Stadt GroR-Umstadt
Stadtteil Wiebelsbach

Bebauungsplan

,,Auf der Gasse*

Begrundung

Entwurf

planungsbiuro fur stadtebau
goringer—_hoffmann_bauer

im rauhen see 1
64846 grol3-zimmern

telefon (060 71) 493 33
telefax (060 71) 493 59
e-mail info@planung-ghb.de

Auftrags-Nr.: PC10071-P
Bearbeitet: August 2023



Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Wiebelsbach

Bebauungsplan ,Auf der Gasse* Begrindung
Inhaltsverzeichnis

1 Ziel und ZwecKk der PlanUNQ .........ooiiiiiiiiicce et a e e eaaees 4
2  Bebauungsplan gemal § 13 a BauGB / Verfahren ............cc.oooooiiiiiiiiiiiicee e, 4
3 Lage des Plangebietes .........ccooiiiiiiiiiiii e 4
4  Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen / bestehendes Baurecht ............................ 6
4.1 Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010..................... 6
4.2 FIAachennUIZUNGSPIaN ..o e e 6
4.3 Fachplanungen ... 7
4.4 Bestehendes BaureCht...........coooo i 8
S T = 1= = o o S 8
5.1 Stadtebauliche Bestandsbeschreibung ............ccooiiiiiiiii e 8
5.2 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung..............ccccoooooii 10
B  FeStSEIZUNGEN ... 12
6.1 Art der baulichen NUIZUNG ..........uuuii e 12
6.2 Malfd der baulichen NULZUNG .........oooiiiiiii e 12
6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, BAUWEISE...........oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 12
6.4 Wohnungen in Wohngebauden ... 13
6.5 Stellplatze und Garagen...........oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 13
6.6 Gestalterische Festsetzungen ... 13
6.7 Grunordnungsplan / Grunordnerische Festsetzungen ............ccccccvvvviiiiiiiiiennne. 13
A Y 4 (=1 1T 11 PR 15
8  Ver-und ENtSOrgUNG......cooo oo 15
9  ErschlieBung / OPNV- ANDINAUNG..........ceiiiieieiee it 16
10 Eingriffs- / Ausgleichsbilanz / Umweltbericht..............co 16
R 2 1 = 1= (= o PO 16
12 StAdtebauliche Daten ........cooo i 17
Anlage

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 2 von 18



Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Wiebelsbach

Bebauungsplan ,Auf der Gasse* Begrindung
Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Ausschnitt Topographische Karte mit Lage des Plangebietes...............ccccccouvvvvevevnnn... 5
Abb. 2: Auszug Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes ....................ccccccccuunnn.... 5
Abb. 3: Auszug Regionalplan Siidhessen 2010 mit Lage des Plangebietes.............................. 6
Abb. 4: Auszug Fldchennutzungsplan 2011 mit Lage des Plangebietes ..............ccccccceveeeeeeee... 7
Abb. 5: Satzung nach § 34 BauGB mit Lage des Plangebietes ...............cccccovvvveeiieiieeeevnnennnnn... 8
Abb. 6: Bilder Plangebiet und UmgebUNG ................ccoeeuuuuueeeeeeeeeeetiee et 10
Abb. 7: Bilder PIangebiet ... 11

Anlage

— Bestandskarte (April 2023)

planungsbuero-fuer-staedtebau.de

Seite 3 von 18



Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Wiebelsbach
Bebauungsplan ,Auf der Gasse* Begriindung

1 Ziel und Zweck der Planung

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine an die Ortlichkeit angepasste Bebauungsarrondierung innerhalb der Ortslage des
Stadtteils Wiebelsbach zu schaffen.

2 Bebauungsplan gemaR § 13 a BauGB / Verfahren

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des § 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Danach kénnen
Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen Malinahmen der Innenentwicklung dienen, in einem beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.

Nach § 13a Satz 2 Nr. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren aber nur angewendet
werden, wenn durch den Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? nicht tGberschritten wird.

Aufgrund der in diesem Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt
sich bei einer Baulandflache von ca. 1.370 m? eine zuldssige Grundflache von ca. 548 m>.

