleich eine 

effiziente Kühlung in den Sommermonaten ermöglichen. Luft-Wasser-Wärmepumpen stellen demgegen-

über eine kompakte dezentrale Standardlösung dar, sind jedoch weniger effizient und können durch Au-

ßeneinheiten schalltechnische Konflikte verursachen. 

Aufgrund der unterschiedlichen Bebauungsdichten empfiehlt die Studie keine einheitliche Versorgungslö-

sung für das Gesamtgebiet, sondern eine teilräumlich differenzierte Betrachtung. Für Bereiche geringerer 

Dichte kommen vor allem dezentrale Lösungen in Betracht, während in dichter bebauten Teilbereichen 

teilzentrale Wärmenetze geprüft werden sollten. Voraussetzung hierfür sind ausreichende Wärmedichten, 

hohe Anschlussgrade sowie gesicherte Flächen für die Energiegewinnung und technische Infrastruktur. 

8.3.2. Versickerung 

Die Planung der Versickerungsanlagen und der Oberflächenentwässerung wurde durch das Ingenieurbüro 

Dipl.-Ing. Scheuermann u. Martin erarbeitet. Ziel der Erschließungsplanung ist es, das im Plangebiet an-

fallende Oberflächenwasser möglichst vollständig im Gebiet zurückzuhalten und einer Versickerung zuzu-

führen. Grundlage hierfür bilden die geotechnischen Untersuchungen des Büros GeoConsult Hamm sowie 

die durch BGS-Umwelt vorgelegten Untersuchungen zum maßgeblichen Grundwasserstand für die Pla-

nung von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser. Danach ist eine Versickerung des Oberflä-

chenwassers im Baugebiet grundsätzlich möglich. Das auf den privaten Grundstücken anfallende und nicht 

zur Nutzung vorgesehene Niederschlagswasser soll dezentral auf den jeweiligen Grundstücken versickert 

werden. Das Oberflächenwasser der öffentlichen Verkehrsflächen wird über die Querneigung der Straßen 

in straßenbegleitende Entwässerungsmulden abgeleitet, dort vorgereinigt und versickert. Für Starkregen-

ereignisse sind ergänzend multifunktionale Retentionsflächen in den Grünanlagen vorgesehen, über die 

anfallendes Niederschlagswasser zwischengespeichert sowie schadlos einer Verdunstung und Versicke-

rung zugeführt werden kann. Aufgrund der geringen Geländeneigung, der hohen Grundwasserstände und 

der Abhängigkeiten zwischen Verkehrsplanung, Oberflächenentwässerung und Schmutzwasserableitung 

wird die Entwässerungskonzeption eng mit dem städtebaulichen Entwurf und der Erschließungsplanung 

abgestimmt. 

9. ZEITLICHE ABFOLGE DER ENTWICKLUNG 

Die Entwicklung des Apfelbaumgartens II soll aufgrund des Umfangs der Planung schrittweise in mehreren 

Entwicklungsabschnitten erfolgen. Hierzu werden derzeit verschiedene Varianten einer abschnittsweisen 

Realisierung geprüft. Diese unterscheiden sich insbesondere hinsichtlich ihrer räumlichen Abgrenzung, der 

zeitlichen Abfolge sowie der jeweils erforderlichen Voraussetzungen für die verkehrliche und technische 

Erschließung. 

Auf Grundlage der Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung werden die Entwicklungsabschnitte im weiteren 

Verfahren konkretisiert. Dabei werden sowohl ihre Abgrenzung als auch die jeweiligen planerischen und 

erschließungstechnischen Voraussetzungen überprüft und fortentwickelt. Vorgesehen ist, die Bauleitpla-

nung anschließend abschnittsweise fortzuführen und für die jeweiligen Entwicklungsabschnitte Teilbebau-

ungspläne bis zur Offenlage auszuarbeiten. Die derzeit dargestellten Varianten bilden eine erste Herange-

hensweise an mögliche Entwicklungsabfolgen und sind im weiteren Verfahren weiter zu konkretisieren. 
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Vorteile 

+ Kostengünstiges Bauen durch          

  Gemeinschaftsgaragen  

+ Wirtschaftlich tragfähige Mischung aus    

  Mehrfamilien und EFH 

+  Arrondierung ABG I 

Nachteile 

-  Kita entsteht gemäß städtebaulichem     

   Entwurf erst im 2. BA 

-  Wenig öffentliche Grünflächen in den ersten 

  Entwicklungsabschnitten 

 

 

Vorteile 

+ Kostengünstiges Bauen durch          

  Gemeinschaftsgaragen  

+  Wirtschaftliche tragfähige Mischung aus   

  Mehrfamilien und EFH 

+  Arrondierung ABG I 

+  Kommunale Flächen werden             

  miteinbezogen und verbessern die       

  Rentabilität 

Nachteile 

-  Kita entsteht gemäß städtebaulichem     

  Entwurf erst im 2. BA 

 

Vorteile 

+  Anschluss an ABG I 

+  Kita, Seniorenwohnen und öfftl.         

  Grünfläche sind im 1. BA vorhanden 

Nachteile: 

-  Nur sehr wenig kostengünstiger         

  Wohnungsbau   im 1. BA möglich 

-  keine Arrondierung im Süden des AGB I  

  durch ersten Entwicklungsabschnitt 

Zu prüfen: 

o  Erschließungsanteil ist bei Änderung der  

  ursprünglichen Planung zu prüfen und ggf. 

  zu  optimieren 
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Vorteile 

+  Anschluss an ABG I 

+  Kita, Seniorenwohnen und öfftl.         

  Grünfläche sind  im 1. BA vorhanden 

+  Mehr Wohnfläche als in Variante III 

Nachteile: 

-  Nur sehr wenig kostengünstiger         

  Wohnungsbau  im 1. BA möglich 

-  keine Arrondierung im Süden des AGB I 

Zu prüfen: 

o  Erschließungsanteil ist bei Änderung der  

  ursprünglichen Planung zu prüfen und ggf. 

  zu  optimieren 

 

Vorteile: 

+  Anschluss an ABG I 

+  Kita, Seniorenwohnen und öfftl.         

  Grünfläche sind  im 1. BA vorhanden 

+  Arrondierung des südlichen Teils des     

  ABG I kann hergestellt werden. 

Nachteile: 

-  Nur sehr wenig kostengünstiger         

  Wohnungsbau  im 1. BA möglich 

Zu prüfen: 

o  Erschließungsanteil ist bei Änderung der  

  ursprünglichen Planung zu prüfen und ggf. 

  zu optimieren 

 

10. ABWÄGUNGSRELEVANTE TATBESTÄNDE UND FACHGUTACHTEN 

10.1. ARTENSCHUTZGUTACHTEN  

Für das Plangebiet „Apfelbaumgarten II“ liegt das Artenschutz-Ergänzungsgutachten des Büros naturplan 

mit Stand 26.01.2023 bzw. 01.05.2023 vor. Ziel des Gutachtens war die Aktualisierung und Ergänzung der 

bereits vorliegenden artenschutzrechtlichen Prüfung, insbesondere hinsichtlich der Verbotstatbestände 

des § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie der Entwicklung und Konkretisierung von CEF-Maßnahmen. Ergänzend 

sind die vorlaufenden faunistischen und floristischen Erfassungen für den geplanten Nordanschluss bzw. 

die Rohrbachspange aus dem Jahr 2023 mit Bericht vom 16.02.2024 zu berücksichtigen. 

Das Plangebiet ist überwiegend durch intensive landwirtschaftliche Nutzung geprägt. Auf vielen Flächen 

dominiert Ackerbau, insbesondere Spargelanbau mit zeitweiser Folienabdeckung. Die naturschutzfachlich 

bedeutsamsten Strukturen liegen nach dem Artenschutz-Ergänzungsgutachten entlang des Schwellwegs-

grabens mit Gehölzen, Saumstrukturen und angrenzender Blühfläche sowie in einem südlich davon gele-

genen Feldgehölz. Diese Strukturen bilden innerhalb der ansonsten strukturarmen Agrarlandschaft die we-

sentlichen Brut-, Nahrungs- und Rückzugsräume für die vorkommenden Arten. 
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Im Rahmen der Erfassungen wurden vor allem artenschutzrechtlich relevante Vogelarten festgestellt. Für 

das Plangebiet sind insbesondere Rebhuhn, Feldlerche, Girlitz und Goldammer maßgeblich. Das Rebhuhn 

wurde 2022 mit drei Revieren im Wirkraum nachgewiesen, wobei ein Revier im Plangebiet liegt und zwei 

weitere unmittelbar angrenzen bzw. teilweise in das Gebiet hineinreichen. Die Art ist landes- und bundes-

weit stark gefährdet und weist in Hessen einen schlechten Erhaltungszustand auf. Die Feldlerche wurde 

mit zwei Revieren im Plangebiet und zwei weiteren direkt angrenzenden Revieren festgestellt. Die Gehölz- 

und Saumstrukturen werden zudem von Arten wie Dorngrasmücke, Mönchsgrasmücke, Nachtigall, Girlitz 

und Goldammer genutzt. 

Die 2023 durchgeführten Erfassungen zur Rohrbachspange bestätigen die Bedeutung der offenen Agrar-

landschaft und der verbliebenen Gehölz- und Saumstrukturen auch im erweiterten Wirkraum. Dort wurden 

insgesamt 49 Vogelarten festgestellt, davon 33 Arten mit Brutnachweis oder Brutverdacht. Hervorzuheben 

sind 8 bis 9 Reviere der Feldlerche sowie 4 bis 5 Reviere des Rebhuhns. Außerdem wurden u. a. Bluthänf-

ling, Feldsperling, Goldammer, Star, Stieglitz, Turmfalke und Neuntöter nachgewiesen. Die höchsten Ar-

tenzahlen und Revierdichten konzentrieren sich auf Feldgehölze, Gräben, Saumstrukturen und den Streu-

obstbestand östlich der L 3113. 

Für Reptilien ergaben die Erfassungen im eigentlichen Plangebiet 2021 und 2022 keinen gesicherten 

Nachweis einer bestehenden Population. Es liegt lediglich ein Einzelnachweis der Zauneidechse im Süd-

westen der Brache am Schwellwegsgraben aus einer gesonderten Erfassung vor. Das Gutachten geht 

daher nicht von einer dauerhaft überlebensfähigen Population im Plangebiet aus, empfiehlt aber vorsorg-

lich die Anlage geeigneter Sonderstrukturen im Rahmen der Ausgleichsflächen. Im erweiterten Untersu-

chungsraum der Rohrbachspange wurde die Zauneidechse dagegen 2023 mehrfach und mit Reprodukti-

onsnachweis festgestellt. Die Funde konzentrieren sich dort vor allem auf den zentralen und östlichen 

Bereich sowie auf eine Brache im Südwesten des Untersuchungsraums. 

