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1 Anlass und Ziel

Die vorliegende Vorprifung des Einzelfalls beschaftigt sich mit einer Bauleitplanung der Stadt
GroR-Umstadt. Der Geltungsbereich des dazugehérigen Bebauungsplans umfasst
innerstadtische Grundstiicke im Osten der Stadt zwischen Richer Strale und Am Geisberg
sudlich vom Raibacher Tal (Abbildung 1). Das Gebiet weist zum gré3ten Teil eine homogene
Wohnbebauung aus Einzelhdusern auf, aus der sehr pragnant die zentral gelegene
Geiersbergschule heraussticht. Gewerbliche Nutzungen und 6ffentliche Grinflachen haben
eine untergeordnete Bedeutung.

Die aktuell giltigen baurechtlichen Bestimmungen werden durch einen Bebauungsplan
gebildet, der maf3geblich auf rechtlichen Grundlagen der 1960er Jahre basiert. Darauf lassen
sich erstens die fur aktuelle MaRRstébe sehr groRRziigigen Grundstiicksmalfie im Plangebiet
zurlckfihren, was in wenigen Fallen einerseits eine Nachverdichtung durch Bebauung in
,zweiter Reihe” moglich machte und andererseits den Bestand relativ grofer
zusammenhangender, privater Gartenanteile im Siedlungsverbund bewahrte. Zweitens sind
die zurzeit anwendbaren Festsetzungen dazu geeignet, Neubauten so zu gestalten, dass sie
in ihrem Erscheinungsbild deutlich von der Gestalt der vorherrschenden Einzelhausbebauung
abweichen kénnen. Dem aktuell rechtsguiltigen Bebauungsplan mangelt es in dieser Hinsicht
an regelnden Festsetzungen, die einen Charakterwandel dieses Stadtgebiets unterbinden
konnten.

Erleneck
A A
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der topografischen Karte mit Darstellung der Lage des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 4“. Quelle: DTK25 | © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation.
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Insofern soll mit der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 4°
eine stadtebaulich einheitliche, gerichtete und adaquate Entwicklung gewéahrleistet werden,
die auf der einen Seite die Qualitat des Stadthildes sichert und auf der anderen Seite
Mdglichkeiten zur Entwicklung zeitgeméafRen Wohnraumes mit dem Ziel einer moderaten
Nachverdichtung offeriert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
erfolgen. Um dies durchfuihren zu kénnen, bedarf es geman § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
zunachst einer zulassigen Grundflache bis <70.000m2 und ferner einer Vorprifung des
Einzelfalles, die zum Ergebnis kommt, dass die abwégungsrelevanten Umweltauswirkungen
voraussichtlich nicht erheblich sind. Zu letzterem gilt es die Kriterien gemafl Anlage 2 BauGB
anzuwenden. In diesem Sinne werden im vorliegenden Bericht die moglichen erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzgiter inshesondere anhand folgender Kriterien ermittelt:

- Ausmalf der Auswirkungen

- Eventuell grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen
- Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

- Wahrscheinlichkeit des Eintretens der Auswirkungen

- Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Trifft eine Erheblichkeit einzeln oder im Zusammenwirken der Schutzgiter zu, begriindet sich
darin die UVP-Pflicht und ein Versagen der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
gemal § 13a BauGB.

. INFRAPRO Ingenieur GmbH & Co. KG
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2 Malkgebliche Fachziele

Die schonende und sparsame Nutzung von Ressourcen steht im Hinblick auf Nachhaltigkeit
immer im Vordergrund. Um dem Grundsatz der Bewahrung von Schutzgitern gerecht zu
werden, gibt es dazu rechtlich formulierte Zielsetzungen und Vorgaben.

2.1 Bodenschutz

Der Boden ist ein eine unersetzbare Ressource, die durch sehr komplexe Wechselwirkungen
und Wirkfaktoren bestimmt ist. Er bildet zusammen mit Wasser, Luft und Sonnenenergie die
Lebensgrundlage fur Pflanzen, Tiere und den Menschen. Sowohl im § 1a BauGB als auch im
§ 1 BBodSchG bzw. HAItBodSchG wird der sparsame und schonende Umgang mit Grund und
Boden festgelegt. Die bauliche Flachennutzung ist durch entsprechende MalRnahmen der
Gemeinde auf das notwendige Mall zu begrenzen. Dies betrefft unter anderem die
Nachverdichtung und Versiegelung von Béden. Geeignete Mallnahmen zur Vermeidung und
Kompensation erheblicher Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind zu treffen. Die
Funktionen sind laut 8 2 BBodSchG:

- natdrliche Funktionen als
Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen,
Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften

- Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte, sowie

- Nutzungsfunktionen als
Rohstofflagerstétte,
Flache fur Siedlung und Erholung,
Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und

- Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr und Ver- und

Entsorgung.

2.2 Wasserschutz

In 8 5 WHG werden die allgemeinen Sorgfaltspflichten im Umgang mit Gewéassern genannt.
Grundsatzlich ist jedwede Beeintrachtigung zu vermeiden, und bei Inanspruchnahme eine
Genehmigung notig. Besonderer Beachtung bedirfen dabei Gebiete fur den Hochwasser- und
Grundwasserschutz (88 51, 76 WHG). Zusétzlich sind einschlagige Verordnungen, Plane und
Merkblatter anzuwenden.

2.3 Naturschutz

Grundsatzliche Ziele nach 8 1 Abs. 1 BNatSchG zur Sicherung von biologischer Vielfalt,
Leistung- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und Erholungswert von Natur und
Landschaft miissen eingehalten werden. Es gilt die Landschaft vor Zerschneidungen und den
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Naturhaushalt vor Beeintrachtigungen zu bewahren bzw. solche durch naturnahe Gestaltung
zu mindern.

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes ist Sicherheit Gber die Einhaltung der nach § 44
BNatSchG festgesetzten Verbotstatbestande einzuholen. Dies betrifft alle streng und
besonders geschutzten Tier- und Pflanzenarten (8 1 BArtSchV) und alle Tier- und
Pflanzenarten der EU-Richtlinie 92/43/EWG (,FFH-Richtlinie“) und EU-Richtlinie 2009/147/EG
(,Vogelschutzrichtlinie®), sowie solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz
1 Nummer 2 (,Verantwortungsarten®) aufgeftihrt sind.

Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ausschliel3lich national geschiitzten Arten von
den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie
sind wie alle nicht geschitzten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung zu bericksichtigen.

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
demnach die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fiir FFH-Anhang V-
Arten und fur alle européischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

- wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

- wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestétten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

- wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfllt,

- wenn sich das Toétungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmaf3nahmen signifikant
erhoht,

- wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren
Vermeidungsmalnahmen durch Stérungen verschlechtern kdnnte,

- wenn die ©kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von
Pflanzenstandorten im raumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen
Ausgleichsmalinahmen nicht sichergestellt werden kann.

Ebenso mussen die rechtskraftigen Bestimmungen fir etwaige Schutzgebiete geman §§ 20
ff., 32 ff. BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG und § 13 HWaldG beriicksichtig werden. Auf
europaischer Ebene spielen hier vor allem die Schutzgebiete des in § 31 BNatSchG genannten
Okologischen Netzes ,Natura2000“ eine Rolle, zu denen gemaf Richtlinie 92/43/EWG Flora-
Fauna-Habitat (FFH)- und gemall Richtlinie 2009/147/EG Vogelschutz (VSG)-Gebiete
gehdren.

2.4 Immissionsschutz

Jede schédliche Einwirkung durch Larm-, Geruchs-, Schadstoff- und Lichtimmissionen auf
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und

. INFRAPRO Ingenieur GmbH & Co. KG
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sonstige Sachgiiter muss vermieden werden. Einschlagige Verordnungen, Plane und
Anleitungen hierzu sind zu beachten.

2.5 Klimaschutz

Seit der Anderung des BauGB durch das Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 sind Sachverhalte zu
Klimaschutz, Klimaanpassung und Klimawandel bei Planungen zu beriicksichtigen. Geeignete
Mittel sollten hierbei auf die Adaption an und Mitigation von Auswirkungen abzielen. Der
Integrierter Klimaschutzplan Hessen 2025 aus dem Jahr 2017 greift diese Thematiken auf und
nennt unterschiedliche MaRnahmen zu klimaangepasstem Stadtebau, Energieeffizienz,
Emissionsreduktion, Minimierung der klimatischen Belastung der Bevdlkerung, Einsatz
erneuerbarer Energien, Umgang mit Extremwetterereignissen und Anpassungen und
Potenzialschdpfungen im Naturschutzkontext. Diese MaRBnhahmen sind nach § 13 Abs. 1
Klimaschutzgesetz (KSG) von allen Tragern o6ffentlicher Aufgaben auf die Erreichung der im
KSG genannten Ziele auszurichten.