Da der vorgenannte Maximalwert nicht Uberschritten wird, gleichzeitig aber auch kein Vor-
haben zugelassen wird, das der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegt, keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten
bestehen und auch keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, kdnnen fir dieses Plan-
verfahren die entsprechenden Regelungen des § 13a BauGB angewendet werden.
Somit kann auch von der Erarbeitung eines Umweltberichts, von der Erstellung einer
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bzw. von der Ausweisung entsprechender ausglei-
chender Mallnahmen abgesehen werden.

Die Stadtverordnetenversammlung hat hierzu in ihrer Sitzung am 02.03.2023 die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung ,Auf der Gasse“ beschlossen.

3 Lage des Plangebietes

Die geplante Bauflache liegt im Osten des Stadtteils Wiebelsbach, unmittelbar westlich
der StralRe ,Auf der Gasse" und sidlich bzw. westlich des Friedhofes.

Die Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang ist aus nachfolgender Ubersicht
erkennbar:
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Quelle: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation (Topograbhische Karte) |

Abb. 1: Ausschnitt Topographische Karte mit Lage des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Gesamtgréf3e von ca. 1.834 m? grenzt unmittelbar an die Stral3e
LAUf der Gasse” an. Im Geltungsbereich liegen die Flurstiicke Gemarkung Wiebelsbach
Flur 1 Nr. 432, 433, 434, 435/1 und 436/1.

Friedhof

Friedhof

N

: Ambiches Liege

(ALKIS) der Hessischen fir

Abb. 2: Auszug Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes (unmaf3stéblich)
Datengrundlage: Amtliche Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALIS) der Hessischen Verwaltung
fir Bodenmanagement und Geoinformation
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4 Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen / bestehendes Baurecht
4.1 Reqionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
Plangeblet '
v
L
l"& ‘ ' =
Abb. 3: Auszug Regionalplan Siidhessen 2010 mit Lage des Plangebietes
Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt
Der Regionalplan Stidhessen 2010 weist den Uberwiegenden Teil des Plangebietes als
»vorranggebiet Siedlung, Bestand“ und einen geringen ndrdlichen Teil als ,Vorbehaltsge-
biet fur Landwirtschaft” aus.
Bezuglich der Dichtewerte wird auf die Rechtsprechung des VGH Hessen vom 13.10.2016
hingewiesen (Az.: 4 C 962/15.N). Nach dem genannten Urteil sind die im Regionalplan
Sldhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 vorgegebenen Dichtewerte nur bei
der Ausweisung neuer Baugebiete mal3geblich, nicht aber fur die Uberplanung bereits
vorhandener Wohngebiete.
4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Grof3-Umstadt aus 2011 ist der sldliche Bereich des
Plangebietes als ,Gemischte Bauflache® dargestellt. Die Ubrigen Flachen des Plangebie-
tes werden als ,Wohnbauflachen, geplant ausgewiesen.

Die einzelnen Darstellungen sind aus der nachfolgenden Abbildung 4 ersichtlich.
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4.3
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Abb. 4: Auszug Fldchennutzungsplan 2011 mit Lage des Plangebietes
Quelle: Stadt GroR-Umstadt

Das festgesetzte ,Allgemeine Wohngebiet“ wird deshalb als aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt angesehen.

Fachplanungen

Festgesetzte oder in Arbeitskarten dargestellte Uberschwemmungsgebiete sowie Heil-
quellenschutzgebiete sind nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il B des festgesetzten Trinkwasserschutz-
gebietes fur die Brunnen 1 bis 5 der Stadt Grof3-Umstadt.

Landschaft- und Naturschutzgebiete sowie Natura 2000-Gebiete sind nicht betroffen.
Auch werden im ,Natureg-Viewer" keine ,Hinweise auf gesetzlich geschutzte Biotopkom-
plexe® dargestellt.

Das Plangebiet liegt auch nicht in einem Bereich, welcher nach Hessischem Denkmal-
schutzgesetz geschitzt ist.
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4.4

5.1

Bestehendes Baurecht

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Flachen, die Uberwiegend bislang nach § 35
BauGB zu beurteilen sind.

Nur der sudliche Teil des Plangebietes liegt dabei innerhalb einer ,Satzung zur Festlegung
der Grenzen fur die im Zusammenhang bebauten Ortsteile® (34er Satzung).

{01 NI NN

grun gestreift= Satzung nach § 34 BauGB rechtskrafng seit:22.10.1981

Abb. 5: Satzung nach § 34 BauGB mit Lage des Plangebietes (gestrichelte rote Markierung)
Quelle: Stadt GroR-Umstadt

Zur Schaffung des Baurechts fir weitere Wohngebaude im Plangebiet ist daher die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes erforderlich.