Die Fledermausfauna wurde im Artenschutz-Ergänzungsgutachten für das eigentliche Baugebiet nicht er-

neut erfasst, da eine vertiefende Betrachtung im Zusammenhang mit der geplanten Verkehrserschließung 

vorgesehen war. Im Maßnahmenkonzept wurden Fledermäuse dennoch berücksichtigt, insbesondere hin-

sichtlich möglicher Quartierstrukturen in Gehölzen und der Vermeidung von Störungen durch Rodung und 

Beleuchtung. Die Erfassungen zur Rohrbachspange weisen sieben Fledermausarten nach, darunter 

Zwergfledermaus, Mückenfledermaus, Breitflügelfledermaus, Großer und Kleiner Abendsegler, Großes 

Mausohr und Rauhautfledermaus. Die linearen Gehölz- und Saumstrukturen werden insbesondere von 

Zwerg- und Mückenfledermaus als Jagdhabitat und Leitstruktur genutzt. 

Bei den Heuschrecken wurden im Plangebiet 14 Arten nachgewiesen. Das Artenspektrum besteht über-

wiegend aus weit verbreiteten Arten, enthält aber auch wärmeliebende und teilweise gefährdete Arten wie 

Blauflügelige Ödlandschrecke, Große Goldschrecke, Weinhähnchen, Wiesengrashüpfer und Zweifarbige 

Beißschrecke. Die Vorkommen konzentrieren sich vor allem auf die Blühfläche am Schwellwegsgraben, 

Brachen, Krautsäume und unbefestigte Wege. Zusätzlich wurde im Südwesten des Plangebietes die in 

Hessen vom Aussterben bedrohte Spiralhornbiene an Ackerwindenbeständen nachgewiesen. 

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind Rodungen grundsätzlich außerhalb der gesetzlichen 

Schutzzeit durchzuführen. Für Habitatbäume mit potenziellen Fledermausquartieren wird der Zeitraum wei-

ter eingeschränkt und eine vorherige Kontrolle vorgesehen. Ergänzend sind Bauzeitenregelungen für die 

Baufeldräumung, eine Baumhöhlensuche, die Vergrämung von Offenlandarten auf Baufeldern sowie eine 

fledermaus- und insektenverträgliche Baustellen- und Außenbeleuchtung vorgesehen. Damit sollen Tötun-

gen, Störungen und der Verlust besetzter Fortpflanzungs- und Ruhestätten vermieden werden. 

Da durch die geplante Siedlungsentwicklung die maßgeblichen Gehölz-, Saum-, Brach- und Offenland-

strukturen verloren gehen, sind vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen erforderlich. Der Ausgleich soll über-
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wiegend als CEF-Maßnahme erfolgen und vor Beginn der Baufeldräumung funktionsfähig sein. Vorgese-

hen ist ein großflächig vernetzter artenschutzrechtlicher Ausgleich auf insgesamt rund 8 ha. Darin enthalten 

sind insbesondere Ausgleichsflächen für das Rebhuhn im Umfang von 3 ha, drei Blühstreifen für die Feld-

lerche, strukturreiche Gehölz- und Saumbereiche als Ersatz für Gehölz- und Grabenstrukturen, Nisthilfen 

und Fledermausquartiere sowie Sonderstrukturen für die Zauneidechse. Ein Teil der Gehölzpflanzungen, 

Nisthilfen und künstlichen Fledermausquartiere wurde bereits im Winter 2021/2022 umgesetzt. 

Die Wirksamkeit der Ausgleichsmaßnahmen ist durch ein fünfjähriges Monitoring zu überprüfen. Im Mittel-

punkt stehen dabei insbesondere die Bestandsentwicklung von Rebhuhn, Feldlerche, Girlitz und Goldam-

mer sowie eine mögliche Wiederbesiedlung durch Bluthänfling oder Sumpfrohrsänger. Auch die Nutzung 

der angelegten Sonderstrukturen durch Zauneidechsen soll kontrolliert werden. Bei fachgerechter Umset-

zung der Vermeidungs-, CEF- und Ausgleichsmaßnahmen sowie des Monitorings ist nach dem Gutachten 

trotz des umfangreichen Eingriffs nicht mit der Erfüllung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände zu 

rechnen. 

10.2. VERKEHR 

Für das Projekt Apfelbaumgarten II liegt die aktualisierte Verkehrsuntersuchung „Anbindung Apfelbaum-

garten II“ der R+T Verkehrsplanung GmbH mit Stand vom 20.02.2026 vor. Gegenstand der Untersuchung 

ist die Bewertung der verkehrlichen Anbindung des geplanten Wohnbaugebiets auf Grundlage des im De-

zember 2025 beschlossenen städtebaulichen Entwurfs. Untersucht wurden die Leistungsfähigkeit des um-

liegenden Straßennetzes, die verkehrlichen Auswirkungen der abschnittsweisen Entwicklung sowie die 

verkehrliche Wirkung der geplanten nördlichen Umgehungsstraße. Grundlage bilden aktuelle Verkehrs-

zählungen aus den Jahren 2023 und 2024 sowie ein nachgeschärftes Verkehrsmodell auf Basis der Ver-

kehrsdatenbasis Rhein-Main mit Prognosehorizont 2035. 

Für die Bewertung werden zwei Entwicklungsszenarien unterschieden. Szenario A betrachtet den gemäß 

ersten Bauabschnitt mit rund 7,1 ha Bruttobaulandfläche gemäß des städtebaulichen Entwurfs von De-

zember 2025. Dieser umfasst den nördlichen Teilbereich zwischen L3094 und K165 sowie einen südlichen 

Teilbereich als Lückenschluss zur bestehenden Bebauung. Für diesen ersten Bauabschnitt wird ein zu-

sätzliches Verkehrsaufkommen von knapp 2.500 Kfz-Fahrten pro Werktag prognostiziert.  

Szenario B betrachtet den Vollausbau des Gebiets mit rund 26,3 ha Bruttobaulandfläche, etwa 1.511 

Wohneinheiten, Seniorenwohnen, Kita und gewerblichen Nutzungen. Für den Vollausbau werden knapp 

8.000 Kfz-Fahrten pro Werktag erwartet. 

Im Bestand ist der Untersuchungsraum bereits durch erhebliche Verkehrsbelastungen geprägt. Dies betrifft 

insbesondere die B42, die L3094, die K165 sowie die Ortsdurchfahrten von Weiterstadt und Schneppen-

hausen. Die Verkehrsuntersuchung stellt fest, dass einzelne Knotenpunkte bereits im Bestand bzw. im 

Prognose-Nullfall 2035 an der Kapazitätsgrenze liegen. Hierzu zählen insbesondere die Knotenpunkte 

L3113 / Arheilger Straße, B42 / L3113 und L3113 / Lagerstraße. Das Erfordernis einer Ertüchtigung dieser 

Knotenpunkte wird jedoch nicht ursächlich durch den Apfelbaumgarten II ausgelöst, sondern ergibt sich 

bereits aus der allgemeinen Verkehrsentwicklung und den bestehenden Netzbelastungen. 

Für den ersten Bauabschnitt zeigt die Untersuchung, dass die zusätzlichen Verkehre grundsätzlich über 

das bestehende Netz abgewickelt werden können. Die Neuverkehre verteilen sich vor allem über die K165 

und den westlichen Abschnitt der späteren Umgehungsstraße auf das vorhandene Straßennetz. Dadurch 

entstehen Mehrbelastungen insbesondere auf der K165 in Richtung Schneppenhausen, auf der L3094 

sowie in begrenztem Umfang in der Darmstädter Straße. Die übrigen untersuchten Knotenpunkte können 

die zusätzlichen Verkehre eines ersten Bauabschnitts jedoch ausreichend leistungsfähig aufnehmen. Eine 

Umsetzung des ersten Bauabschnitts ist bei allen bisher für den Apfelbaumgarten II ermittelten Entwick-

lungsszenarien aus verkehrlicher Sicht möglich. 
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Für den Vollausbau wird die Umgehungsstraße Nord als zweckmäßige und verkehrlich sinnvolle Netzer-

gänzung bewertet. Sie verbindet die L3094, die K165 und die L3113 und übernimmt neben den Neuver-

kehren des Apfelbaumgarten II auch Verkehre ohne direkten Bezug zum Plangebiet. Für die Umgehungs-

straße werden rund 6.700 Kfz pro Tag prognostiziert. Davon entfallen rund 4.000 Kfz pro Tag auf Durch-

gangsverkehr ohne Bezug zum Apfelbaumgarten II und rund 970 Kfz pro Tag auf überregionale Verkehre 

ohne Bezug zur Stadt Weiterstadt. 

Die Umgehungsstraße führt zu einer verträglicheren Verkehrsverteilung im Umfeld. Insbesondere wird die 

Ortsdurchfahrt Schneppenhausen gegenüber dem Prognose-Nullfall um rund 17 % entlastet. Auch auf 

dem nördlichen Abschnitt der L3113 in Höhe Gräfenhausen ergibt sich ein deutlicher Belastungsrückgang. 

Gleichzeitig entstehen Mehrbelastungen auf der L3094 nördlich von Braunshardt sowie auf der L3113 süd-

lich der geplanten Umgehungsstraße. Für die B42 und die Darmstädter Straße werden im Szenario B 

demgegenüber keine wesentlichen Mehrbelastungen erwartet. 

Im Ergebnis empfiehlt das Gutachten, die Entwicklung des Apfelbaumgarten II verkehrlich an die Umset-

zung der Umgehungsstraße Nord zu koppeln. Der erste Bauabschnitt kann ohne weitergehende Ertüchti-

gungsmaßnahmen umgesetzt werden. Für die weitere Entwicklung des zweiten und dritten Bauabschnitts 

wird die Umgehungsstraße Nord als erforderlich bzw. zweckmäßig angesehen, um eine leistungsfähige 

Erschließung sicherzustellen und eine Überlastung der K165 sowie des Knotens L3094 / Büttelborner Weg 

zu vermeiden. Ergänzend empfiehlt das Gutachten, die Umgehungsstraße mit Angeboten für den Fuß- 

und Radverkehr auszustatten, um bestehende Wegebeziehungen aufzunehmen und die Trennwirkung der 

neuen Trasse zu mindern. 

10.3. BODEN 

Das Ingenieurbüro GeoConsult Hamm wurde mit den „Geotechnischen und orientierenden abfalltechni-

schen Untersuchungen für die Entwicklungsmaßnahme Apfelbaumgarten II“, Stand 13.11.2024, beauf-

tragt. Ziel der Untersuchung war es, die Baugrund- und Grundwasserverhältnisse zu erfassen, bodenme-

chanische Kennwerte für die Erschließungsplanung bereitzustellen und anfallende Boden- sowie Straßen-

aufbruchmaterialien orientierend abfalltechnisch zu bewerten. Hierzu wurden 16 Kleinrammbohrungen und 

16 Rammsondierungen durchgeführt. 

Das Plangebiet liegt geologisch im Bereich des Oberrheingrabens. Der Untergrund wird überwiegend 

durch Sande mit wechselnden Feinkornanteilen geprägt. Oberflächennah wurden humose Oberböden so-

wie bereichsweise aufgefüllte bzw. umgelagerte Böden festgestellt. Lokal treten schluffige Zwischenlagen 

auf, die als strukturempfindlich und bei Nässe sowie mechanischer Beanspruchung als empfindlich gegen-

über Zustandsverschlechterungen bewertet werden. Für die weitere Planung ist daher zu berücksichtigen, 

dass grundsätzlich tragfähige sandige Baugrundverhältnisse vorliegen, örtlich jedoch mit ungünstigeren 

Bodenverhältnissen und zusätzlichem Prüf- bzw. Verbesserungsbedarf zu rechnen ist. 