Ein Leitfaden des HLNUG fur Anforderungen an die Berticksichtigung klimarelevanter Belange
in kommunalen Planungsprozessen von 2016 ist ebenfalls verfigbar. Den Aussagen darin
folgend, sind in Bauleitplanverfahren zu beachten, welche klimatische Funktion und Wirkung
geplante Flachen, Nutzungen und Eingriffen auf die bestehende lokalklimatische Situation
unter Beriicksichtigung der potenziellen Risiken des Klimawandels haben. Der Leitfaden nennt
Handlungsempfehlungen, mit welchen eventuell notwendigen vermeidenden und mindernden
Maflinahmen diesen Prognosen zu begegnen ware.

Der Landkreis Darmstadt-Dieburg hat sich in dem Projekt ,KLADaDi“ (Anpassung an den
Klimawandel im Landkreis Darmstadt-Dieburg) der Thematik des Klimawandels
angenommen. Darin wird eine Gesamtstrategie entwickelt, die praktische Umsetzungshilfen
und Handlungsoptionen auf kommunaler Ebene nennt.

2.6 Kreislaufwirtschaft

Im Vordergrund kreislaufwirtschaftlicher Belange stehen nach § 1 KrWG die Schonung
naturlicher Ressourcen und der Schutz von Mensch und Umwelt bei der Entstehung,
Verwertung und Beseitigung von Abfallen. Dabei gilt folgende Rangfolge gemaR § 6 KrwG:

1) Vermeidung von Abfallen

2) Vorbereitung zur Wiederverwendung
3) Recycling

4) Sonstige Verwertung

5) Beseitigung

Soweit technisch realisierbar, wirtschaftlich zumutbar und den Schutz von Mensch und Natur
gewahrleistend ist jeder zur Verwertung von Abfallen verpflichtet (8 7 KrwG).

. INFRAPRO Ingenieur GmbH & Co. KG



. Vorprufung des Einzelfalls Stadt Gro3-Umstadt
Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4

Fassung vom: 26.04.2022 Seite 8

2.7 Denkmalschutz

Nach dem hessischen Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sind alle Kulturdenkmaéler, beweglich
und unbeweglicher Natur, gesetzlich geschiitzt. Bei Inanspruchnahme, wie Zerstdrung,
Beseitigung, Verbringung, Umgestaltung oder Instandsetzung, besteht gemal § 18 Abs. 1
HDSchG Genehmigungspflicht, welche bei der zustandigen Denkmalschutzbehdérde eingeholt
muss. Dies gilt gemalRl § 18 Abs. 2 HDSchG auch fir die Beseitigung, Veranderung oder
Errichtung von Anlagen in Umgebung zu Kulturdenkmalern.

Sollten Kulturdenkmaler aufgefunden werden, zu Tage treten oder entsprechende
Verdachtsmomente bestehen, ist dies gemall § 21 HDSchG unverziglich der
Denkmalfachbehorde (Untere Denkmalschutzbehérde, Landesamt far
Denkmalschutz/hessenArchéologie) zu melden.

2.8 Storfallbetrachtung

Grundsatzlich hat der Betreiber von Anlagen oder Betriebsbereichen gemaf der 12. BImSchV
(Storfallverordnung) Vorkehrungen zu treffen, die dazu geeignet sind, ernste Gefahren oder
Sachschaden zu verhindern. Entsprechende Vorkehrungen missen gemali § 4 12. BImSchV
Maflinahmen enthalten, die unter anderem die Entstehung von Branden und Explosionen und
die Freisetzungen von gefdhrlichen Stoffen in Luft, Wasser und Boden unterbinden und
Auswirkungen von Storfallen begrenzen. Zudem besteht flr den Betreiber eine
Informationspflicht gemaR § 8a 12. BImSchV, womit Informationen der Offentlichkeit tiber die
betroffenen Betriebsbereiche zuganglich gemacht werden, z.B. Name und Anschrift des
Betreibers, Erlauterung der Tatigkeiten und Bezeichnung und Gefahreneinstufung der im
Betriebsbereich vorhandenen relevanten gefahrlichen Stoffe.

2.9 Kumulierende Vorhaben

Im Baugesetzbuch ist der Begriff ,Kumulierung“ nicht definiert. Gemall § 10 Abs. 4 UVPG
handelt es sich um ,Kumulierende Vorhaben®, wenn ,(...) mehrere Vorhaben derselben Art,
die gleichzeitig von demselben oder mehreren Tragern verwirklicht werden sollen und in einem
engen Zusammenhang stehen. Ein enger Zusammenhang liegt vor, wenn

1) sich der Einwirkungsbereich der Vorhaben tberschneidet und
2) die Vorhaben funktional und wirtschaftlich aufeinander bezogen sind.”

Gemal Anlage 1 zu 8§ 2 Absatz 4 und den 88 2a und 4c BauGB sind kumulative Wirkungen
bei der Beurteilung der Auswirkungen eines Vorhabens zu bericksichtigen.

2.10 Umweltprufung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
u. a. Anderungen des Raumordnungsgesetzes (ROG) und des Gesetzes iiber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) verbindlich geworden. Anlass fiir das EAG Bau ist die
Umsetzung der EU-Richtlinien Uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane
und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27.
Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).
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Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise,
dass grundsatzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind mit Ausnahme
der bestandssichernden bzw. -ordnenden Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren gemaf
§ 13 BauGB sowie im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a und § 13b BauGB aufgestellt
bzw. geandert werden. In diesem Fall wird die Erstellung einer Vorprifung im Einzelfall
notwendig, da die im B-Plangebiet betroffene Grundflache > 20.000 m? betragt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt wird, werden entsprechend der Regelung in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
an der Vorprifung im Einzelfall beteiligt.

. INFRAPRO Ingenieur GmbH & Co. KG



. Vorprifung des Einzelfalls Stadt Grof3-Umstadt
Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4“

Fassung vom: 26.04.2022 Seite 10

3 Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane muissen in den Kontext vorrangiger Plane eingebettet werden, um einer
Okologischen und 6konomischen Kontinuitat gerecht zu werden.
3.1 Regionalplan

Die Bestimmungen im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) fur Vorranggebiete schliel3en andere, mit den vorrangigen Funktionen
und Nutzungen nicht vereinbare Funktionen und Nutzungen aus (8 7 Abs. 3 Nr. 1 ROG).

Das Plangebiet wird darin als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ ausgewiesen (Abbildung 2).
Widerspriiche mit den Zielvorgaben der Regional- oder Landesplanung bestehen nicht.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Grof3-Umstadt stellt das Plangebiet Giberwiegend
als ,Wohnbauflache® dar (Abbildung 3). Eine Ausnahme hierzu bildet der zentral als ,Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule* dargestellte Bereich der
Geiersbergschule. Dem Entwicklungsgebot des 88 Abs.2 Satz 1 BauGB, nach dem
Bebauungspléane aus dem FNP zu entwickeln sind, ist hier somit Genuge geleistet, als dass
aktuelle und geplante Nutzung der Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebiets“ bzw. einer
,Flache fur den Gemeinbedart folgt.

Vorranggebiet
“7" Siedlung

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Abbildung 3. Auszug aus dem rechtsgiiltigen
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 mit ~ Flachennutzungsplan der Stadt GroR-Umstadt mit
Darstellung der Lage des Vorhabens (gelbe Linie). Darstellung des Plangebiets (blaue Linie).
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3.3 Bebauungsplane

Sowohl fiur den Bereich als auch das unmittelbare Umfeld des gegenstandlichen
Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 4“ sind Dbereits bestehende Bebauungspléne
rechtswirksam.