Bestand

Stadtebauliche Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage des Stadtteils Wiebelsbach unmit-
telbar westlich angrenzend an die in norddstlicher Richtung verlaufende Stral3e ,Auf der
Gasse" und sudlich bzw. westlich des Friedhofes von Wiebelsbach.

Gepragt wird das Plangebiet durch die topographische Lage an einem nach Nordosten
hin ansteigenden Hangbereich, welcher nach Westen durch eine steile Boschung stark
abfallt.

Die bestehende Bebauung ndrdlich der StralRe ,Auf der Gasse*“ ist in ihrem stidlichen Ab-
schnitt gepragt durch die beiden giebelstandigen ein- bzw. zweigeschossigen Wohnge-
baude. Bei beiden mit Satteldach errichteten Gebauden wurde zusétzlich das Dachge-
schoss ausgebaut. Im nérdlichen Teil sind zwei altere Holzscheunen vorhanden, die trauf-
standig zur Stralte angeordnet sind.
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Bei den sudlich der Stralle ,Auf der Gasse* bestehenden, weiter hangaufwarts gelegenen
Gebauden handelt es sich Uberwiegend um Wohngebaude, welche Gber die Stral’e ,Am
Rain“ erschlossen werden.

Blick FuBweg mit Gebaudebestand (Scheune Auf der Gasse 12) Blick hangaufwarts
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5.2

Blick FuBweg in norddstlicher Richtung mit Béschungsbereich FuBweg in siidwestlicher Richtung mit Béschungsbereich

Abb. 6: Bilder Plangebiet und Umgebung

Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung

Bei Betrachtung der als Anlage beigefligten Bestandskarte vom April 2023 zeigt sich, dass
die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches unterschiedlichen Nutzungen und damit
einhergehenden Okologischen Wertigkeiten unterliegen. Neben den bebauten und versie-
gelten Flachen unterliegt die Gartenflache des Flurstiicks 435/1, im Siden des Plange-
bietes, einer Nutzung als Zierrasenflache ohne jegliche Baum- und Strauchbestande. Die
nordlich bzw. nordodstlich angrenzende Flache des Flursticks 434 wird in der Bestands-
kartierung unter die Kategorie der Wiesen im besiedelten Bereich eingestuft. Hierbei han-
delt es sich augenscheinlich um eine ehemalige Gartenflache, die aufgrund des Wegfalls
der Nutzung zu einer Wiesenflache umgestaltet wurde. Auf diesem Flurstlick bestehen im
Randbereich vereinzelte Gehdlzbestande sowie im unmittelbaren Ubergangsbereich zur
westlich angrenzenden Bdschungsflache des Flurstlicks 436/1 ein gréerer Kirschbaum.

Die beiden Flurstlicke 432 und 433 sind neben dem baulichen Bestand (alte Scheune und
kleine Hitte) als Gartenflache mit Baum- und Strauchbestanden zu beschreiben. Neben
einem Nussbaum und einer Weide bestehen hier halb- und niederstammige Obstbaum-
besténde, welche aufgrund ihres Erscheinungsbildes gewisse Uberalterungstendenzen
aufweisen. Anzumerken ist, dass Teilbereiche dieser Gartenflache durch das Abstellen
eines Wohnwagens sowie sonstige Uberdachte Lagerflachen genutzt werden.

Analog hierzu ist die nérdlich anschlieRende Flache des Flurstlicks 431 zu beschreiben,
die neben dem Gebdudebestand als unbefestigte Abstell- und Lagerflache einzustufen
ist.

Der westliche bzw. nordwestliche Teil des Plangebietes (Flurstiick 436/1) wird gemanR Be-
standskarte als Boschungsflache mit Gehdlzsukzession eingestuft. Hierbei handelt es sich
um eine steile Bdschung, die nach Nordwesten hin abfallt. Der Hohenunterschied zwi-
schen Bdschungsoberkante und Béschungsfuld betragt ca. 8,0 m.