Die untersuchten Böden weisen eine unterschiedliche Frostempfindlichkeit auf. Während feinkornarme 

Sande überwiegend als unkritisch einzustufen sind, können schluffige Sande und Schlufflagen sehr frost-

empfindlich sein. Für Straßen- und Verkehrsflächen sind daher frostsichere Aufbauten sowie bei ungüns-

tigen Bodenverhältnissen Maßnahmen wie Bodenaustausch oder Bodenstabilisierung vorzusehen. 

Die anstehenden sandigen Bodenschichten sind grundsätzlich für eine Versickerung von Niederschlags-

wasser geeignet. Einschränkungen ergeben sich durch gering durchlässige Schlufflagen sowie durch die 

hohen Grundwasserstände. Die konkrete Auslegung der dezentralen Niederschlagswasserbewirtschaf-

tung ist im weiteren Verfahren standortbezogen zu prüfen. 

Die orientierende abfalltechnische Untersuchung ergab keine Einstufung der untersuchten Bodenmateria-

lien als gefährlicher Abfall. Gleichwohl ist im Zuge der Bauausführung eine abschließende Deklaration der 
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Aushubmassen erforderlich. Auch für den untersuchten Schwarzdeckenaufbruch wird eine Verwertung als 

Ausbauasphalt grundsätzlich als möglich beschrieben. 

Im Ergebnis stehen der Planung aus boden- und baugrundtechnischer Sicht keine grundsätzlichen Hinder-

nisse entgegen. Im Bebauungsplan und in der weiteren Erschließungsplanung sind jedoch Hinweise zum 

Bodenschutz, zur abfalltechnischen Deklaration, zur dezentralen Niederschlagswasserbewirtschaftung, 

zur grundwasserangepassten Bauweise sowie zur Durchführung objektbezogener Baugrunduntersuchun-

gen zu berücksichtigen. 

10.4. OBERFLÄCHENGEWÄSSER 

Im Plangebiet verläuft der Schwellwegsgraben, welcher im Geoportal des Landes Hessen als Gewässer 

3. Ordnung verzeichnet ist. Nach den vorliegenden Unterlagen handelt es sich um das einzige im engeren 

Plangebiet berührte Fließgewässer. Bereits im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan „‚Lebensmittel-

markt An der Dornhecke’ wurde der westlich der L 3094 gelegene Abschnitt des Schwellwegsgrabens auf 

einer Länge von 75m entwidmet, da dort nachweislich keine Funktionen mehr erfüllt wurden. Zudem wur-

den im Zuge des Bebauungsplans „Östlich der Kreisstraße – Teil I“ weitere 50 m des Grabens in Abstim-

mung mit der unteren Wasserbehörde und der unteren Naturschutzbehörde überplant. Voraussetzung 

hierfür war der Nachweis, dass der Graben in diesem Abschnitt keine wasserwirtschaftlichen Funktionen 

mehr erfüllt. 

Nach derzeitigem Sachstand ist die tatsächliche Entwässerungsfunktion des Grabens im Bereich des Ap-

felbaumgartens II ebenfalls nicht mehr gegeben. Der Graben weist keine funktionsfähige ableitende Ver-

bindung zu einem Vorfluter mehr auf und kann seine ableitende Funktion daher  nicht wirksam erfüllen.  

Zugleich sieht das Entwässerungskonzept für den Apfelbaumgarten II vor, das anfallende Niederschlags-

wasser vollständig im Gebiet zurückzuhalten und zu versickern. 

Für die öffentlichen Verkehrsflächen sind straßenbegleitende Mulden und Retentionsflächen vorgesehen, 

während nicht genutztes Niederschlagswasser auf den privaten Grundstücken ebenfalls der Versickerung 

zugeführt werden soll. (vgl. Pkt. 8.3.2) 

Vor diesem Hintergrund geht die Stadt Weiterstadt davon aus, dass der Graben wasserwirtschaftlich nicht 

mehr benötigt wird und die Gewässerwidmung aufgehoben werden kann. Die künftig vorgesehene Regen-

wasserbewirtschaftung macht eine äußere Ableitung des Niederschlagswassers entbehrlich. 

Neben der wasserwirtschaftlichen Funktion sind auch die ökologischen Funktionen der vorhandenen Gra-

benstruktur in die Bauleitplanung einzustellen. Der Schwellwegsgraben ist im Bestand mit Gehölzen, 

Baumgruppen und Saumstrukturen verbunden und stellt damit innerhalb der überwiegend intensiv land-

wirtschaftlich genutzten Flächen eine der strukturreicheren Teilflächen dar. Die mit einer Überplanung ver-

bundenen Eingriffe in diese Biotop- und Habitatstrukturen werden im Rahmen der Eingriffsregelung sowie 

der artenschutzrechtlichen Prüfung berücksichtigt. Soweit Funktionen verloren gehen, werden diese durch 

geeignete Maßnahmen an anderer Stelle ausgeglichen. 

10.5. GRUNDWASSER 

Die BGS Umwelt wurde mit der Untersuchung „Bebauungsplan Apfelbaumgarten II Weiterstadt, Grund-

wasserstand zur Planung von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser“, Stand September 

2025, beauftragt. Ziel war die Ermittlung des maßgeblichen Bemessungsgrundwasserstands für die Pla-

nung der vorgesehenen Versickerungsanlagen. Ergänzend liegen die geotechnischen Untersuchungen 

von GeoConsult Hamm vom 13.11.2024 sowie die Versickerungsversuche vom 15.01.2026 und der 1. 

Änderungsbericht vom 19.03.2026 vor.  
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Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der Grundwasserbewirtschaftung Weiterstadt. Die Grundwasser-

stände werden insbesondere durch Entnahmen der Brunnengalerien Weiterstadt Nord und Süd beein-

flusst, die dem Siedlungsschutz, der landwirtschaftlichen Bewässerung und der Infiltration in angrenzende 

Waldbereiche dienen. Seit Inbetriebnahme der Grundwasserbewirtschaftung wurden die hohen Grundwas-

serstände der frühen 2000er Jahre nicht mehr erreicht. Für das Plangebiet wird eine nach Westen zum 

Rhein gerichtete Grundwasserfließrichtung beschrieben. Die Grundwasserstände liegen im Bereich des 

Plangebiets bei hohen Wasserständen etwa zwischen knapp 102 m ü. NN im Osten und ca. 99 m ü. NN 

im Westen. Die Flurabstände betragen seit Inbetriebnahme der Grundwasserbewirtschaftung je nach 

Messstelle etwa 2,5 m bis 5 m, im Plangebiet näherungsweise rund 3 m.  

Für die Bemessung von Versickerungsanlagen wurde durch BGS Umwelt ein Szenario mit reduzierter 

Grundwasserbewirtschaftung berücksichtigt. Der daraus abgeleitete Bemessungsgrundwasserstand liegt 

im Osten des Plangebiets über 102,0 m ü. NN und fällt nach Westen auf ca. 99,5 m ü. NN ab. Damit wird 

den besonderen örtlichen Randbedingungen und der Abhängigkeit der Grundwasserstände von der Be-

wirtschaftung Rechnung getragen. Das Plangebiet liegt nach der Untersuchung außerhalb von Wasser-

schutzgebieten. Nach den Ausführungen von GeoConsult Hamm befindet sich zwar ein großer Teil des 

Untersuchungsgebiets innerhalb eines im Aufhebungsverfahren befindlichen Wasserschutzgebiets, dieses 

muss nach Mitteilung des Regierungspräsidiums Darmstadt vom 30.08.2024 für die städtebauliche Pla-

nung jedoch nicht mehr berücksichtigt werden.  

Die geotechnischen Untersuchungen von GeoConsult Hamm zeigen, dass im Herbst 2024 Grundwasser 

in Tiefen von ca. 3,0 m bis 4,2 m unter Geländeoberkante angetroffen wurde. Für unterkellerte Bauwerke 

und teilweise auch für nicht unterkellerte Bauwerke im südöstlichen Bereich wird darauf hingewiesen, dass 

diese in den Einflussbereich von drückendem Grundwasser geraten können. Daher sind im weiteren Pla-

nungs- und Genehmigungsverfahren geeignete Abdichtungen und die konkreten Anforderungen an Bau-

wasserhaltung und Gründung objektbezogen zu prüfen.  

Die Versickerungsfähigkeit des Untergrundes wurde durch GeoConsult Hamm in zwei Tiefenniveaus un-

tersucht. Die ersten Versuche im Bereich von ca. 0,5 m bis 1,0 m unter Geländeoberkante zeigten vielfach 

geringe Wasserdurchlässigkeiten. Die ergänzenden Versuche im Bereich von ca. 1,0 m bis 1,5 m unter 

Geländeoberkante ergaben günstigere Ergebnisse. In den meisten untersuchten Bereichen ist die Was-

serdurchlässigkeit für eine Versickerung nach DWA-A 138 ausreichend, lediglich einzelne Untersuchungs-

punkte weisen nicht ausreichende Durchlässigkeiten auf. Gutachterlich wird daher empfohlen, oberflä-

chennahe Versickerungsmulden durch geeigneten Bodenaustausch hydraulisch an die besser durchlässi-

gen Bodenschichten ab etwa 1,2 m unter Geländeoberkante anzuschließen und die Aushubsohlen im Zuge 

der Ausführung zu begutachten.  

Im Ergebnis ist die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet grundsätzlich möglich, erfordert 

jedoch eine sorgfältige planerische Berücksichtigung des Bemessungsgrundwasserstands, der örtlich 

wechselnden Durchlässigkeiten und der erforderlichen Sickerstrecke zum Grundwasser. Die Planung einer 

vollständigen dezentralen Rückhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf öf-

fentlichen und privaten Flächen ist damit weiterverfolgbar. Im weiteren Verfahren sind die konkreten Ver-

sickerungsanlagen auf Grundlage der wasserrechtlichen Anforderungen, der DWA-A 138 sowie der bau-

grundbezogenen Detailplanung zu bemessen und mit der zuständigen Wasserbehörde abzustimmen. 

10.6. ARCHÄOLOGIE 

Die SPAU GmbH wurde mit dem „Abschlussbericht zur geomagnetischen Prospektion Weiterstadt-

Braunshardt, Apfelbaumgarten II“, Stand 2024, EV-Nr. 2024/0628, NFG 316/2024, beauftragt. Es wurden 

mögliche archäologische Befunde im Bereich der geplanten Entwicklungsmaßnahme untersucht. Die Pros-
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pektion erfolgte auf Grundlage einer Beauflagung durch das Landesamt für Denkmalpflege Hessen, hes-

senARCHÄOLOGIE, da im Umfeld des potenziellen Baugebietes bereits vorgeschichtliche Fundstellen 

bekannt sind. 

Die Untersuchung erfolgte mittels geomagnetischer Prospektion. Insgesamt wurden ca. 15,6 ha nordöstlich 

von Weiterstadt-Braunshardt in überwiegend landwirtschaftlich genutztem Gelände untersucht. Aufgrund 

der landwirtschaftlichen Nutzung, insbesondere durch Spargelfelder, konnte die Gesamtfläche nicht voll-

ständig zusammenhängend erfasst werden. 