3.3.1 Uberlagernde Bebauungsplane

Im vorgesehenen Plangebiet ist aktuell der Bebauungsplan ,Am Geiersberg, Plan 2“ aus dem
Jahr 1967 als rechtswirksame Grundlage fiir alle Bauvorhaben anzusehen. Dieser setzt in
seinem Geltungsbereich vier zu unterscheidende Baugebiete fest (Abbildung 4): 1. im
zentralen Schulbereich eine ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
»Schule®, 2. westlich angrenzend zum Schulbereich ein ,Allgemeines Wohngebiet* mit der
Kennziffer 1, 3. stidéstlich des Schulbereichs ein kleines ,Mischgebiet* mit der Kennziffer 3, 4.
alle verbleibenden Grundstiicke im auf3ersten Westen, im Norden, in der Mitte sowie im Osten
gehodren einem ,Allgemeinen Wohngebiet® mit der Kennziffer 2 an.

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans
geben fir die Kennziffern 1 bis 3 immer eine offene Bauweise mit maximalen Gebaudelangen
von 50 m bei einer GRZ von 0,4 vor mit zusatzlichen Bestimmungen zu Baugrenzen,
Verkehrsflachen und Vorgéarten. Die einzelnen Teilbereiche unterscheiden sich in den
Angaben zur Anzahl an zuldssigen Vollgeschossen. So sind dies in Kennziffer 1 ein
Vollgeschoss, in Kennziffer 2 zwei Vollgeschosse und in Kennziffer 3 drei Vollgeschosse.
Festsetzungen zur Gebaudehdhe, Dachgestaltung, Stellplatzen oder Nebenanlagen sind nicht
enthalten.

Abbildung 4: Darstellung des Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 2* aus dem Jahr 1967. Quelle: Stadtverwaltung
GroR-Umstadt.
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3.3.2 Angrenzende Bebauungspléne

Im Nordwesten besteht ein BerlUhrungspunkt mit dem Bebauungsplan ,Herrenberg-
Ziegelhitte® von 1988. Die angrenzenden Areale erfassen in beiden Planen die
denkmalgeschiitzten Bereiche dort. Im Plan von 1988 ist dort ein ,Mischgebiet® und
Grunflachen festgesetzt.

Entlang der ndrdlichen Grenze besteht der Bebauungsplan ,Am Raibacher Tal II“, der 1976
zur Rechtskraft kam. Dieser setzt in dem schmalen Streifen zwischen der Stralle ,Raibacher
Tal“ und der gegenstandlichen Plangebietsgrenze ,Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ
von 0,3, zwei Vollgeschossen und einer offenen Bauweise fest.

Ostlich angrenzend findet sich der Bebauungsplan ,Mittelstes Mihlgut‘ aus dem Jahr 2015.
Neben einer GRZ von 0,3 mit zwei Vollgeschossen und einer offenen Bauweise wird auch eine
maximale Gebaudehothe festgesetzt.

Im Stiden wurde ein Teil des noch rechtswirksamen Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 2¢
durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 3“ geandert. Letzterer dient der
Sicherung des Naturdenkmals ,Steinbornshohl“ und beinhaltet maRgeblich griinordnerische
Festsetzungen.

Nach Westen gelten zumindest flir einen kleinen Bereich die Festsetzungen des
Bebauungsplans ,In und hinter der Fitz*. Der angrenzende Teil des Geltungsbereichs setzt
sowohl ,Allgemeines Wohngebiet® als auch ,Mischgebiet* fest. Die Angaben zu einer GRZ von
0,4, zwei Vollgeschossen, offenen Bauweise und zur Gebdudehdhe stimmen in beiden
Gebieten Uberein.

Ferner wurden Anfang der 1990er zwei Satzungen zur Anderung bauordnungsrechtlicher
Festsetzungen zur Rechtskraft gebracht, die angrenzende Bebauungspléne hinsichtlich ihrer
Bestimmungen zur Dachgestaltung und Gebaudehdhe konkretisieren.
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4 Merkmale des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4“ sollen planungsrechtliche Grundlagen
geschaffen werden, die eine gerichtete und behutsame Entwicklung der stadtebaulichen
Strukturen gewabhrleisten, was zu einem dem Erhalt bzw. der Herbeifihrung eines
einheitlichen Stadtbildes und zum anderen in diesem Rahmen der Forderung einer moderate
Nachverdichtung dienen soll.

Der kinftige Geltungsbereich umfasst Areale, die integraler Bestandteil der stadtischen
Siedlungsstruktur  Grof3-Umstadts sind und entsprechend allseitig von weiterer
Wohnbebauung umgeben sind (Abbildung 5). Einzig im Suden sind an der
Geltungsbereichsgrenze der Stadtfriedhof und nach Sidosten ein Naturdenkmal gelegen.
Insofern handelt es sich um ein unmittelbar und deutlich durch anthropogene Einfliisse
gepragtes Gebiet. Die verkehrliche Anbindung findet in erster Linie Uber den ,Pilgerpfad® in
Verbindung zu ,Am Geiersberg® statt. Nennenswerte gewerbliche Strukturen kommen nicht
vor. Die zentral gelegene Grundschule hebt sich aus dem restlichen Gebiet ab, da ansonsten
Uberwiegend lockere Einzelhausbebauung auf groRen Grundstticken vorherrscht, was fur ein
stadtisches Areal einen verhaltnismaRig hohen Anteil an Vegetationsstrukturen bedingt, die
vor allem als private Garten in den rickwartigen Grundsticksteilen vorliegen. Stellenweise ist
dies gepaart mit einem ausgewachsenen Baumbestand. GroRRere zusammenhdngende
versiegelte oder vegetationsfreie Flachen bestehen in Form eines 6ffentlichen Parkplatzes
nordlich der Schule, des Bolz-/Basketballplatzes 6stlich der Schule und der Schulhofplatze.

/\_ S

Ceiersberg-
Schule

; S ) )

VA
-

Abbildung 5: Luftbild des Plangebietes. Dargestellt sind: schwarze gestrichelte Linie = Geltungsbereichsgrenze,
rotes 'D' = denkmalgeschutzter Bereich, inkl. Benennung pragsamer StralRen, der zentral gelegenen Schule und
des Naturdenkmals im Suden. Quelle Luftbild: DOP20 | © Hessische Verwaltung flir Bodenmanagement und
Geoinformation.
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4.1 Textliche und Zeichnerische Festsetzungen

Grundsatzlich basieren die Festsetzungen des gegenstandlichen Bebauungsplans auf den
ortlichen Gegebenheiten, die im Zuge einer Bestandsanalyse fir Nutzungsart, Bauweise,
GrundstuicksgroRe, Bebauungsdichte, Geschossigkeit und Dachform erhoben wurden.

Insofern folgen die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 4“ prinzipiell denen
des Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 2. Zuséatzliche Festsetzungen oder Anderungen
werden im Folgenden genannt, soweit eine Relevanz fur den vorliegenden Bericht vorliegt.

4.1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wurde gegentber dem Planstand von 1967 geringfligig angepasst, als
dass die Bereichsgrenze im Siiden an den Verlauf des Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 3*
angepasst wurde. Uberschneidungen zwischen den beiden Geltungsbereichen werden damit
vermieden. Er umfasst insgesamt eine Flache von ca. 106.800 m2, wovon ca. 73.200 m? als
L2Allgemeines Wohngebiet®, 17.300 m? als ,Flache fur den Gemeinbedarf®, ca. 15.200 m? als
Flachen fur den Verkehr oder Parkplatze und ca. 1.100 m2 als offentliche Griinflache
festgesetzt werden.

4.1.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird an die bestehenden Gegebenheiten angepasst. Das
bedeutete, dass das ,Mischgebiet® im Siden (siehe dazu ,Kennziffer 3“ in Kapitel 3.3.1
Uberlagernde Bebauungsplane) ,Allgemeines Wohngebiet‘ wird. Gleichzeitig verandert sich
die Aufteilung verschiedener WA-Bereiche, so dass ein als WAL bezeichneter Bereich nur
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft. WALl und WA2 unterscheiden sich
hinsichtlich der Einschréankungen zuléassiger Nutzungen.

Die ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit Zweckbestimmung ,Schule” wird um einen Bereich mit
der Zweckbestimmung ,Bolz- und Basketballplatz“ im Osten erganzt.

4.1.3 Mal der baulichen Nutzung

Es haben zusatzlich zu den Angaben zur GRZ und maximalen Anzahl an Vollgeschossen
Vorgaben zur Gebédudehdhe Eingang in den Festsetzungsgehalt gefunden. Dabei werden
maximale Traufwand- bzw. Firsthbhenwerte angegeben. Davon eventuell abweichende
bestehende Gebaude werden Uber eine Ausnahmeregelung berlcksichtigt.