Von der Vegetationsentwicklung wird dieser Béschungsbereich den sogenannten Sukzes-
sionsflachen zugeordnet, wobei eine starke Dominanz von Brombeere, Schwarzdorn,
Weide und Ahorn zu erkennen ist. Dartber hinaus bestehen gerade im Bereich des Bo-
schungsfulRes sogenannte Hochstaudenfluren, wobei auch hier nitrophile Pflanzengesell-
schaften wie die Brennnessel zu verzeichnen sind.
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Zwischen dem Bdschungsfull und dem westlich angrenzenden Erd-/Grasweg verlauft ein
Graben, der zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme eine geringfligige Wasserfliihrung auf-
wies.

Bezlglich der 6kologischen Wertigkeit der Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches
bleibt unter landschaftsplanerischen Gesichtspunkten auszufiihren, dass die Béschungs-
flache auf dem Flurstuick 436/1 durch die Steilheit und damit einhergehende Nichtnutzung
und sukzessive Entwicklung eine hohe 6kologische Bedeutung fir Flora und Fauna auf-
weist. Die sonstigen Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches unterliegen aufgrund
ihrer Nutzung und Pflegestruktur einer reduzierten Bedeutung fur Natur und Landschaft.

Sudostlich - getrennt durch die Stralle ,Auf der Gasse” - liegen weitere Grundstiicke, die
bereits einer baulichen Entwicklung unterliegen. Norddstlich des Plangebietes - zwischen
diesen baulichen Entwicklungen und dem norddéstlich angrenzenden Friedhof - bestehen
Geholz- und Obstbaumbestande, die sich nach Sltdosten fortsetzen.

Die angrenzenden Flachen westlich des Plangebietes sind als groR¥flachige rlickwartige
Garten der Bebauung entlang der Odenwaldstraf3e zu beschreiben.

Blick auf das Flurstlick 435/1

Blick auf das Flurstiick 434

Abb. 7: Bilder Plangebiet
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6 Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

6.2

6.3

Der Bebauungsplan setzt mit Blick auf die bestehende Wohnbebauung und vor dem Hin-
tergrund der Darstellungen des Flachennutzungsplanes ein allgemeines Wohngebiet ge-
maf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Dabei werden die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Schank- und Speisewirtschaften und
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke fur nur
ausnahmsweise zulassig erklart.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden ebenfalls nicht zugelassen und somit nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Der Ausschluss der in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen dient der Zielsetzung, einerseits den bestehenden Gebietscharakter zu erhalten
und anderseits mogliche Beeintrachtigungen der hier bereits vorhandenen Wohnnutzung
auszuschlieRen.

Gerade bei der Errichtung und dem Betrieb von Tankstellen, von Beherbergungsgewer-
ben und von Anlagen fur Verwaltungen ist in der Regel mit einem erhéhten Verkehrsauf-
kommen zu rechnen, welches zu Stérungen der Wohnnutzung im Plangebiet selbst fihren
wilrde. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt vor dem Hintergrund ihres be-
triebsbedingt erhdhten Flachenbedarfs sowie aus ortsgestalterischen Griinden. Hinsicht-
lich der ausgeschlossenen nicht stérenden Gewerbebetriebe ist auf die Randlage des Ge-
bietes und die bestehende geringe Breite der ErschlieRungsstralle zu verweisen.

Auch die Regelungen zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Schank- und Speisewirt-
schaften und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sollen gewahrleisten, dass einerseits die Wohnnutzung als Hauptnutzung die Ge-
bietscharakteristik bestimmt und anderseits nach Prifung des Einzelfalles die oben auf-
gefuhrten Nutzungen zugelassen werden kdnnen, um eine gewisse Bandbreite zulassiger
Nutzungen im Gebiet zu ermdglichen.

Malf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,4 unter Berucksichtigung der in § 17 BauNVO fur allgemeine Wohn-
gebiete (WA) aufgeflhrten Orientierungswerte fest.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird dabei auf ein Vollgeschoss begrenzt.

Die getroffenen Festsetzungen sollen dabei im Zusammenspiel mit den gestalterischen
Vorgaben zur Dachform und -neigung eine dem Ortsbild angepasste Bebauung sowie
eine angemessene bauliche Ausnutzung des Grundstlickes ermdglichen. So wird indirekt
- durch die Begrenzung auf ein Vollgeschoss - auch die zulassige Hohenentwicklung der
Gebaude begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

In der Planzeichnung werden zur Definition der Uberbaubaren Grundsticksflache Bau-
grenzen festgesetzt. Dabei wird fir das Plangebiet ein zusammenhangendes Baufenster
definiert, um hier den Bauwilligen einen moglichst grolen Gestaltungsspielraum sowohl
fur bauliche Erweiterungen im Bestand als auch bei einer Neubebauung einzuraumen.
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6.4

6.5

6.6

6.7

Als Bauweise wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig ist - in Anpassung an die in
der Ortlichkeit vorherrschende Bauweise - ausschlielich eine Bebauung in Form von Ein-
zelhdusern mit Grenzabstand.