Im Messbild wurden zahlreiche Störungen festgestellt, die überwiegend auf moderne Einträge, Metallteile, 

Wegeaufbauten oder technische Einflüsse zurückgeführt werden. Archäologisch relevante Anomalien wur-

den nur in geringem Umfang festgestellt. Einzelne gruben- und grabenartige Strukturen können eine ar-

chäologische Relevanz aufweisen, lassen sich jedoch nicht eindeutig deuten und können teilweise auch 

geologisch, hydrologisch oder durch frühere Geländestrukturen bedingt sein. 

Im Ergebnis wurden keine eindeutigen archäologischen Befunde nachgewiesen. Aufgrund der örtlichen 

Bodenverhältnisse und der nur abschnittsweise möglichen Prospektion kann ein Vorkommen archäologi-

scher Befunde jedoch nicht vollständig ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplanverfahren sind daher 

die Belange der Bodendenkmalpflege weiter zu berücksichtigen. Zudem sind Hinweise zum Umgang mit 

unerwarteten Bodenfunden aufzunehmen, damit mögliche Funde im Zuge der Bauausführung fachgerecht 

angezeigt und gesichert werden können. 

10.7. GERUCH 

Das Ingenieurbüro Herdt wurde mit dem „Immissionsschutzgutachten zur geplanten Entwicklung des all-

gemeinen Wohngebietes Apfelbaumgarten II“, Stand 17.11.2022, beauftragt. Gegenstand der Untersu-

chung ist die Geruchsimmissionsprognose für das Plangebiet. Betrachtet wurden die möglichen Einwirkun-

gen vorhandener Tierhaltungen sowie einer Metzgerei auf die geplanten Wohnbauflächen. Hierzu wurden 

ein Pferdebetrieb mit Damwild- und Hühnerhaltung, drei weitere Pferdehaltungen sowie die Metzgerei als 

relevante Emissionsquellen in die Ausbreitungsrechnung einbezogen.  

Die Beurteilung erfolgte auf Grundlage der Geruchsimmissions-Richtlinie bzw. des Anhangs 7 der TA Luft 

2021. Für Wohn- und Mischgebiete gilt danach ein Immissionswert von 10 % der Jahresstunden. Zur wei-

teren Bewertung wurde das Ausbreitungsmodell AUSTAL Version 3 verwendet. Die Eingangsgrößen für 

die Tierhaltungen wurden unter Rückgriff auf die VDI 3894 Blatt 1 angesetzt. Für die Metzgerei wurden 

Werte aus Messungen vergleichbarer Betriebe verwendet.  

Die Untersuchung zeigt, dass die Geruchsimmissionen im überwiegenden Teil des Plangebiets unterhalb 

des maßgeblichen Richtwerts liegen. Die berechneten Werte bewegen sich im zu überplanenden Gebiet 

zwischen 0 % und maximal 13 % der Jahresstunden. Überschreitungen des 10 %-Werts treten nur klein-

räumig in unmittelbarer Nähe zu den Betrieben A und E auf. Von den Betrieben B, C und D gehen nach 

gutachterlicher Bewertung keine relevanten Beeinträchtigungen auf das Plangebiet aus.  

Für die Bauleitplanung ist daher insbesondere zu berücksichtigen, dass in den kleinräumig betroffenen 

Randbereichen keine Wohnbebauung vorgesehen werden sollte. Eine Überschreitung des Immissions-

werts steht der Entwicklung des Gesamtgebiets nach gutachterlicher Einschätzung nicht entgegen, da die 

Richtwertüberschreitungen räumlich eng begrenzt sind und das übrige Plangebiet den maßgeblichen 

Richtwert einhält.  

Die Belange des Geruchsschutzes wurden im städtebaulichen Entwurf berücksichtigt und werden im wei-

teren Bebauungsplanverfahren in die Abwägung einbezogen.  
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10.8. KLIMA 

Für den Apfelbaumgarten II liegt das Klimagutachten von BPI Ingenieure, mit Stand vom 28.05.2026 vor. 

Gegenstand des Gutachtens ist die Bewertung des städtebaulichen Entwurfs 2025 im Hinblick auf die 

Kaltluftdynamik. Grundlage bildet die Stadtklimaanalyse 2024, in der das Plangebiet bereits klimatisch be-

trachtet und Planungshinweise für eine möglichst schonende städtebauliche Entwicklung formuliert wur-

den. Zur Überprüfung des aktuellen Planungsstands wurde ein digitales Modell des städtebaulichen Ent-

wurfs erstellt und die Kaltluftdynamik mit der Software KLAM_21 des Deutschen Wetterdienstes simuliert. 

Die Untersuchung zeigt, dass die Teilbereiche des Plangebiets eine unterschiedliche Bedeutung für die 

Kaltluftversorgung des angrenzenden Siedlungsraums besitzen. Während der südliche Bereich nur in ge-

ringem Maße zum Kaltlufttransport in den Bestand beiträgt, kommt dem Bereich nördlich des Schleifwegs 

eine höhere Bedeutung als Versorgungs- und Transitraum zu. Als wesentliche nächtliche Durchlüftungs-

achsen werden insbesondere die Achsen Ludwigstraße / Kreisstraße, L 3094 sowie Hinterweg / Grundweg 

benannt. 

Der städtebauliche Entwurf 2025 berücksichtigt die aus der Stadtklimaanalyse abgeleiteten Planungshin-

weise weitgehend. Hierzu zählen insbesondere offene bauliche Zwischenräume, zusammenhängende 

Grünzüge, eine parkartige Ausbildung von Vegetationsflächen, die Fortführung bestehender Durchlüf-

tungsachsen sowie eine strömungsangepasste Stellung der Baukörper. Die drei östlich gelegenen Grün-

züge und die unbebauten Achsen tragen dazu bei, Kaltluftkorridore innerhalb des Plangebiets zu sichern 

und die nächtliche Durchlüftung auch nach Umsetzung der Planung zu ermöglichen. 

Im Ergebnis sind für den angrenzenden Siedlungsraum nur geringe Auswirkungen auf die Kaltluftdynamik 

zu erwarten. Im Bereich der L 3094 und der Ludwigstraße kann es zu einer moderaten Reduktion des 

Kaltluftvolumenstroms kommen, die räumlich jedoch begrenzt bleibt. Die Ludwigstraße und der südliche 

Abschnitt der L 3094 behalten weiterhin ihre Funktion als wichtige Kaltluftkorridore. Lokal können durch 

Kanalisierungseffekte auch erhöhte Kaltluftströme auftreten. 

Zur weiteren Optimierung empfiehlt das Gutachten, zusätzliche vernetzte Parkstrukturen im Siedlungs-

inneren zu prüfen und die vorgesehenen Parkdecks im östlichen Teil des Plangebiets möglichst winddurch-

lässig auszubilden. Diese Hinweise sind im weiteren Bebauungsplanverfahren sowie in der Freiraum- und 

Erschließungsplanung zu berücksichtigen. 

10.9. SCHALL 

Für das Plangebiet „Apfelbaumgarten II“ liegt die Schallimmissionsprognose „Verkehrs-, Gewerbe- und 

Freizeitlärm“ der Wölfel Engineering GmbH + Co. KG mit Stand vom 30.07.2026 vor. Untersucht und 

bewertet werden die auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe-, Verkehrs- und Freizeitlärmimmissionen 

sowie die Auswirkungen des durch das Vorhaben verursachten Erschließungsverkehrs auf bestehende 

schutzbedürftige Nutzungen. Maßgebliche Bewertungsgrundlagen sind insbesondere DIN 18005, TA 

Lärm, 16. und 18. BImSchV, RLS-19 und Schall 03. 

Schalltechnisch geprägt wird das Plangebiet durch angrenzende Gewerbebetriebe, die Landesstraße L 

3094, die Kreisstraße K 165, die geplante Umgehungsstraße und die südlich verlaufende Bahnstrecke 

Mainz–Darmstadt. Zudem wurden die geplanten Freizeitnutzungen, insbesondere die Pumptrack-Anlage 

im „Park West“ und das Kleinspielfeld im „Park Nord II“, berücksichtigt. 

Beim Gewerbelärm wurden die Metzgerei Marienhof, die Norma-Filiale und der südlich angrenzende 

Pferdehof untersucht. Tagsüber werden die maßgeblichen Orientierungs- und Immissionsrichtwerte im 

gesamten Plangebiet eingehalten. Nachts treten dagegen in Teilbereichen der geplanten Wohngebiete 

Überschreitungen auf. Diese entstehen bei der Norma-Filiale insbesondere durch technische Aggregate 

und Lieferverkehre, bei der Metzgerei durch Fahrverkehr und technische Anlagen sowie im südlichen 

Plangebiet durch Vorgänge auf dem Pferdehof. Die Überschreitungen betragen bei Norma bis zu 8 dB, bei 
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der Metzgerei bis zu 1 dB und beim Pferdehof bis zu 5 dB. Dort können zudem nächtliche 

Spitzenpegelüberschreitungen nicht ausgeschlossen werden. 

Beim Verkehrslärm werden die Orientierungswerte der DIN 18005 auf den geplanten WA-Flächen tagsüber 

im Nahbereich der Straßen und der Bahntrasse sowie nachts im gesamten Plangebiet überschritten. 

Ermittelt wurden für die WA-Flächen bis zu 64 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts sowie für das 

eingeschränkte Gewerbegebiet bis zu 67 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Durch die geplante Bebauung 

können an abgeschirmten Fassaden teilweise deutliche Pegelminderungen erreicht werden. Aktive 

Schallschutzmaßnahmen sind aufgrund der mehrgeschossigen Bebauung und der räumlichen Situation 

jedoch nicht geeignet, im gesamten Plangebiet einen ausreichenden Schutz sicherzustellen. Daher sind 

vor allem passive Maßnahmen an den Gebäuden erforderlich. 

Für den Erschließungsverkehr bestehen an schutzbedürftigen Nutzungen entlang der K 165 und der L 

3094 bereits im Prognose-Nullfall Überschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV. Durch die 

vollständige Entwicklung des Plangebiets einschließlich der geplanten Umgehungsstraße werden die 

Beurteilungspegel an mehreren bestehenden Immissionsorten reduziert. Pegelerhöhungen von 

mindestens 3 dB oder Werte von 70 dB(A) tags beziehungsweise 60 dB(A) nachts werden nicht erreicht. 

Eine wesentliche Änderung im Sinne der 16. BImSchV liegt daher nicht vor. 

Die untersuchten Freizeitnutzungen sind überwiegend verträglich. Bei der Pumptrack-Anlage im „Park 

West“ werden die zulässigen Richtwerte sowohl im Plangebiet als auch an bestehenden schutzbedürftigen 

Nutzungen eingehalten. Im Nahbereich des Kleinspielfelds im „Park Nord II“ können Überschreitungen der 

Richtwerte für WA-Gebiete nicht ausgeschlossen werden. Eine Nutzung in der morgendlichen Ruhezeit 

und nachts sollte deshalb ausgeschlossen werden. 