4.1.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Zukunftig werden nur Einzel- und Doppelhduser mit einer maximalen Gebaudelange von 20
m als zuléssig erachtet. Auch hier werden davon eventuell abweichende bestehende Gebaude
Uber eine Ausnahmeregelung bericksichtigt.

4.1.5 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Der Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4“ enthalt beschrankende Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen, Zuwegungen und Nebenanlagen.
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4.1.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Basierend auf den Erkenntnissen der Bestandsanalyse werden Vorschriften zur Ausgestaltung
von baulichen Anlagen, Einfriedungen, Stellplatzen und Grundsticksfreiflachen in den
gegenstandlichen Bebauungsplan aufgenommen. Aufgrund der bereits im Gebiet
anzutreffenden Vielfalt an baulichen Anlagen, wurde dieser Festsetzungsgehalt jedoch
schlank getroffen.

4.2 Zulassige Grundflache

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache wird in der Regel die Grundflachenzahl (GRZ)
herangezogen. Fir den gegenstandlichen Bebauungsplan wurde diese fir das ,Allgemeine
Wohngebiet“ auf 0,4 festgelegt mit einer zulassigen Uberschreitung bis zu einem Wert von 0,6.
Fur die ,Flache fir Gemeinbedarf* liegt ein entsprechender Wert allerdings nicht vor, weshalb
gemal § 13a Abs 1 Satz 3 BauGB in Ermangelung einer im Bebauungsplan festgesetzten
zulassigen Grundflache die voraussichtlich versiegelte Flache ausschlaggebend ist. Diese
wurde auf Grundlage des Katasterplanes mittels CAD ermittelt. Die Bestandsaufnahme zeigt,
dass in einigen Bereiches des Plangebietes die GRZ deutlich unterhalb des Werts von 0,4
liegt. Da der Bebauungsplan jedoch eine Nachverdichtung ermdglichen soll, wurde der Wert
von 0,4 festgesetzt.

Demzufolge ergibt sich folgender Wert fur die zulassige Grundflache:

Tabelle 1: Berechnung der zuléassigen Grundflache.

Baugebiet Grundflache [im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB]
WA 1 ~ 5.480 m2

WA 2 ~ 38.450 m?

Flache fir Gemeinbedarf | ~ 8.080 m?

> ca. 52.000 m2

Unter Berlcksichtigung der Summe aller Verkehrs- und Parkplatzflachen betragt die Summe
ca. 67.200 m2.

Letztendlich ergibt sich ein Wert, der unter der in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
angegebenen Hoéchstgrenze liegt und damit einer Zuldssigkeit der Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nicht im Wege steht.

4.3 Weitere umweltrelevante Inhalte

Neben den bereits im Kapitel 4.1 Textliche und Zeichnerische Festsetzungen genannten
Charakteristika, die Auswirkungen auf das Erscheinungsbild und die Gestaltung der baulichen
Anlagen, auf die dadurch beanspruchbare Flache und auf die Nutzung des Plangebiets haben,
sind in den Festsetzungen weitere Merkmale enthalten, die fir die Schutzgiter von Bedeutung
sind.

Im Sinne der Férderung von Mdglichkeiten zur Nachverdichtung werden die Baufenster im
gegenstandlichen Bebauungsplan gegeniiber denen im noch giltigen Bebauungsplan
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.Geiersberg, Plan 2“ angepasst, so dass erstens bestehende bauliche Anlagen aus
stadtebaulicher Sicht einheitlich und ordentlich davon erfasst werden und zweitens als Folge
davon zumeist unwesentlich gréRere Flachen der Grundstiicke fur die Stellung der baulichen
Anlagen zur Verfiigung stehen. Eine Zunahme der tatsachlich bebauten Flache wird dadurch
nicht ermdglicht, da die GRZ nach wie vor auf 0,4 festgesetzt wird. Urspriinglich von Bebauung
freizuhaltende rickwartige Grundsticksbereiche werden durch die Festsetzung der
Baufenster prinzipiell weiterhin erhalten.

Weiterhin sind Bestimmungen zur Beriicksichtigung der Brut- und Setzzeit von Vdgeln bei
Gehdlzrodungen, zur Installation insektenfreundlicher Beleuchtung, zum notwendigen
Bodenabstand von Z&unen, zum Erhalt vorhandenen Geholzbewuchses, zur Anlage von
Vegetationsflichen auf nicht (berbauten Grundsticksteilen und zur Verwendung
standortgerechter und einheimischer Pflanzenarten sowie Hinweise zum allgemeinen und
besonderen Artenschutz Bestandteil des Festsetzungsgehaltes des Bebauungsplanes. Ferner
wird die Anlage von Oberflachenbelagen in wasserdurchlassiger Form und die vorzugsweise
ortsnahe Versickerung von Wasser vorgeschrieben, sofern ein Eintrag von Schadstoffen in
das Grundwasser ausgeschlossen werden kann. Befestige und vollversiegelte Flachen sind
zudem auf das Mindestmald zu beschranken. In die textlichen Festsetzungen wurden
aufRerdem nachrichtlich die Bestimmungen zu den vorhandenen Einzelbaudenkmaélern im
Geltungsbereich aufgenommen in Kombination mit den allgemeinen Hinweisen zum
Denkmalschutz, denen weitere Hinweise mit sach- und vorschriftsgerechten Erlauterungen
zum Umgang mit Niederschlagswasser, zum Brand- und Katastrophenschutz, zum
Bodenschutz und zum Artenschutz folgen.
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5 Zustand und Bestand der Schutzguter

Das folgende Kapitel gibt Auskunft Uber die Beschaffenheit und Eigenschaften der
vorhandenen Strukturen und Gegebenheiten im Plangebiet, die umwelt- und
schutzgutbezogene Relevanz fir den Bebauungsplan haben. Die nachgenannten Schutzguter
finden ihre Entsprechungen in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

5.1 Schutzgut Landschaft

Grundsatzlich teil sich das Stadtgebiet der Stadt Grof3-Umstadt auf mehrere naturrdumliche
Einheiten mit unterschiedlicher landschaftlicher Pragung auf®. Die nordwestlichen Bezirke der
Kernstadt gehoren der Gesprenzniederung an (Naturraum-Nr. 232.230) und laufen
entsprechend flach nach Nordwesten in die weitere Untermainebene (Naturraum-Nr. 232) aus.
Die restliche Stadt liegt im Bereich des Reinheimer Hiigellandes (Naturraum-Nr. 231) und stellt
den absteigenden Ubergang vom Odenwald im Suden zur Untermainebene im Norden dar.
Entsprechend mehr topografisch bewegt ist dort das Gelande, was sich auch im Planbereich
widerspiegelt. Es liegt leicht erhéht auf einem westlichen plateauartigen Auslaufer des
KnolRberges, der zusammen mit dem Herrnberg nordlich und dem Hainrichsberg sudlich
davon die 6stliche Ausbreitung der Stadt auf einer Nord-Sud-Linie begrenzt. Einen nattrlichen
Abschluss erfahrt der beplante Siedlungsbereich im Norden bzw. Siden durch den Verlauf
des Raibaches bzw. der Steinbornshonhl.

Das Landschaftsbild im Reinheimer Higelland hat prinzipiell kulturhistorisch gewachsene
Charakterzige, die sich aus der vorrangig landwirtschaftlichen Nutzung, einer weitgehenden
Waldlosigkeit und der auf wenige Areale beschréankten naturnahen Urspringlichkeit ergeben.
Das Plangebiet als Teil des innerstadtischen Bereichs ist hierbei als integrierter Bestandteil
des stark und kontemporar anthropogen beeinflussten Aspektes der Landschaft zu betrachten,
der insofern die wertgebenden Elemente und markanten Strukturen dieser Landschaft
bestehenden eben aus wellig-hligeligem Gelande und ackerbaulich gepragten
Altsiedlungsstrukturen nur oberflachlich und bezugsarm beinhaltet.