Wohnungen in Wohngebé&uden

Der Bebauungsplan begrenzt die zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden auf
2 Wohnungen je Wohngebaude. Dies erfolgt aufgrund der Lage und der vorhandenen
ErschlieBung des Plangebietes. Durch die planungsrechtlichen Vorgaben des Bebau-
ungsplanes kénnen somit indirekt das aus einer mdglichen Neubebauung resultierende
Verkehrsaufkommen als auch die erforderlichen Flachen fir den ruhenden Verkehr be-
grenzt werden.

Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von Garagen inkl. Carports ist ausschlieBlich innerhalb der tberbaubaren
Grundstulicksflache sowie der fir diese Anlagen festgesetzten Flache fiur Garagen inner-
halb der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache im Norden des Plangebietes zulassig.

Zielsetzung ist es, die rickwartig gelegenen Grundstlicksflachen von Gebauden und bau-
lichen Anlagen wie Garagen und Carports freizuhalten. Demgegentber kdnnen Stellplatze
flexibel innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren sowie nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflache errichtet werden.

Gestalterische Festsetzungen

In Orientierung an die umgebende Bebauung und mit der Zielsetzung, eine dem Ortsbild
angepasste Bebauung zu ermdglichen, wird fur den rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes die zulassige Dachform auf Satteldacher mit einer Dachneigung von 30-
40° begrenzt.

Griunordnungsplan / Grinordnerische Festsetzungen

Die Aufgaben und Inhalte des Grinordnungsplanes sind in § 11 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sowie § 1a BauGB geregelt. So sind die ortlich konkretisierten Ziele,
Erfordernisse und MalRhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fur Teile
eines Gemeindegebietes - im vorliegenden Fall fir den Bebauungsplan - darzustellen.

Die nachfolgend beschriebenen grinordnerischen bzw. naturschutzfachlichen Erforder-
nisse und Inhalte differenzieren sich in naturschutzfachliche Zielsetzungen sowie Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Unter den naturschutzfachlichen Gesichtspunkten im Rahmen des Grinordnungsplanes
ist die Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie der schonende Umgang mit Boden
umzusetzen. Durch entsprechende grinordnerische Festsetzungen ist zu gewahrleisten,
dass die 0. g. Vermeidungs- und Minimierungszielsetzungen umgesetzt werden.
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Ebenfalls zu bericksichtigen ist allerdings auch, dass in der Regel bei Neuplanungen,
Nachverdichtungen und den damit einhergehenden Eingriffen eine effiziente Ausnutzung
der Planungsflache einhergeht. So kénnen durch eine Nachverdichtung auf Flachen, die
bereits eine anthropogene Vorpragung aufweisen, anderenorts 6kologisch wertvolle Fla-
chen geschont und entwickelt werden.

Neben den naturschutzfachlichen Erfordernissen bedingen ggf. die Ergebnisse der arten-
schutzrechtlichen Prifung weitere Festsetzungsinhalte, um evtl. auftretende Verbotstat-
besténde des § 44 BNatSchG zu vermeiden. Die speziellen artenschutzrechtlichen Erfor-
dernisse werden im erwahnten Artenschutzgutachten detailliert benannt und sind als Fest-
setzungsinhalte in den Bebauungsplan zu inkludieren.

Als primare MaRnahme zur Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen der Pla-
nung auf das Schutzgut ,,Tiere“, ,,Pflanzen“ und ,,Biologische Vielfalt“ ist der Erhalt
von Baum- und Strauchbestéanden zu nennen. Durch den Erhalt von Baum- und Strauch-
bestanden wird der vorbereitete Eingriff minimiert. Auch bedingt der Erhalt von Geholzbe-
standen die artenschutzrechtliche Komponente zum Erhalt von Lebensraumen fir diverse
Tierarten. Gleichzeitig wird gewahrleistet, dass mit dem Erhalt von Vegetationsbestanden
positive Auswirkungen im Rahmen des Landschafts-/Ortsbildes einhergehen. So gewahr-
leisten Bestandsbdume und -hecken - im Vergleich zu Neupflanzungen - bereits eine be-
stehende Ein-/Durchgriinung des Gebietes.