Zur Konfliktbewältigung empfiehlt das Gutachten schalltechnische Festsetzungen im Bebauungsplan. 

Vorgesehen sind insbesondere Anforderungen an die Schalldämmung der Außenbauteile nach DIN 4109, 

schallgedämmte Lüftungseinrichtungen für Schlafräume bei nächtlichen Verkehrslärmpegeln ab 50 dB(A), 

Einschränkungen für Außenwohnbereiche bei Pegeln über 64 dB(A) tags sowie bauliche oder 

architektonische Maßnahmen bei Überschreitungen durch Anlagenlärm. Hierzu gehören insbesondere 

lärmabgewandte Grundrissorientierungen, abschirmende Gebäudeteile, Loggien oder vergleichbare 

Lösungen. 

Für Bereiche mit maßgeblichen Außenlärmpegeln ab 61 dB(A) ist der Nachweis nach DIN 4109 im 

Baugenehmigungsverfahren zu führen. Bei Einhaltung dieser Anforderungen können im Gebäudeinneren 

gesunde Wohnverhältnisse erreicht werden. Nach den einschlägigen Richtlinien sind mechanische 

Lüftungseinrichtungen bei nächtlichen Beurteilungspegeln über 50 dB(A) erforderlich; nach DIN 18005 ist 

bereits bei Pegeln über 45 dB(A) nachts ein ungestörter Schlaf bei gekipptem Fenster häufig nicht mehr 

möglich. 

Schutzbedürftige Aufenthaltsräume mit nächtlichem Schutzanspruch dürfen daher nur dort angeordnet 

werden, wo die Immissionsrichtwerte der TA Lärm eingehalten werden oder durch geeignete bauliche 

beziehungsweise architektonische Maßnahmen eingehalten werden können. Der entsprechende 

Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Bei Umsetzung der empfohlenen Maßnahmen 

können die Belange des Schallimmissionsschutzes im weiteren Bebauungsplanverfahren bewältigt 

werden. 
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11. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS 

11.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG 

11.1.1. Eingeschränktes Gewerbegebiet (GEe) 

Die Festsetzung eines eingeschränkten Gewerbegebiets dient dazu, im nordwestlichen Quartiersauftakt 

gewerbliche und dienstleistungsbezogene Nutzungen zu ermöglichen, die mit der angrenzenden Wohn-

entwicklung vereinbar sind. Zulässig sind insbesondere Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude, gast-

ronomische Angebote, nicht störende Handwerksbetriebe, Ladenhäuser, Tankstellen sowie Anlagen für 

sportliche Zwecke. Damit wird ein funktionaler Nutzungsmix gesichert, der zur Versorgung und Belebung 

des Quartiers beiträgt und zugleich durch die Einschränkung des Gewerbegebiets auf wohnverträgliche 

Nutzungen Rücksicht auf die benachbarten Wohnbauflächen nimmt. 

Die ausnahmsweise Zulässigkeit kirchlicher, kultureller, sozialer und gesundheitlicher Anlagen eröffnet zu-

sätzliche Spielräume für quartiersbezogene Einrichtungen. Vergnügungsstätten werden ausgeschlossen, 

da sie mit dem angestrebten städtebaulichen Charakter, der wohnverträglichen Nutzungsmischung und 

der Qualität des Quartierseingangs nicht vereinbar wären. Zugleich werden mögliche Störungen durch 

Besucherverkehr, nächtliche Nutzungen und gestalterische Fehlentwicklungen vermieden. 

11.1.2. Allgemeines Wohngebiet WA 

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete entspricht dem zentralen Planungsziel, im Apfelbaumgarten II 

neue Wohnbauflächen mit ergänzenden, wohnverträglichen Nutzungen zu schaffen. Neben Wohngebäu-

den werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht 

störende Handwerksbetriebe sowie Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-

che Zwecke zugelassen. Damit wird eine überwiegend wohnbauliche Nutzung gesichert und zugleich ein 

lebendiges Quartier mit wohnortnahen Angeboten ermöglicht. 

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und 

sonstige nicht störende Gewerbebetriebe werden ausgeschlossen. Der Ausschluss dient der Sicherung 

des Wohncharakters, der Begrenzung zusätzlicher Ziel- und Quellverkehre sowie der Vermeidung von 

Nutzungen mit erhöhtem Flächenbedarf oder störender Wirkung. Die Planung legt den Schwerpunkt daher 

auf Wohnen und auf Nutzungen, die das Quartier unmittelbar ergänzen. 

11.1.3. Erdgeschossnutzung im Baufeld II-5 

Die nur ausnahmsweise Zulässigkeit von Wohngebäuden im Erdgeschoss des Baufelds II-5 dient der Ak-

tivierung des dort vorgesehenen Quartiersplatzes. Im Erdgeschoss sollen vorrangig Nutzungen ermöglicht 

werden, die den öffentlichen Raum beleben, die Versorgung des Gebiets unterstützen und einen Treffpunkt 

im Quartier ausbilden. Wohnnutzungen bleiben möglich, sollen jedoch gegenüber öffentlich wirksamen 

Nutzungen zurücktreten, sofern dies städtebaulich geboten ist. 

11.2. MAß DER BAULICHEN NUTZUNG 

11.2.1. Zulässige Grundfläche 

Die Festsetzung der Grundflächenzahl über die Nutzungsschablone steuert das Maß der baulichen Ver-

dichtung und den zulässigen Versiegelungsgrad der Baugrundstücke. Sie ermöglicht eine dem städtebau-

lichen Entwurf entsprechende bauliche Ausnutzung und sichert zugleich ausreichende Freiflächenanteile 

für Begrünung, Aufenthalt, Regenwasserrückhaltung und Versickerung. 
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Die gesonderte Festsetzung einer GRZ II für Garagen, Stellplätze, Zufahrten und Nebenanlagen schafft 

klare Anforderungen an Nebenflächen und begrenzt die zusätzliche Versiegelung. Damit wird eine geord-

nete Grundstücksnutzung gewährleistet und der Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und 

Boden mit den Erfordernissen der Erschließung und Parkierung in Einklang gebracht. 

Die Möglichkeit, Grundstücke durch unterirdische Anlagen bis zu einer Grundflächenzahl von 0,8 zu unter-

bauen, dient der Unterbringung von Stellplätzen unterhalb der Geländeoberfläche. Dadurch können ober-

irdische Freiräume von Stellplatznutzungen entlastet und stärker begrünt werden. Die Festsetzung unter-

stützt damit eine kompakte, qualitätvolle und freiraumschonende Quartiersentwicklung. 

11.2.2. Höhe der baulichen Anlagen  

11.2.2.1. Bestimmung der Höhe baulicher Anlagen und Bezugspunkt 

Die Festsetzung maximaler Gebäudehöhen über die Nutzungsschablone dient der Steuerung des städte-

baulichen Erscheinungsbilds und der Einfügung der neuen Bebauung in den Siedlungsrand Braunshardts. 

Über die Höhenbegrenzung werden die geplanten Gebäudetypologien, die Akzentuierung besonderer 

Quartiersbereiche und ein angemessener Übergang zur Bestandsbebauung sowie zur Kulturlandschaft 

gesichert. 

Die Definition des oberen und unteren Bezugspunkts stellt sicher, dass die Gebäudehöhen eindeutig und 

vollziehbar bestimmt werden können. Die Orientierung an der angrenzenden öffentlichen Verkehrsfläche 

ist für die Genehmigungspraxis nachvollziehbar und berücksichtigt die straßenbezogene Höhenentwick-

lung der Baukörper. Dadurch werden unterschiedliche Grundstückszuschnitte und Fassadenverläufe in ein 

einheitliches Bezugssystem eingebunden. 

11.2.2.2. Höhen von Gemeinschaftsgaragenanlagen 

Die Festsetzung einer maximalen Gebäudehöhe von 7,5 m für Gemeinschaftsgaragenanlagen ermöglicht 

die Errichtung leistungsfähiger Parkierungsanlagen und begrenzt zugleich deren städtebauliche Wirkung. 

Die Pflicht, die unterste Parkebene mindestens 1,5 m unterhalb des unteren Bezugspunkts herzustellen, 

mindert die oberirdische Baumasse und unterstützt eine verträglichere Einbindung in das Quartiersbild. 

11.2.2.3. Überschreitung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und technische Aufbauten 

Die begrenzte Überschreitung der Gebäudehöhe durch Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und tech-

nische Aufbauten dient der praktischen Umsetzbarkeit energie- und gebäudetechnischer Anforderungen. 

Durch die Höhenbegrenzung und die Rücksprungregelungen wird sichergestellt, dass diese Anlagen im 

Straßen- und Freiraum ortsverträglich in Erscheinung treten. Die Festsetzung verbindet die Ziele einer 

klimagerechten Energieversorgung mit einer geordneten Dachlandschaft. 

11.2.3. Geschossigkeit 

Die Festsetzung der Geschossigkeit über die Nutzungsschablone konkretisiert die vorgesehene städte-

bauliche Dichte und differenziert zwischen den unterschiedlichen Teilbereichen des Quartiers. Sie ermög-

licht in den stärker verdichteten Bereichen Mehrfamilienhäuser und an den Übergängen zur Bestandsbe-

bauung sowie zur Kulturlandschaft eine kleinteiligere Bebauung. Dadurch wird die im städtebaulichen Ent-

wurf angelegte Gliederung planungsrechtlich gesichert. 

11.2.4. Bauweise 

Die Festsetzung der Bauweise dient der Umsetzung der vorgesehenen Gebäudetypologien und der städ-

tebaulichen Ordnung der einzelnen Baufelder. Die abweichenden Bauweisen a1, a2 und a3 ermöglichen 
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längere oder einseitig grenzständige Baukörper, soweit dies für Mehrfamilienhäuser, Hausgruppen oder 

besondere Baufeldzuschnitte erforderlich ist. Zugleich bleiben die Anforderungen an seitliche Grenzab-

stände und die Ausbildung geordneter Baukörper gewahrt. 

Die Bauweise a1 sichert eine offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand und ermöglicht Gebäudelän-

gen bis 65 m. Damit können größere Baukörper im Geschosswohnungsbau realisiert werden, ohne die 

Durchlässigkeit zwischen den Gebäuden vollständig aufzugeben. 

Die Bauweise a2 ermöglicht eine einseitig grenzständige Bebauung mit Gebäudelängen bis 62 m. Sie 

unterstützt die Umsetzung zusammenhängender Hausgruppen oder kompakter Bauformen und trägt zu 

einer flächensparenden Wohngebietsentwicklung bei. 

Die Bauweise a3 dient der Umsetzung einseitig grenzständiger Bauformen und ermöglicht zugleich Aus-

nahmen für Endhäuser. Damit wird eine flexible Entwicklung von Hausgruppen gesichert, ohne die städte-

bauliche Grundordnung aufzugeben. 

11.3. ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKSFLÄCHEN 

11.3.1. Baulinien 

Die Festsetzung von Baulinien dient der Ausbildung klarer Raumkanten an städtebaulich wichtigen Stra-

ßen, Plätzen und Freiräumen. Die zulässigen Unterschreitungen bis zu einer Tiefe von 1,0 m und einer 

Breite von bis zu 10,0 m ermöglichen eine maßvolle Gliederung der Fassaden, ohne die gewünschte Ge-

bäudeflucht aufzulösen. Überschreitungen durch Terrassen, Balkone und Loggien bis zu 1,0 m schaffen 

ergänzende Gestaltungs- und Nutzungsqualität. 