Hier steht stattdessen die Beschaffenheit des Siedlungsbildes im Vordergrund, bei dem es
sich um ein Wohngebiet handelt, das sich durch eine aus objektiver Sicht vorherrschend
lockere Einzelhausbebauung kennzeichnet, die mitunter viel Platz fir grine Elemente im
Inneren lasst. Dabei sticht die durch eine nutzungsorientierte Mehrversiegelung gepragte
Schulflache im Zentrum heraus. Fir den stral3enpassierenden Betrachter ist das Gebiet durch
die meistens stralRennahe Bebauung subjektiv als gefillt wahrzunehmen, da der Blick in die
dahinter liegenden Garten in der Regel verwehrt bleibt. Einzig entlang der westlichen
Gebietsgrenze sind Gebaue und Grundstlicke vorhanden, die durch ihre stilistische Bauweise
und die parkartigen Gartenanlagen vom Rest abweichen, dem sonst jeglicher historisch
pragsamer Bezug fehilt.

1 KLAUSING O (1967): Naturraumliche Gliederung, BI. 151
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Bestehende Vorbelastungen des Landschaftsbildes ergeben sich in erster Linie aus neuerer
Bebauung, die zum einen von der vorherrschenden Bebauung abweicht oder zum anderen
einen wesensverandernden Freiflachenverlust bewirkt.

5.2 Schutzgut Boden

Bei den Boden im Gebiet sind aus geologischer Sicht vor allem pleistozane lehmige
Losssedimente aolischen Ursprungs zu erwarten. Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches
im Siedlungsgeflige ist eine Bewertung der Bodenfunktion seitens des HLNUG dort nicht
erfolgt.?

Die Bdden im Plangebiet liegen durchweg anthropogen tberpragt und zum Teil versiegelt vor.
Der Anteil naturlich gewachsenen Bodens ist auf Bereiche, die als Grunflachen oder Zier- und
Nutzgarten gepflegt werden, beschrankt. Hier kann von einem Vorhandensein der
grundlegenden  Bodenfunktionen  (Versickerung, Puffer-/Filter-/lUmwandlungsfunktion,
Lebensraumfunktion, Produktionsfunktion, Archivfunktion) ausgegangen werden. Neben der
Flachenversiegelung, die wenn vorhanden zum grofdten Teil als vollstandig und nur partiell als
durchlassig zu bezeichnen ist, ergeben sich Vorbelastungen fir das Schutzgut aus dem
Eintrag von Stoffen aus dem StralRenverkehr, von Stellplatzen und Nebenanlagen sowie der
intensiven Nutzung von Garten und Grundsticksfreiflachen.

Hinweise auf Altablagerungen, Altstandorte, altlastverdachtige Flachen, Altlasten,
Verdachtsflachen und schadliche Bodenverdnderungen sind nicht bekannt. Daten aus der
Hessischen Altflachendatei ALTIS lagen bei Erstellung des Berichts nicht vor.

5.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt an der noérdlichen Grenze des hydrogeologischen Teilraums Kristallin des
Odenwaldes (Teilraum-Nr. 10.102). Es sind nicht bedeutsame Grundwasservorkommen zu
erwarten, deren kluftige Leitungsbeschaffenheiten durch das gering durchlassige Festgestein
im Untergrund gepragt wird. Einzig in Grus- oder uberdeckenden Léssschichten sind
oberflachennah bedeutsame Wasserbewegungen im porigen Sediment mdglich. Es muss in
Abhangigkeit von dieser Uberdeckungsméchtigkeit von einer mittleren
Verschmutzungsempfindlichkeit ausgegangen werden.?

Grundlegende Vorbelastungen des Grundwassers ergeben sich innerhalb des
Geltungsbereiches zunachst durch die verringerte Versickerungsleistung des Bodens
aufgrund der existierenden Versiegelung. Eine ungehinderte Niederschlagsversickerung ist
nur auf den unversiegelten Freiflachen und Garten moglich. Es kann ferner zum Eintrag von
wassergefahrdenden Schadstoffen aus dem StraRenverkehr (z.B. Reifenabrieb, OI- und
Schmierstoffe) oder der intensiven Gartennutzung (z.B. Pflanzenschutzmittel) kommen. Das
Gefahrdungspotenzial wird allerdings als gering eingeschétzt, da die Ableitung des

2 HLNUG (2019): BodenViewer Hessen
3 FRITSCHE HG et al. (2003): Hydrogeologische Teilrdume von Hessen
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Schmutzwassers von den Offentlichen Verkehrsflachen prinzipiell in die Kanalisation erfolgt
und der Schadstoffinput aus privater Benutzung als geringfligig zu bewerten ist.

Der Geltungsbereich der Planung berthrt keine Oberflachengewéasser und es sind weder
Trinkwasser-, Heilquellen- oder Hochwasserschutzgebiete noch Uberschwemmungsgebiete
oder Uberflutungsflachen davon betroffen. Der Raibach als nachstes Oberflachengewasser
liegt etwa 30 m nordlich der Plangebietsgrenze parallel der Straf3e Raibacher Tal und wird im
WRRL-Viewer als stark bis vollstéandig verandert angegeben.

5.4 Schutzgut Mensch

In der Darstellung zum Schutzgut Mensch werden die fur die menschliche Gesundheit
relevanten Sachverhalte zum Naherholungspotenzial, den Immissionsbelastungen und zu
schadigenden Umweltereignissen betrachtet.

Das Thema Naherholung befasst sich prinzipiell mit den Mdglichkeiten, die Anwohnern und
Besuchern zur Verfiigung stehen, unmittelbar im Planbereich und angrenzend dazu zum
Freizeitausgleich zu nutzen. Ein konkreter Naherholungsraum bietet sich im Geltungsbereich
jedoch nicht, da nur eine oOffentliche Grinflache im Sdden zur Verfligung steht, die keine
freizeitgestalterische Konzeption vorweist. In raumlichen Bezug zum behandelten Gebiet sind
von groRerem Interesse in dieser Hinsicht der Familiensportpark an der Bleiche ca. 120 m
nordlich des Plangebiets oder die Walder, Weinberge und Wiesenflachen rund um den
KnolR3berg.

Eine grundlegende Vorbelastung durch Emissionen aus dem Stral3enverkehr (Larm, Abgase)
ist im Plangebiet als typischer Siedlungsraum bereits vorzufinden, wenn auch nur im
begrenzten Maf, da kein nennenswerter Durchgangsverkehr zu erwarten ist. Als
auf3erordentliche Emissionsquellen sind dabei die Richer StralRe im Westen und der an- und
abfahrende Verkehr durch Schulbesucher anzusehen. Ersteres betrifft das Gebiet allerdings
nur marginal und zweiteres findet langsam und unter Ausschluss von Schwerlastverkehr statt.
Mit erheblichen Immissionsbelastungen durch den lokalen Verkehr ist im Plangebiet
letztendlich nicht zu rechnen.

Gewerblich bedingte erhebliche Immissionen sind nicht zu erwarten, da im und um das
Plangebiet nur wohnnutzungsvertragliche Betriebe (Blroraume, Schule,
Dienstleistungsbetriebe,  Arztpraxis, Schank- und  Speisewirtschaften,  Verkauf,
Beherbergungsgewerbe) anzutreffen sind. Von den plangebietsnahen landwirtschaftlichen
Betrieben im noérdlichen Bereich, die im Zusammenhang mit den denkmalgeschitzten
historischen Hofreiten stehen, gehen keine schéadlichen Emissionen in erheblichem Umfang
aus.
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5.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Flora

Das Ortsbild ist im Planbereich durch &ufRerst wenig natirliche Vegetation und beinahe
ausschlielich Zier- und Hausgéarten gepragt, die entsprechend hauptsachlich intensiv genutzt
und gepflegt werden. Insofern sind sowohl strukturarme Ziergéarten mit Rasenflachen und nicht
einheimischen Zierstrduchern und -stauden als auch als mehr oder weniger strukturreiche
Nutzgarten mit vermehrten Strauch- und Baumanteilen, Beeten und anderen Kleinstrukturen
Teil des Spektrums. Vorgarten oder vorgartendhnliche Strukturen sind teilweise vorhanden.
Innerstadtisches Grin entlang offentlicher Flachen hat letztlich eine untergeordnete
Auspragung und ist auf randstandiges StralRenbegleitgriin oder den Bewuchs im Ubergang
zum sudlichen Naturdenkmal beschréankt. Zusammenhangende Grinflachen von signifikanter
floristischer Bedeutung fehlen im gesamten Geltungsbereich. Herausragende vegetative
Elemente oder botanische Besonderheiten sind insofern nicht zu erwarten.