Mit der Vorgabe zur Begrunung der Grundstucksfreiflachen mit standortgerechten Arten
wird zum einen eine Durchgrinung des Plangebietes erzielt und darlber hinaus auch die
Einbringung von standortgerechter Vegetation und die damit einhergehende Erhdhung
der biologischen Vielfalt erreicht.

Zusatzlich tragen diese Begrunungsmafinahmen zur Minimierung der Bodenversiegelung
und der damit einhergehenden Versickerung von Niederschlagswasser bei.

Nachfolgend werden die wesentlichen griinordnerischen Festsetzungen beschrieben, die
dazu beitragen, die genannten naturschutzfachlichen Ziele bei der Aufstellung des hier
vorliegenden Bebauungsplanes zu bertcksichtigen.

Private Griinfliche - Sukzession

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache — Sukzession im nordwestlichen Teil des
Plangebietes sind die bestehenden Baum- und Strauchbestande zu erhalten und die ge-
samte Flache der natirlichen Sukzession zu Uiberlassen. Schnitt- und Pflegemalnahmen
sind ausschlieBlich im Rahmen der Verkehrssicherungsplicht zulassig. Darlberhinausge-
hende Eingriffe sind unzuldssig. Betrachtet man sich diese planungsrechtlich festgesetzte
Sukzessionsflache im Bestand, so zeigt sich, dass durch die bereits vorhandene sukzes-
sive Entwicklung bzw. Begriinung dieses Bdschungsbereiches ein reichhaltiges Refugium
fur Pflanzen und Tiere entstanden ist. Resultierend aus der Nicht-Nutzung bzw. schweren
Zuganglichkeit dieser Boschung, hat sich Uber Jahrzehnte eine 6kologische Nische ent-
wickelt, die die planungsrechtliche Festsetzung als ,Sukzessionsflache” bedingt.

Grundstlicksfreiflichenbegriinung

Der Bebauungsplan beinhaltet Regelungen zur Grundsticksfreiflachenbegrinung. So
sind die nach Abzug der Gberbauten sowie befestigten Flachen verbleibenden Freiflachen
vollstéandig zu begrinen und im Bestand zu unterhalten. Mindestens 25 % dieser Flachen
sind mit standortgerechten und einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
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Zusatzlich enthalt der Bebauungsplan Vorschlagslisten standortgerechter und trocken-
heitsvertraglicher Baume und Straucher. So wird durch die eingefligte Vorschlagsliste der
trockenheitsvertraglichen Laubbaume auf die zunehmenden trockenen Sommer mit ge-
ringem Wasserdargebot reagiert.

Gleichzeitig wird in der Flachenfestsetzung zur Grundsticksfreiflachenbegriinung gere-
gelt, dass die Anlage von Splitt-, Stein-, Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung
unzulassig ist. Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, dass sogenannte ,Schot-
tergarten” angelegt werden.

Auch regelt die Festsetzung zur Grundstlicksfreiflachenbegriinung, dass die Verwendung
von nicht heimischen Koniferen als Gruppen- oder Heckenpflanzung unzulassig ist. Durch
diese Festsetzung wird erreicht, dass der Anteil von Laubgeholzen erhdht wird und somit
eine hohere 6kologische Wertigkeit im Vergleich zu Koniferenpflanzungen einhergeht.

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan weitere Hin-
weise und Empfehlungen zum Bodenschutz, zu insektenfreundlichen Beleuchtungen so-
wie zur Verwendung von anfallendem Niederschlagswasser (Sammlung in Zisterne und
Nutzung beispielsweise zur Gartenbewasserung), welche allesamt zur Vermeidung und
Minimierung der negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft beitragen.