Die Möglichkeit, Nicht-Vollgeschosse entlang von Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung sowie 

in den Baufeldern I-2 und II-7 von der Baulinie abweichen zu lassen ermöglicht die Südausrichtung der 

jeweiligen Staffelgeschosse. Entlang der Kreisstraße und der Planstraße Umgehung bleibt die Baulinie 

demgegenüber verbindlich, um dort eine klare städtebauliche Fassung zu sichern. 

11.3.2. Baugrenzen 

Die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt die überbaubaren Grundstücksflächen und schafft Spielräume 

für die konkrete Gebäudestellung innerhalb der Baufelder. Die zulässige Überschreitung durch Terrassen, 

Balkone und Fluchtausgänge bis zu 2,0 m berücksichtigt funktionale Anforderungen an private Freiräume, 

Rettungswege und Gebäudegliederung. Zugleich bleibt der Hauptbaukörper auf die festgesetzten Baufel-

der begrenzt. 

11.4. Flächen für Stellplätze und Garagen mit ihren Einfahrten 

11.4.1. Stellplätze, Garagen und Carports 

11.4.1.1. Oberirdische Stellplatzanlagen 

Die Beschränkung oberirdischer Stellplätze in Baufeldern mit zugewiesenen Gemeinschaftsstellplatz- und 

Gemeinschaftsgaragenanlagen dient der Bündelung des ruhenden Verkehrs. Oberirdisch sollen dort nur 

Behindertenstellplätze und Andienungsflächen für Gewerbeeinheiten zugelassen werden. Damit werden 

die Baugrundstücke von großflächigen Stellplatzanlagen entlastet und die Freiraumqualität im Quartier 

gestärkt. 
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Die Zulässigkeit oberirdischer Stellplätze in den Baufeldern I-4 und III-4 sowie auf festgesetzten privaten 

Stellplatzflächen berücksichtigt die dort vorgesehenen Bautypologien und Grundstückszuschnitte. Im ein-

geschränkten Gewerbegebiet I-1 werden Stellplätze flächiger zugelassen, da dort gewerbliche Nutzungen 

einen höheren Stellplatz- und Andienungsbedarf auslösen können. 

11.4.1.2. Garagen und Carports 

Der Ausschluss von Einzelgaragen innerhalb der Flächen für Gemeinschaftsstellplatz- und Gemeinschafts-

garagenanlagen sichert eine einheitliche und flächensparende Parkierungsstruktur. In den genannten Bau-

feldern werden Garagen und Carports auf die überbaubaren Grundstücksflächen und den seitlichen Bau-

wich beschränkt. Damit werden ungeordnete rückwärtige Garagenstrukturen vermieden und die privaten 

Freiflächen gesichert. 

11.4.2. Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flächen an die Verkehrsflächen 

Die Begrenzung von Ein- und Ausfahrten auf höchstens 20 % der an öffentliche Verkehrsflächen angren-

zenden Grundstücksgrenze dient der Funktionsfähigkeit der Straßenräume und der Sicherung einer Min-

destfläche zusammenhängender Grün- und Entwässerungsbereiche zur Bewältigung anfallender Nieder-

schläge. Sonstige Zuwegungen bleiben zulässig, soweit sie der fußläufigen Erschließung, der Erreichbar-

keit von Fahrradabstellanlagen, Müllstandorten oder Rettungswegen dienen und die Entwässerungs- und 

Starkregenfunktion nicht beeinträchtigen. 

Das Zufahrtsverbot entlang der Planstraßen A, B und C dient der Bündelung des Kfz-Verkehrs und der 

Vermeidung von Konflikten mit Haupterschließung, Rad- und Fußverkehr sowie Entwässerungsanlagen. 

Die Ausnahmen für die Grundstücke I-2, II-4, II-5 und II-7 tragen besonderen Grundstücks- und Nutzungs-

zuschnitten Rechnung. Geh- und Fahrrechtsflächen bleiben hiervon unberührt, um die gesicherte Erschlie-

ßung aufrechtzuerhalten. 

11.4.3. Tiefgaragen 

Die allgemeine Zulässigkeit von Tiefgaragen ermöglicht eine flexible und flächensparende Unterbringung 

des ruhenden Verkehrs. Sie unterstützt insbesondere in dichter bebauten Bereichen die Freihaltung ober-

irdischer Flächen für Begrünung, Aufenthalt und Regenwasserbewirtschaftung. Die konkrete technische 

Umsetzbarkeit bleibt im weiteren Planvollzug, insbesondere vor dem Hintergrund der Grundwasserverhält-

nisse, nachzuweisen. 

11.5. VERSORGUNGSFLÄCHEN 

Die Zulässigkeit von Anlagen zur Versorgung mit elektrischer Energie im gesamten Geltungsbereich dient 

der gesicherten technischen Erschließung des Quartiers. Aufgrund der vorgesehenen Wohn- und Gewer-

benutzungen, der Elektromobilität und möglicher Wärmepumpensysteme besteht ein erhöhter Bedarf an 

leistungsfähiger Strominfrastruktur. Die Festsetzung schafft die notwendige Flexibilität für die spätere Lage 

und Dimensionierung entsprechender Anlagen. 

11.6. FLÄCHEN ZUR RÜCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER 

11.6.1. Behandlung von anfallendem Niederschlagswasser der öffentlichen Verkehrsflächen 

Die vollständige Rückhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers der öffentlichen Verkehrsflä-

chen dient der schadlosen Ableitung und Bewirtschaftung des Oberflächenwassers im Gebiet. Die Bemes-
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sung bis zu einem Regenereignis mit einem Wiederkehrintervall von mehr als 20 Jahren stärkt die Über-

flutungsvorsorge und unterstützt die Funktionsfähigkeit der straßenbegleitenden Mulden und Retentions-

flächen. 

Die Festsetzung der Flächen M1 für die dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers der öffentli-

chen Verkehrsflächen sichert die hierfür erforderlichen Flächen planungsrechtlich. Der Ausschluss sonsti-

ger baulicher Anlagen gewährleistet, dass die Versickerungsfunktion dauerhaft erhalten bleibt. 

11.6.2. Behandlung von anfallendem Niederschlagswasser der privaten Grundstücksflächen 

Die Verpflichtung, Niederschlagswasser in den Baugebieten GEe und WA I bis WA III vollständig auf den 

Grundstücken zurückzuhalten und zu versickern dient der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung. Die 

Bemessung nach dem aktuellen Stand der Technik stellt die dauerhafte Funktionsfähigkeit sicher. 

Die ausnahmsweise Einleitung von Grundstücksniederschlagswasser aus den WA II-6 und III-1 in die Be-

reiche M2 berücksichtigt Grundstücke, auf denen eine vollständige Rückhaltung voraussichtlich erschwert 

sein kann. Die Begrenzung des Drosselabflusses stellt sicher, dass die öffentlichen Grünflächen nicht über-

lastet werden und ihre Versickerungs- und Rückhaltefunktion geordnet erfüllen können. Der im Quelldoku-

ment noch offene Bemessungswert ist im weiteren Verfahren zu ergänzen. 

11.7. ÖFFENTLICHE GRÜNFLÄCHEN 

Die öffentlichen Grünflächen Park West, Park Nord I, Park Nord II, Park Mitte und Park Süd bilden zentrale 

Elemente des Freiraumkonzepts. Sie sichern wohnungsnahe Erholungs-, Aufenthalts-, Spiel- und Begeg-

nungsflächen und gliedern das Quartier in räumlich ablesbare Teilbereiche. Zugleich übernehmen sie kli-

matische, ökologische und wasserwirtschaftliche Funktionen. 

Die Zweckbestimmungen Parkanlage, Spielplatz, Spiel- und Sportanlage sowie naturnahe Parkanlage er-

möglichen eine differenzierte Ausgestaltung der Grünflächen. Während Park West und Park Nord I insbe-

sondere Spiel- und Aufenthaltsangebote sichern, ermöglicht Park Nord II auch sport- und freizeitbezogene 

Nutzungen. Park Mitte wird als naturnahe Parkanlage in Verbindung mit Pflanzgebot P1 besonders auf 

ökologische und klimatische Funktionen ausgerichtet. Park Süd stärkt den südlichen Quartiersabschluss 

und die wohnungsnahe Freiraumversorgung. 

11.8. PRIVATE GRÜNFLÄCHEN 

Die Festsetzung privater Grünflächen als Wiesenflächen mit Baumgruppen und Strauchpflanzungen dient 

der Durchgrünung des Quartiers und der Ausbildung eines harmonischen Übergangs zwischen Bebauung, 

technischen Trassen und Freiräumen. Die Zulässigkeit von Anlagen zur Rückhaltung und Versickerung 

von Niederschlagswasser verbindet private Grünfunktionen mit der dezentralen Wasserbewirtschaftung. 

11.9. FLÄCHEN FÜR DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES BEI STARKREGEN 

Die Festsetzung von Grünflächen mit Funktion zur Regelung des Wasserabflusses dient der Vorsorge 

gegenüber Starkregenereignissen. Die temporäre Überflutbarkeit stellt sicher, dass außergewöhnliche Nie-

derschlagsmengen schadlos zurückgehalten oder abgeleitet werden können. Veränderungen der Gelän-

deoberfläche und Einfriedungen werden ausgeschlossen, soweit sie die Abflussfunktion beeinträchtigen 

könnten. 

Die Höhenfestsetzung für den Fuß- und Radweg am östlichen Ortsrand dient dem Schutz des Quartiers 

vor eindringendem Außengebietswasser. Durch die Anhebung der Verkehrsfläche um mindestens 30 cm 

gegenüber den angrenzenden Flächen wird eine robuste Geländekante geschaffen, die die Starkregen-

vorsorge mit der äußeren Wegeverbindung verbindet. 
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11.10. MAßNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR 

UND LANDSCHAFT 

11.10.1. Insektenfreundliche Außenbeleuchtung 

Die Festsetzung insektenfreundlicher Beleuchtungssysteme dient der Minderung von Lichtemissionen und 

dem Schutz nachtaktiver Insekten und weiterer Tierarten. Durch warmweiß getönte, nach unten gerichtete 

und abgeschirmte Leuchten werden ökologische Beeinträchtigungen reduziert und zugleich eine ausrei-

chende Verkehrssicherheit im öffentlichen Raum gewährleistet. 

11.10.2. Überdeckung und Begrünung von Tiefgaragen 

Die Überdeckung und Begrünung von Tiefgaragen mit einer mindestens 0,60 m starken Vegetationstrag-

schicht dient der Sicherung hochwertiger Freiflächen oberhalb unterirdischer Anlagen. Die Festsetzung 

verbessert die Verdunstungsleistung, ermöglicht Pflanzungen, mindert Aufheizung und trägt zur Einbin-

dung der Tiefgaragen in das Freiraumkonzept bei. 