Fauna

Aufgrund des Siedlungscharakters des Geltungsbereichs sind priméar synanthrope und an
siedlungstypische Stéreinflisse angepasste Arten zu erwarten. Die artbegrenzenden
Einflisse umfassen die Vorbelastungen durch Verkehr, menschliche Nahe, Bewegung,
Lichtemissionen, baulich bedingte Barrierewirkung und eingeschrankte Verfiigbarkeit von
(heimischer) Vegetation. Das Plangebiet Gbernimmt insofern also nur eine untergeordnete
Rolle als Lebensraum fiir Tiere, wobei vor allem fir siedlungstypische Vdgel und Fledermause
Hauser potenzielle Nistorte und Quartiere bieten.

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich erfasst keinerlei Schutzgebiete im Sinne des BNatSchG. Die Nachsten
sind folgende:

- Naturdenkmal ,Steinbornshohl (unmittelbar sudlich angrenzend, im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 3% siehe auch Kapitel 3.3.2 Angrenzende
Bebauungsplane)

- Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Untere Gersprenz® (ein Teilbereich ca. 600 m
nordwestlich des Geltungsbereichs)

- Naturschutzgebiet ,Herrnberg von Grof3-Umstadt* (ca. 330 m siiddstlich)

- Gesetzlich geschitzte Biotope: mehrere Streuobstbestdnde um den Knof3berg (das
nachste ca. 60 m ostlich, Biotop-Nr. 6119B1579)

5.6 Schutzgut Luft und Klima

Die Stadt GroRR-Umstadt weist ein gemaRigtes, warmes Klima auf. Die tGberdurchschnittliche
Sonnenscheindauer und die milden Winter begunstigen hier am Nordrand des Odenwaldes
Wein- und Obstanbau (,Odenwalder Weininsel®).

Die lokalklimatische Situation im Plangebiet ergibt sich prinzipiell aus dem Wechselspiel
zwischen Kaltluftentstehung und -eintrag und Aufheizung. Die versiegelten und tberbauten
Flachen spielen dabei als Orte der Temperaturerhdhung und Wéarmespeicherung eine Rolle,
demgegenuber umgebende und innerortliche Grunflachen kiihlende Eigenschaften aufweisen.

. INFRAPRO Ingenieur GmbH & Co. KG



. Vorprufung des Einzelfalls Stadt Gro3-Umstadt
Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4

Fassung vom: 26.04.2022 Seite 21

Grundsatzlich ist aufgrund des Anteiles an Versiegelung im Siedlungsverbund von einer
thermischen Vorbelastung auszugehen, die im vorliegenden Fall einen geringen Ausgleich
durch begrinte Areale (vor allem Hausgarten) erfahrt. Als erhéht liegendes Plateau wird das
Plangebiet unmittelbar vom Kalt- und Frischlufteinfluss des dstlich gelegenen, bewaldeten
KnolRberges profitieren, wobei die nordlich und sudlich gelegenen grabenartigen Strukturen
des Raibach-Tals und der Steibornshohl, den weiteren Abfluss in Richtung Innenstadt
beglnstigen. Die letztendliche Bewegung der Luftmassen ist jedoch abhéngig von den
Windverhéltnissen und/oder kleinrdumigen Luftdruckunterschieden infolge unterschiedlicher
Warmekapazitaten, was bei vorherrschendem Westwind einer weitreichenden Wirkung von
hangabwarts gerichteten Frischluftmassen entgegensteht.

Auch die lufthygienische Situation ist durch verkehrs- und siedlungstypische Emissionen von
Luftschadstoffen als mafig vorbelastet einzustufen. Bestehende Gehdlzelemente wirken sich
positiv durch ihre Filterleistung darauf aus.

Im KLADaDi werden fur die innerortlichen Gebiete die Gefahren durch vermehrte
Starkregenereignisse genannt, womit lokale Uberschwemmungen und starke Bodenerosion
einhergehen kbénnen. Priméar sind zur Anpassung Malnahmen zu unternehmen, die die
Regenwassernutzung durch den Umbau von Verrohrungen und die Erweiterung von
Retentionsflachen starken und erosionsgeféahrdete Bereiche durch Renaturierung und
Bepflanzung schitzen.

5.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebietes liegen zwei Gebaude, die als unbewegliche Kulturdenkmaler
gemaR § 2 Abs. 1 und Abs. 4 HDSchG unter die Bestimmungen des Denkmalschutzes und
der damit verbundenen Erhaltungspflicht gemaf § 13 HDSchG fallen (Abbildung 5). Es handelt
sich erstens um eine historische Hofreite im aufRersten Nordwesten des Plangebiets zwischen
Richer Stral3e, Raibacher Tal und Pilgerpfad, die Teil eines landwirtschaftlichen Betriebs ist
und auch ein Wohnhaus beinhaltet, und zweitens um eine Villa aus dem beginnenden 20.
Jahrhundert am westlichen Plangebietsrand, die eine Arztpraxis und Urlaubsappartements
beinhaltet.

Weitere Objekte kultureller Bedeutung sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Tabelle 2: Auflistung der denkmalgeschitzten Gebaude im Geltungsbereich.

Bezeichnung/Nutzung Adresse Lage

Hofreite (,Ziegelhitte®): Richer Stral3e 15 Flur 25, Flurstiicknrn.
Landwirtschaft, Wohnhaus 280/2 & 280/3

Villa: Appartements, Arztpraxis Richer Stralie 1 Flur 25, Flursticknr. 265/1
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6 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Es folgen Einschatzungen, inwiefern der gegenstandliche Bebauungsplan Auswirkungen auf
die verschiedenen Schutzgulter entwickelt. Insbesondere wird dabei das Verhéltnis zu den
bisherigen bauplanungsrechtlichen Grundlagen im Plangebiet erortert.

6.1 Schutzgut Landschaft

Prinzipiell handelt es sich um einen Bebauungsplan, der der innerdrtlichen Bestandsicherung
dient und bereits vorhandene baurechtliche Grundlagen aufgreift. Den Festsetzungen sind
insofern keine Sachverhalte zu entnehmen, die zu einer Verschlechterung des
Landschaftsbildes fihren werden. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die vorgenannten
Beeintrachtigungen zum Anlass genommen werden, eine Besserung und den Erhalt des
Ortsbildes durch den Bebauungsplan herbeizufiihren, die durch die aktuellen baurechtlichen
Bestimmungen nicht unterbunden werden kdnnen. Diese Absicht kann durch die Schaffung
einheitlicher Grundlagen fir Neubau- und Sanierungsvorhaben erreicht werden.

Vorhabenbedingte Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Landschaft sind somit nicht
ersichtlich und werden durch den gegenstandlichen Bebauungsplan eher verhindert.

6.2 Schutzgut Boden

Bei der Beurteilung des Schutzgutes Boden sind die Mdglichkeiten zur Inanspruchnahme von
Bodenflache im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans in Relation zum bereits
vorhandenen Baurecht zu stellen. Als grundlegend bestandssichernde Planung greift diese
weitestgehend urspriingliche Festsetzungen auf, weshalb die Grundflachenzahl als Maf3 der
Uberbaubaren Grundsticksflache nicht verandert wird. Die teilweise Anpassung der
Baugrenzen wird im Rahmen einer Aktualisierung als marginal eingestuft und ermdéglicht unter
der Pramisse, mit der Ressource Boden immer sparsam umzugehen, eine flexiblere
Ausnutzung innerstadtischer Boden im Zuge potenzieller Nachverdichtungsmalnahmen.

Die Festsetzung, Uberbaute Flachen moglichst zu begriinen und versickerungsfahig zu
erhalten, bedeutet eine positive Erweiterung und Konkretisierung urspriinglicher Regelungen.

Eine Uber das bereits bestehende Mal} zusatzliche Belastung der bereits anthropogen
gepragten und somit vorbelasteten innerdrtlichen Bdden ist in Verbindung mit der Planung
nicht zu erwarten.

6.3 Schutzgut Wasser

Entsprechend den vorgenannten Ausfihrungen zum Schutzgut Boden wund der
Flachenversiegelung sind bei Durchfihrung des Bebauungsplans keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf das Grundwasser oder dessen Neubildung zu erwarten.

Wasserrechtliche Festsetzungen und Hinweise im Umgang mit dem Schutzgut Wasser sind
im Bebauungsplan bertcksichtigt und beinhalten unter anderem die Anfertigung von
Oberflachenbelagen in wasserdurchldssiger Form und Bevorzugung einer ortsnahen
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Versickerung  von  Niederschlagswasser unter  Beachtung  hygienischer  und
wasserwirtschaftlicher Belange.