Im Zusammenhang mit der Zielsetzung zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen
bleibt im vorliegenden Fall auszufiihren, dass mit der geplanten Bebauung ein Beitrag zur
Schonung der freien Landschaft bzw. der Ortsrander geleistet wird. So besitzt die Flache
aufgrund ihrer Vornutzung als auch der unmittelbar angrenzenden Nutzungen eine anth-
ropogene Vorpragung im Vergleich zu einer Neuausweisung am unmittelbaren Ortsrand.
Somit erfolgt hier die konsequente Umsetzung des § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung), die der Wiedernutzbarmachung bzw. der Nachverdichtung von Fla-
chen im Innenbereich dienen. Durch diese intensivere Flachennutzung auf bereits anth-
ropogen vorgepragten Standorten erfolgt die bereits dargelegte Schonung von Flachen
im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich.

7 Artenschutz

Im Rahmen des Planverfahrens wird zurzeit eine faunistische Untersuchung und ein ar-
tenschutzrechtlicher Beitrag durch ein Fachburo fir das Plangebiet erstellt. Die Ergeb-
nisse dieses artenschutzrechtlichen Fachbeitrages bzw. die erforderlichen Mallhahmen
gewahrleisten, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des Bundesnatur-
schutzgesetzes nicht eintreten, und werden im Laufe des Verfahrens in die planungsrecht-
lichen Festsetzungen des Bebauungsplanes inkludiert.

8 Ver- und Entsorgung

Die Sicherstellung der erforderlichen Ver- und Entsorgung liegt im Zustandigkeitsbereich
der Stadt GroRR-Umstadt - Abteilung 240 Stralien-, Kanal- und Trinkwasserleitungsbau
bzw. der Abteilung 250 - Wasserversorgung und Abwasserreinigung.

Die Versorgung soll durch den Anschluss an das bestehende Netz sichergestellt werden.
Auswirkungen auf die grundsatzliche Leistungsfahigkeit bestehen nicht.
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ErschlieBung / OPNV- Anbindung

Die Erschliefung des Plangebietes fir den Autoverkehr sowie fur Fulganger und Rad-
fahrer erfolgt Uber die ausgebaute Stralie ,Auf der Gasse® an das weitere ortliche und
Uberdrtliche StralRen- und Wegenetz.

Bezliglich der Anbindung an den OPNV wird die nachstgelegene Haltestelle ,Sportplatz*
von den Buslinien GU3 und X71 sowie 671 (an Schultagen) angefahren. Diese liegt ca.
650 m norddstlich des Plangebietes an der Odenwaldstralle.

Der Bahnhof Grof3-Umstadt - Wiebelsbach der Odenwaldbahn befindet sich nérdlich des
Plangebietes in einer Entfernung von ca. 1.600 m. Als Zugverbindungen zu nennen sind
hierbei die Regionalbahnen RB 81 und 82 sowie der Regionalexpress RE 80 und 85, die
schnelle Anbindungen nach Darmstadt, Frankfurt und Hanau ermdglichen.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanz / Umweltbericht

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch zu be-
ricksichtigen, inwieweit durch die Planung ermoglichte Eingriffe in Natur und Landschaft
vermieden oder ausgeglichen werden kénnen.

Wie bereits unter Pkt. 2 dieser Begriindung dargelegt, erfolgt dieses Aufstellungsverfah-
ren nach den Vorgaben des § 13a BauGB.

So gelten nach § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? zulassig sind, als be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt.

Hieraus ergibt sich, dass in diesen Fallen sowohl die Bilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich als auch eine Ausgleichsverpflichtung entfallt. Da dieser Bebauungsplan die o. g.
Voraussetzungen erfullt, wird dieses Planverfahren deshalb gemafd § 13a BauGB ohne
die Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt.

Ebenso ist in § 13a BauGB geregelt, dass Bebauungsplane, die fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, fur die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenent-
wicklung aufgestellt werden, in einem beschleunigten und von bestimmten Pflichten ent-
lasteten Verfahren aufgestellt werden kénnen. So unterliegen solche Bebauungsplane,
deren Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? umfasst,
keiner férmlichen Umweltprifung.

Vor diesem Hintergrund wird deshalb gemall § 13a Abs.2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3
BauGB von der Durchfuihrung einer Umweltprafung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, von

der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen vorliegen, sowie von der Er-
stellung einer zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10a BauGB abgesehen.

Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse zu Altlasten innerhalb des Plangebietes vor.
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12 Stadtebauliche Daten
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1.834 m>.

Private Grunflache - Sukzession: ca. 464 m?
Bauflache: ca. 1.370 m?

Anlage
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