11.10.3. Flächenbefestigung 

Die wasserdurchlässige Herstellung von Stellplätzen, Wegen, Zufahrten und befestigten Grundstücksfrei-

flächen dient der Reduzierung der Bodenversiegelung und der Unterstützung der dezentralen Nieder-

schlagswasserbewirtschaftung. Die Festsetzung trägt dazu bei, Abflussspitzen zu verringern und die kli-

matische Wirkung der Freiflächen zu verbessern. 

11.11. GEH- UND FAHRRECHTE 

11.11.1. Geh- und Fahrrecht -GF- 

Die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger sichert die verkehrliche Erschließung 

einzelner Flächen und bereitet die mögliche Teilung von Grundstücken vor. Das Geh- und nicht motori-

sierte Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sichert die im städtebaulichen Entwurf vorgesehene fuß- und 

radverkehrliche Vernetzung zwischen der Quartiersmitte und dem Ortsrand. 

11.11.2. Gehrecht -G1- 

Das Geh- und nicht motorisierte Fahrrecht G1 zugunsten der Allgemeinheit komplettiert die im städtebau-

lichen Entwurf vorgesehene fuß- und radverkehrliche Vernetzung zwischen der Quartiersmitte und dem 

Ortsrand.  

11.11.3. Gehrecht -G2- 

Das Gehrecht G2 zugunsten der Anlieger gewährleistet die fußläufige Erreichbarkeit privater Grundstücke 

und gemeinschaftlicher Anlagen im rückwärtigen Bereich der vorgesehen Grundstücke unter Berücksich-

tigung einer möglichen Realteilung. 

11.12. ANPFLANZEN UND ERHALT VON BÄUMEN, STRÄUCHERN UND SONSTIGEN 

BEPFLANZUNGEN 

11.12.1. Park Mitte – Pflanzgebot P1 

Das Pflanzgebot P1 sichert die naturnahe Entwicklung der Parkfläche „Mitte“. Die Anlage von mindestens 

70 % Gehölzfläche mit standortgerechten Bäumen und einheimischen Sträuchern oder gesteuerter Suk-
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zession stärkt die Biotopfunktion, die Verschattung und die klimatische Ausgleichswirkung des im städte-

baulichen Entwurf vorgesehenen „Klimawaldes“. 

11.12.2. Ortsrandeingrünung – Pflanzgebot P2 

Das Pflanzgebot P2 dient der landschaftlichen Einbindung des neuen Siedlungsrandes. Die zweireihige 

Gehölzpflanzung aus heimischen Sträuchern, Heistern und kleinkronigen Bäumen bildet einen grünen 

Übergang zur Kulturlandschaft, mindert die visuelle Wirkung der Bebauung und stärkt den Biotopverbund 

am östlichen Rand des Quartiers. 

11.12.3. Begleitgrün – Pflanzgebot P3 

Das Pflanzgebot P3 sichert freiwachsende Heckenstrukturen als begleitende Grünräume im Bereich des 

bestehenden Ortsrandes zur raumverträglichen Verbindung der Planung mit dem Bestandsquartier. 

11.12.4. Baumpflanzungen im öffentlichen Straßenraum 

Die Festsetzung einer Mindestanzahl von Straßenbäumen sichert die Durchgrünung der Erschließungs-

straßen. Die Vorgaben zu Qualität, Pflanzgrube und durchwurzelbarem Raum gewährleisten eine dauer-

hafte Entwicklung der Bäume. Dadurch werden Verschattung, Verdunstung, Aufenthaltsqualität und das 

städtebauliche Erscheinungsbild der Straßenräume verbessert. 

11.12.5. Stellplatzbegrünung 

Die Verpflichtung zur Pflanzung eines Laubbaums je angefangene fünf Stellplätze dient der Gliederung 

größerer Stellplatzflächen und der Minderung von Aufheizung. Die Vorgaben zu Baumscheibe und Wur-

zelraum sichern eine funktionsfähige Begrünung und verbessern die Einbindung der Stellplatzanlagen in 

das Quartiersbild. 

11.12.6. Fassadenbegrünung 

Die Begrünung der Außenwandflächen von Gemeinschaftsgaragen dient der gestalterischen Einbindung 

dieser großmaßstäblicheren Anlagen. Zugleich verbessert sie Mikroklima, Verdunstungsleistung und öko-

logische Qualität. Die Festsetzung mindert die technische Wirkung der Fassaden und stärkt die Freiraum-

qualität im Umfeld der Parkierungsanlagen. 

11.12.7. Begrünung der Grundstücksflächen 

Die Verpflichtung zur gärtnerischen Anlage und dauerhaften Unterhaltung nicht überbauter Grundstücks-

flächen dient der Sicherung eines durchgrünten Wohnquartiers. Der Ausschluss von Stein-, Schotter- und 

Kiesgärten verhindert unnötige Aufheizung und ökologische Verarmung der Freiflächen. Zulässige Draina-

geschüttungen bleiben auf technisch notwendige Bereiche beschränkt. 

11.12.8. Dachbegrünung 

Die Festsetzung zur Begrünung von Flachdächern und flachgeneigten Dächern dient der Rückhaltung von 

Niederschlagswasser, der Verbesserung des Kleinklimas und der ökologischen Aufwertung der Dachflä-

chen. Sie unterstützt die Verdunstung, mindert sommerliche Aufheizung und trägt zur Verzahnung von 

baulicher Dichte und grünordnerischer Qualität bei. Lediglich in Dachbereichen, die aufgrund technischer 

Gegebenheiten nicht begrünbar sind, kann von einer Begrünung abgesehen werden. Eine Ausnahme für 

Solaranlagen entfällt aufgrund der Möglichkeit beide Maßnahmen gleichzeitig umzusetzen. 
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11.13. SCHALLSCHUTZ 

Die Festsetzungen zum Schallschutz dienen der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse im 

Plangebiet. Grundlage sind die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung der Wölfel Engineering 

GmbH + Co. KG vom 27.05.2026, in der Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlärm untersucht wurden. Für das 

Plangebiet bestehen relevante Schalleinwirkungen insbesondere durch die L 3094, die K 165, die geplante 

Umgehungsstraße sowie durch die südlich verlaufende Bahnstrecke. Zudem wirken in Teilbereichen An-

lagenlärmimmissionen angrenzender Nutzungen, insbesondere der Norma-Filiale, der Metzgerei Marien-

hof und des Pferdehofs, auf das Plangebiet ein. 

Die Festsetzung der maßgeblichen Außenlärmpegel und der Anforderungen an die Schalldämmung der 

Außenbauteile stellt sicher, dass die erforderlichen passiven Schallschutzmaßnahmen objektbezogen 

nach DIN 4109 ermittelt und im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen werden. Damit können 

trotz der Überschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet gesunde Wohnverhält-

nisse innerhalb der Gebäude gewährleistet werden. Die Möglichkeit, im Einzelfall geringere Anforderungen 

nachzuweisen, stellt sicher, dass die konkrete Gebäudeanordnung und die zum Zeitpunkt der Genehmi-

gung bestehenden Schallausbreitungsverhältnisse berücksichtigt werden können. 

Die Festsetzung zu schallgedämmten Lüftungseinrichtungen für Räume mit Schlaffunktion dient dem 

Schutz der Nachtruhe. In Bereichen mit Verkehrslärmbeurteilungspegeln von 50 dB(A) und mehr ist ein 

ausreichender Luftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen, ohne das erforderliche 

Schalldämmmaß der Außenbauteile zu beeinträchtigen. Hierdurch wird berücksichtigt, dass ein ungestör-

ter Schlaf bei erhöhten nächtlichen Außenpegeln regelmäßig nicht über gekippte Fenster gewährleistet 

werden kann. 

Die Beschränkung von Außenwohnbereichen in Bereichen mit Beurteilungspegeln von mehr als 64 dB(A) 

am Tag dient dem Schutz der wohnungsnahen Freiräume. Balkone, Terrassen und vergleichbare Außen-

wohnbereiche sollen nur dort ohne zusätzliche Schutzmaßnahmen zulässig sein, wo eine angemessene 

Aufenthaltsqualität gewährleistet werden kann. In stärker belasteten Bereichen sind ergänzende bauliche 

oder sonstige schallmindernde Maßnahmen erforderlich. 

Die Festsetzungen zum Anlagenlärm sichern die Einhaltung der Anforderungen der TA Lärm in den durch 

nächtliche Anlagenlärmimmissionen betroffenen Bereichen. Sie steuern die Anordnung und Ausgestaltung 

schutzbedürftiger Aufenthaltsräume so, dass der nächtliche Immissionsrichtwert für Allgemeine Wohnge-

biete am maßgeblichen Immissionsort eingehalten wird. Vorrangig kommen hierfür eine lärmabgewandte 

Grundrissgestaltung oder bauliche Abschirmungen, etwa durch Gebäudeteile, Loggien oder vergleichbare 

bauliche Einrichtungen, in Betracht. 

Soweit der nächtliche Immissionsrichtwert der TA Lärm durch solche Maßnahmen nicht eingehalten wer-

den kann, sind öffenbare Fenster schutzbedürftiger Räume mit nächtlichem Schutzanspruch an den be-

troffenen Fassaden ausgeschlossen. Die Festsetzung stellt damit klar, dass die Anforderungen der TA 

Lärm nicht durch rein passive Maßnahmen ersetzt werden, sondern dass schutzbedürftige Immissionsorte 

an den belasteten Fassaden vermieden oder so ausgebildet werden müssen, dass die maßgeblichen 

Richtwerte eingehalten werden. Die Zulässigkeit gleichwertiger baulicher oder technischer Lösungen sowie 

die Möglichkeit eines schalltechnischen Nachweises im Genehmigungsverfahren sichern die notwendige 

Flexibilität für die spätere Hochbauplanung. 
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12. BAUORDNUNGSRECHTLICHE  FESTSETZUNGEN 

12.1. DACHFORMEN UND TECHNISCHE AUFBAUTEN 

Die Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen dienen der gestalterischen Ordnung des Quartiers 

sowie der Einbindung der unterschiedlichen Gebäudetypologien in den bestehenden Siedlungsrand und 

den angrenzenden Landschaftsraum. Durch die Zulässigkeit von Sattel- und Flachdächern wird insbeson-

dere in den kleinteiligeren Wohnbereichen eine flexible und zugleich geordnete Ausgestaltung der Bebau-

ung ermöglicht. In den Bereichen mit vorgesehener Mehrfamilienhausbebauung werden demgegenüber 

ausschließlich Flachdächer zugelassen, um eine einheitliche, zeitgemäße und der städtebaulichen Dichte 

entsprechende Dachlandschaft zu sichern. Für untergeordnete Bauteile bleiben abweichende Dachformen 

zulässig, um gestalterische und funktionale Spielräume im Detail zu erhalten. 

Die Vorgaben zur Dacheindeckung von Satteldächern, zur einheitlichen Dachneigung sowie zur Begren-

zung von Dachgauben sichern ein ruhiges und zusammenhängendes Erscheinungsbild der Dachflächen. 

Sie tragen dazu bei, die Bebauung insbesondere in den Übergangsbereichen zur Bestandsbebauung und 

zur offenen Kulturlandschaft maßstäblich zu gliedern und gestalterisch einzubinden. 