6.4 Schutzgut Mensch

Es gibt keine Hinweise, dass durch den gegenstandlichen Bebauungsplan der
Trennungsgrundsatz gemafld 8 50 BImSchG, demnach emissionstrachtige Nutzungen von
immissionsempfindlichen Nutzungen zu trennen sind, um schadliche Umwelteinwirkungen
moglichst zu vermeiden, missachtet wird. Es werden nur das Wohnen nicht stdrende Betriebe
zugelassen.

Zudem gilt, dass grundsatzlich Bauleitplane im Rahmen der Konfliktbewaltigung nur durch die
Planung selbst aufgeworfene Konflikte selbst zu I6sen haben. Als Bebauungsplan, der in erster
Linie die Regelung und Ordnung des vorzufindenden Bestandes verfolgt, steht zunachst 8 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB im Vordergrund und damit die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung
der bestehenden Wohnsiedlung. Bestimmte Immissionen, wie z.B. Verkehrslarmbelastungen
werden im vorliegenden Fall vor Aufstellung des Bebauungsplanes so im Gebiet bereits
angetroffen und sind insofern kein durch die Planung erwachsender oder verscharfter Konflikt.
Insofern ist eine vorhabenbedingte =zusatzliche Forderung oder Zunahme von
Immissionsbelastungen oder eine damit einhergehende Verscharfung des Konfliktpotenzials
in diesem Sinne nicht zu erkennen, von daher auch eine erhebliche Beeintrachtigung durch
den Bebauungsplan ausgeschlossen werden kann.

6.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

In Anbetracht der Vorbelastungssituation des Plangebiets und den gegenwartig gultigen
baurechtlichen Grundlagen ergeben sich durch die Aufstellung des gegenstandlichen
Bebauungsplanes keine das bereits vorherrschende MaR  (berschreitenden
Beeintrachtigungen. Insbesondere die Inanspruchnahme von besonderen Lebensrdumen
oder Habitaten wird durch die im Bebauungsplan enthaltenen Anforderungen an Gehélze und
Begriinung ausgeschlossen. Mit Festsetzungen und Hinweisen, die unter anderem die
zeitiche  Begrenzung von  Geholzrodungen, die Kontrolle von potenziellen
Fledermausquartieren und die Sicherung von Gehdlzen umfassen, werden auch die
Vorschriften des Artenschutzes nach 88 39 und 44 BNatSchG bericksichtigt. Hierdurch ist
gewabhrleistet, dass Vogel, Eier und Nester wahrend der Brutzeit (Anfang Marz bis Ende
September) verschont, der Schutz von Fledermdusen und Vogeln mit Gebaude-/
Hohlenquartieren  speziell bertcksichtigt und  strukturierende und habitatbildende
Vegetationselemente geférdert und erhalten werden.

Da es durch den Bebauungsplan zu keiner Nutzungserweiterung oder wesentlichen
Bebauungsausdehnung im Plangebiet kommt, sind negative Auswirkungen auf das
Naturschutzgebiet, dessen Erhaltungsziele oder die benachbarten gesetzlich geschitzten
Biotope auszuschlieRen. Relevante Wechselbeziehungen nicht zu erkennen.
Beeintrachtigungen fur das direkt angrenzende Naturdenkmal sind ebenfalls nicht vorhanden.

Letztendlich kénnen vorhabenbedingte erhebliche Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Tiere
und Pflanzen ausgeschlossen werden.
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6.6 Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet weist keine Flachen auf, denen eine Ubergeordnete Bedeutung fur die
Luftmassenbewegung oder Frischluftversorgung zukommt. Die als klimatisch ausgleichend
einzustufenden Hausgarten im Inneren haben nur eine begrenzte Reichweite und Wirkkraft
und sind insofern ausschlie3lich sehr lokal wirksam. Die fir das Stadtklima bedeutsameren
klimatisch wirksamen Strukturen (bewaldete Hugelkuppen 6stlich und begriinte unbebaute
Schneisen des Raibach-Tals und der Steinbornshohl nérdlich und sudlich des
Geltungsbereichs) werden durch die Planung nicht berthrt.

Generell steht die Bestandssicherung bei der Planung im Vordergrund, was auch den Erhalt
der Nachverdichtungsmdglichkeiten beinhaltet. Eine daraus resultierende potenzielle
Mehrversiegelung innerértlicher Freiflachen, wie sie auch bereits im Rahmen des aktuell
glltigen Bebauungsplans zulassig ware, geht einher mit einer Zunahme an
warmespeichernden und -abstrahlenden Strukturen, die sich prinzipiell negativ auf das lokale
Siedlungsklima auswirken kénnen. Mit dem Erhalt zentraler nicht Gberbaubare Freiflachen ist
eine grundlegende Sicherung von Bereichen klimatischen Ausgleichs verbunden. Eine
Intensivierung dieser Wirkung wird Uber Festsetzungen erreicht, die eine dauerhafte
Begriinung von unbebauten Flachen mit einem Mindestanteil an Gehdlzen fordern. Dies geht
Uber die Bestimmungen des urspriinglichen Bebauungsplans hinaus, was dann im Vergleich
zur aktuell geltenden Bebaubarkeit eine Verbesserung fir das Lokalklima und die
lufthygienische Situation bedeutet.

Zusammenfassend lasst sich daher feststellen, dass erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft und Klima vorhabenbedingt nicht zu erwarten sind.

6.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich sind aktuell ein Gebaude und ein Teil einer Gesamtanlage ausgewiesen,
die dem Denkmalschutz unterliegen. Es bedarf gemafl3 § 18 HDG also einer Genehmigung,
diese Gebaude zu beseitigen, umzugestalten, instand zu setzen oder Werbeanlagen
anzubringen. Im Bebauungsplan sind die Vorschriften des Denkmalschutzes in Festsetzungen
und Hinweisen umfénglich bertcksichtigt und wiedergegeben. GeméanR § 1 Abs. 1 HDG ist es
die ,Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmaler als Quellen und
Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung (...) zu schitzen, zu erhalten sowie
darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche Entwicklung (...) einbezogen werden.*
Diesem Grundsatz wird mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan entsprochen.

Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter ergeben sich aus dem
Bebauungsplan somit nicht.
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Nachfolgend werden die Merkmale des Bebauungsplans zusammengefasst sowie die
Standort- und Auswirkungskriterien gemaf3 Kriterienkatalog der Vorprifung des Einzelfalls
nach Anlage 2 (zu 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2) BauGB kurz dargestellt und hinsichtlich der

Auswirkungserheblichkeit bewertet.

1 Allgemeine Angaben

Umfang

Grole des Geltungsbereiches

ca. 10,6 ha

Art der baulichen Nutzung

Wohnbebauung, Flache
f. Gemeinbedarf/Schule

Zulassige Grundflache/voraussichtlich versiegelte Flache

ca.5,2ha/6,7 ha

2 Zulassigkeit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens ja nein
B-Plan der Innenentwicklung (8 13a Abs. 1 BauGB) X
Vorhaben nach Anlage 1 UVPG UVP-pflichtig X
Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten X

3 Wesentliche zu erwartende Wirkfaktoren des Bebauungsplans ja nein
Zusatzliche Flacheninanspruchnahme gegentiber Ist-Zustand X
Zusatzliche Versiegelung gegeniber Ist-Zustand X
Entsiegelung/Ruckbau X
Bodenabtrag X
Altlasten/Altflachen X
Erhdhung Verkehrsaufkommen/Larmemissionen X
Erhéhung Schadstoffemissionen X
Larmschutzmaflinahmen X
Veranderung/Querung von Gewassern X
Lage in Uberschwemmungsgebiet X
Lage in Wasserschutzgebiet X
Zusatzliche Oberflachenwasserentnahme/-einleitung X