12.2. FASSADENGESTALTUNG UND MATERIALIEN 

Der Ausschluss greller Fassadenfarben dient der Sicherung eines harmonischen und zurückhaltenden 

Quartiersbildes. Die Abstimmung von Hausgruppen und Doppelhaushälften in Material, Farbgebung, Bau-

flucht, Gebäudehöhe, Dachform und Dachneigung verhindert gestalterische Brüche innerhalb zusammen-

gehöriger Baukörper. 

Die Vorgaben zu hellen, wenig wärmespeichernden Materialien und Farbtönen unterstützen die klimaan-

gepasste Quartiersentwicklung. Helle Oberflächen mindern die Aufheizung von Fassaden und befestigten 

Flächen. Die Ausnahmen für untergeordnete Fassadenelemente und Holzbauteile ermöglichen gestalteri-

sche Akzente, ohne das Grundziel einer klima- und ortsbildverträglichen Materialwahl zu beeinträchtigen. 

12.3. EINFRIEDUNGEN 

Die Beschränkung auf offene Einfriedungen und Hecken dient der Durchlässigkeit des Quartiers und der 

Vermeidung abgeschotteter Straßenräume. Höhenbegrenzungen, der Ausschluss geschlossener und 

kunststoffgeprägter Einfriedungen sowie der bodennahe Durchlass für Kleintiere sichern eine offene, grüne 

und ökologisch verträgliche Grundstücksabgrenzung. 

Die Abstimmung straßenseitiger Einfriedungen von Hausgruppen und Doppelhäusern trägt zu einem ge-

ordneten Erscheinungsbild zusammengehöriger Gebäudegruppen bei. Sie verhindert gestalterische Un-

ruhe im öffentlichen Raum und unterstützt die Ausbildung qualitätvoller Straßenräume. 

12.4. STANDFLÄCHEN FÜR ABFALLBEHÄLTNISSE 

Die Begrünung, Einhausung oder Integration von Abfallsammelanlagen in das Hauptgebäude dient der 

gestalterischen Einbindung notwendiger Nebenanlagen. Damit werden störende Wirkungen im Straßen- 

und Freiraum reduziert und die Nutzungsanforderungen der Abfallentsorgung mit den gestalterischen Zie-

len des Quartiers verbunden. 

12.5. WERBEANLAGEN 

Die Beschränkung von Werbeanlagen auf die Stätte der Leistung und auf den erdgeschossigen Bereich 

verhindert eine Überformung des Wohnquartiers durch Werbung. Die Begrenzung der Ansichtsflächen 

trägt dem überwiegend wohnbaulichen Charakter Rechnung. Für das Baufeld WA II-5 wird aufgrund der 
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vorgesehenen quartiersbezogenen Erdgeschossnutzungen ein größerer Spielraum zugelassen, während 

das GEe I-1 aufgrund seiner gewerblichen Zweckbestimmung ausgenommen wird. 

Der Ausschluss bewegter, blinkender, projizierender, spiegelnder, freistehender sowie auf oder über Dach 

angeordneter Werbeanlagen dient dem Schutz des Ortsbildes und der Vermeidung visueller Störungen. 

Zugleich werden Beeinträchtigungen der Verkehrssicherheit, der Wohnruhe und der nächtlichen Lichtum-

gebung vermieden. 

13. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN 

13.1. LEITUNGSTRASSE DB INFRASTRUCTURE 

Die nachrichtliche Übernahme der Leitungstrassen der DB Infrastructure dient der vollständigen Informa-

tion über bestehende technische Infrastruktur und deren Schutzanforderungen. Die Darstellung der Lei-

tungen und Mastfelder macht die bestehenden Restriktionen im Plangebiet nachvollziehbar und stellt si-

cher, dass sie bei der weiteren Planung und im Vollzug des Bebauungsplans berücksichtigt werden. 

14. STATISTIK 

14.1. FLÄCHEN 

Allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 17,3 ha 

Eingeschränktes Gewerbegebiet (GEe) ca. 0,6 ha 

Öffentliche Verkehrsflächen 

- Hiervon öffentliche Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 

ca. 7,4 ha 

ca. 2,4 ha 

Öffentliche Grünflächen ca. 3,9 ha 

Gesamtfläche des Plangebiets exkl. Appendix Umgehungstraße  ca. 29,2 ha 

Landwirtschaftliche Fläche ca. 4,2 ha  

Verkehrsfläche ca. 3,8 ha  

Gesamtfläche Appendix Umgehungsstraße ca. 8,0 ha 

Gesamtfläche Geltungsbereich ca. 37,14 ha 

14.2. WOHNEINHEITEN 

Auf Grundlage des städtebaulichen Entwurfs können im Plangebiet insgesamt rund 1.510 Wohneinheiten 

entstehen. Entsprechend dem politischen Beschluss vom Dezember 2025 soll die planungsrechtliche Um-

setzung schrittweise in mehreren Entwicklungsabschnitten beziehungsweise Teilbebauungsplänen erfol-

gen. Die in Abbildung 14 dargestellte Zuordnung der Wohneinheiten sowie der gewerblichen und sozialen 

Nutzungen zu möglichen Entwicklungsabschnitten ist exemplarisch. Für den Mehrgeschosswohnungsbau 

wurde die Zahl der Wohneinheiten anhand eines Ansatzes von einer Wohneinheit je 100 m² Bruttoge-

schossfläche einschließlich möglicher Staffelgeschosse ermittelt. 
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 Abschnitt Rot 

BGF Gewerbe:  

BGF Senioren: 

WE: (o. Senioren)  

ca. 9.300 m²  

ca.12.250 m²  

ca.    352 

Abschnitt Blau 

BGF Gewerbe: 

BGF Kita:     

WE:          

ca.     825 m²  

ca. 1.150 m²  

ca.    575 

Abschnitt Lila 

WE:     ca.    585 

Gesamt 

WE:          ca.  1.510 

 

15. UMLEGUNGSVERFAHREN STÄDTEBAULICHER VERTRAG  

Im Rahmen der Umlegung gem. §§ 45 ff. BauGB werden alle Regelungen, die über die Regelungen des 

B-Plan hinausgehen, in der Umlegungsvereinbarung geregelt. Darüber hinaus können für alle Flächen, die 

im Rahmen der Umlegung in die Verfügungsgewalt der Stadt kommen, mit den Erwerbern städtebauliche 

Verträge gem. § 11 BauGB geschlossen werden. 

16. UMWELTBERICHT 

Die Pflicht zur Durchführung einer Umweltprüfung ergibt sich aus § 2 Abs. 4 BauGB. Der vorliegende 

Umweltbericht stellt die Belange des Umweltschutzes einschließlich des Naturschutzes und der Landes-

pflege gemäß § 1 (6) Nr. 7 BauGB, die Belange des Bodenschutzes gemäß § 1a (2) BauGB und die 

Maßnahmen für den Klimaschutz gemäß § 1a (5) BauGB für den Geltungsbereich des Bebauungsplans 

dar.  

Es werden die Umweltauswirkungen beschrieben, die durch das Planungsvorhaben voraussichtlich verur-

sacht werden. Zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen for-

muliert der Umweltbericht geeignete landespflegerische und umweltfachliche Maßnahmen. Die Ermittlung 

des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild gemäß § 14 BNatSchG ist in die Umweltprüfung 

integriert.  

Der Umweltbericht wird ist als gesondertes Dokument in den Unterlagen des Bebauungsplans aufgeführt. 

 

 

 

 

Abbildung 14: Verteilung der Wohneinheiten nach möglichen Entwicklungsabschnitten 
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17. ÜBERSICHT DER GUTACHTEN UND FACHBEITRÄGE 

 

Thema Titel Büro / Verfasser Datum / Stand 

Artenschutz 
Artenschutz-Ergänzungsgutachten 

und Planung von CEF-Maßnahmen 
naturplan 

Stand: 

26.01.2023 

Artenschutz / 

Nordanschluss 

Geplanter Nordanschluss 

Apfelbaumgarten Weiterstadt 

(Rohrbachspange) – Kartierbericht 

zu vorlaufenden Erfassungen von 

Fauna und Flora 

naturplan 
Stand: 

16.02.2024 

Archäologie 

Abschlussbericht zur 

geomagnetischen Prospektion 

Weiterstadt-Braunshardt, Lkr. 

Darmstadt-Dieburg, 

„Apfelbaumgarten II“ 

SPAU GmbH 

2024; 

Untersuchung: 

04.03.-

12.03.2024 und 

13.05.2024 

Boden / Baugrund / 

Abfalltechnik 

Geotechnische und orientierende 

abfalltechnische Untersuchungen für 

die Entwicklungsmaßnahme 

„Apfelbaumgarten II“ in 64331 

Weiterstadt 

GeoConsult 

Hamm 
13.11.2024 

Energie / 

Wärmeversorgung 

Möglichkeiten der klimaschonenden 

Wärmeversorgung, Vorstudie 

Leistungsphase 1 

Infrastruktur & 

Umwelt Professor 

Böhm und 

Partner 

31.07.2024 

Erschließung / 

Entwässerung 

Kurzerläuterung 

Erschließungssystem, Erschließung 

Apfelbaumgarten II 

Dipl.-Ing. 

Scheuermann u. 

Martin GmbH 

November 2025 

Geruch / 

Immissionsschutz 

Immissionsschutzgutachten zur 

geplanten Entwicklung des 

Allgemeinen Wohngebietes 

„Apfelbaumgarten II“ in Weiterstadt 

(OT Braunshardt) 

Michael Herdt, 

öbv 

Sachverständiger 

17.11.2022 

Grundwasser / 

Versickerung 

Grundwasserstand zur Planung von 

Anlagen zur Versickerung von 

Niederschlagswasser 

BGS Umwelt, 

Brandt Gerdes 

Sitzmann 

Umweltplanung 

GmbH 

September 

2025 
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Thema Titel Büro / Verfasser Datum / Stand 

Durchführung von 

Versickerungsversuchen für die 

Entwicklungsmaßnahme 

„Apfelbaumgarten II“ in 64331 

Weiterstadt – „Apfelbaumgarten II-

Versickerungsversuche 0,5 – 1,0 m 

u. GOK“ 

GeoConsult 

Hamm 
15.01.2026 

Durchführung von 

Versickerungsversuchen für die 

Entwicklungsmaßnahme 

„Apfelbaumgarten II“ in 64331 

Weiterstadt – „Apfelbaumgarten II-

Versickerungsversuche 1,0 – 1,5 m 

u. GOK“, 1. Änderungsbericht 

GeoConsult 

Hamm 
19.03.2026 

Klima 
Klimagutachten Projektgebiet 

„Apfelbaumgarten II“ 

BPI, Burghardt 

und Partner 

Ingenieure 

28.05.2026 

Schall 
Schallimmissionsprognose Verkehrs-

, Gewerbe- und Freizeitlärm 

Wölfel 

Engineering 

GmbH + Co. KG 

30.07.2026 

Verkehr 

Verkehrsuntersuchung Anbindung 

„Apfelbaumgarten II“, Stadt 

Weiterstadt 

R+T 

Verkehrsplanung 

GmbH 

20.02.2026 

 