. INFRAPRO Ingenieur GmbH & Co. KG




Vorprifung des Einzelfalls

Stadt Gro3-Umstadt

Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4

Fassung vom: 26.04.2022 Seite 26
Zusétzliche Einleitung Abwasser/Oberflachenentwésserung X
Grundwasserentnahme/-absenkung X
4 Kriterienkatalog gemaf Anlage 2 BauGB
Voraussichtlich
erhebliche
Nr. Kriterien Merkmale Auswirkungen
ja nein
1 Merkmale des Bebauungsplanes in Bezug auf...
1.1 | das Ausmalf, in dem der | Bestandssichernder B-Plan mit
Bebauungsplan einen aktualisierten und konkretisierenden X
Rahmen im Sinne des § | Festsetzungen insbesondere zur
35 Abs. 3 UVPG setzt GebaudegroRe
1.2 | das Ausmal3, in dem der | Regionalplan Kein Widerspruch
Bebauungsplan andere
Plane und Programme Flachennutzungsplan | Kein Widerspruch
beeinflusst
B-Plan ,Herrnberg- . .
Ziegelhiltte* Kein Widerspruch
ﬁ“—PIan +Am Raibacher Tal Kein Widerspruch y
B.—P‘I‘an ,In und hinter der Kein Widerspruch
Fitz
B-Plan ,Das mittelste . .
Mihlgut: Kein Widerspruch
sﬂ-PIan ,Geiersberg, Plan Kein Widerspruch
1.3 | die Bedeutung des Die nachhaltige Entwicklung wird durch
Bebauungsplans fur die | die Aktualisierung planungsrechtlicher
Einbeziehung Grundlagen geférdert. Hierzu wurde
umweltbezogener, insbesondere die zukinftige Entwicklung
einschliellich des Wohngebiets durch Festsetzungen
gesundheitsbezogener zur Gebaudegestalt beachtet, was den X
Erwagungen, Nachverdichtungsmdglichkeiten nicht
insbesondere im Hinblick | zuwiderlauft. Weiterhin werden Belange
auf die Férderung der des Boden- und Grundwasserschutzes
nachhaltigen durch Festsetzungen und Hinweise zur
Entwicklung Verwendung, Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser,
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die Verwendung von wasserdurchlassigen
Oberflachenbelagen, Gehdlzerhaltung
und die Begriinung unbebauter Flachen
bertcksichtigt.
Die letzteren beiden sind zusammen mit
der Verwendung standortgerechter
Pflanzen, der Beschréankungen der
Gehdlzrodung, der Installation
insektenfreundlicher Beleuchtung, und
Berlcksichtigung von
gebaudebewohnenden Tieren fur den
Arten- und Naturschutz relevant.
1.4 | die fur den Beeintrachtigungen in dieser Hinsicht
Bebauungsplan ergeben sich im Geltungsbereich durch
relevanten nutzungsbedingte Vorbelastungen durch
umweltbezogenen, Verkehrsemissionen und
einschliellich Flachenversiegelung, die als
gesundheitsbezogener siedlungstypisch eingestuft werden.
Probleme Prognostizierte Probleme im Zuge des X
Klimawandels sind nicht imminent und
erfahren zum einen mittels
Freiflachenerhalt und Pflanzgeboten
Berlicksichtigung und zum anderen keine
storende Einflussnahme, da besonders
klimawirksame Strukturen auf3erhalb des
Geltungsbereiches liegen.
1. ieB RL 2012/18/E
5 | die Bedeutung des" _ 012/18/EU Kein Widerspruch
Bebauungsplans fur die (Seveso llI-RL)
Durchfuhrung nationaler
und europaischer RL 2002/49/EG
Umweltvorschriften (Umgebungslarm- Kein Widerspruch
RL) X
RL 92/43/EWG L
(FFH-RL) Kein Widerspruch
RL 2000/60/EG L
(WRRL-RL) Kein Widerspruch
2 Merkmale der Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, in Bezug auf...
2.1 | Die Wahrscheinlichkeit, Landschaft
Baukerr,] I;au;g_lt«(ajlt und Aufgrund des bestandssichernden X
Am e, ; arkeit der Charakters hat der B-Plan keine
uswirkungen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
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Fir das Ortsbild sind nachhaltige und
langfristige Verbesserungen zu erwarten.

Erheblichkeitsbeurteilung:
Schwere: gering

Dauer: hoch
Reversibilitéat: gering

Komplexitat: gering

Boden

Der Bebauungsplan eréffnet keine
Mdglichkeiten, eine Mehrversiegelung des
Bodens herbeizufuhren, die Gber das
bestehende Malf? hinausgeht.
Baurechtliche Grundlagen zur
Inanspruchnahme von mehr Flache
bestehen bereits. Die marginale
Anpassung der Baugrenzen stellt eine
Aktualisierung dar, die vor dem
Hintergrund der Herstellung einer
stadtebaulich einheitlichen Ordnung als
geringflgig bewertet wird. Eine
Erheblichkeit ergibt sich daraus nicht.

Festsetzungen zur Bepflanzung und
Versiegelungseinddmmung haben
positive Auswirkungen.

Erheblichkeitsbeurteilung:
Schwere: gering

Dauer: hoch
Reversibilitat: gering

Komplexitat: gering

Wasser

Analog zu den zum Boden genannten
Sachverhalten ist in Anbetracht der
existierenden baurechtlichen
Bedingungen von keiner erheblichen
Mehrbelastung auszugehen.
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Erheblichkeitsbeurteilung:
Schwere: gering

Dauer: hoch
Reversibilitat: gering

Komplexitat: mittel

Mensch

Die im Plangebiet bestehenden
Immissionsbelastungen durch Verkehr
erfahren durch den Bebauungsplan keine
Verstarkung, Intensivierung oder
Verschiebung. Die eingeschrénkte
Anderung der Nutzungsstrukturen ist
positiv zu bewerten, da eine
immissionsarmere Nutzung etabliert wird.

Erheblichkeitsbeurteilung:
Schwere: gering

Dauer: hoch
Reversibilitat: gering

Komplexitéat: gering

Tiere und Pflanzen

Der Bebauungsplan bedingt keine
guantitativen oder qualitativen
Veranderungen, die vor dem Hintergrund
der Bestandsituation erhebliche
Beeintrachtigungen fur Tiere, deren
Fortpflanzung und Fortbestehen
bedeuten. Vielmehr werden mit dem
Erhalt von Gehélzen und der Begriinung
von unbebauten Freiflachen
Habitatstrukturen gesichert.

Artenschutzrechtlichen Belangen, die
insbesondere die Wahrung der
Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG
zum Ziel haben, wird mit entsprechenden
Festsetzungen im Bebauungsplan zum
Schutz von Végeln, Fledermausen und
deren Brut-, Nist- und Ruhequartieren
begegnet.
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Erheblichkeitsbeurteilung:
Schwere: gering

Dauer: gering
Reversibilitéat: gering

Komplexitat: mittel

Luft und Klima

Hinsichtlich der lokalklimatischen
Situation ergeben sich aufgrund der
Uberwiegend bestandsregelnden Funktion
des Bebauungsplans keine erheblichen
Mehrbelastungen. Die neu formulierten
Begrenzungen zur GebaudegroéfRe wirken
sich prinzipiell positiv aus. Klimatisch nur
lokal wirksame, zentral gelegene
Grunflachen und Geholzbesténde sind zu
erhalten und Grundsticksfreiflachen zu
begriinen, was langfristig positiv zu
bewerten ist. Fir das Stadtklima relevante
Strukturen aul3erhalb des
Geltungsbereichs werden nicht
beeinflusst.

Erheblichkeitsbeurteilung:
Schwere: gering

Dauer: hoch
Reversibilitat: gering

Komplexitat: hoch

Kultur- und Sachgiiter

Die im Geltungsbereich vorzufindenden
Baudenkmalern (unbewegliche
Kulturdenkmaler) werden in den
Festsetzungen denkmalrechtlich
bertcksichtigt und ausgewiesen. Der
sonst auf Bestandssicherung abzielende
Bebauungsplan bewahrt die
ortshildtypische Gestalt. Insofern sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.
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Erheblichkeitsbeurteilung:
Schwere: gering
Dauer: hoch
Reversibilitéat: gering
Komplexitat: gering
2.2 | Den kumulativen und Aus der Auswirkungsprognose ergeben
grenziuberschreitenden sich keine Hinweise auf eine gesteigerte
Charakter der negative Wirkung auf die Schutzguter X
Auswirkungen durch additive oder synergetische
Auswirkungen.
2.3 | Die Risiken fir die Die planbedingten Risiken fur die Umwelt
Umwelt, einschlief3lich sind aufgrund der Uberwiegend X
der menschlichen bestandsregelnden Funktion des
Gesundheit Bebauungsplans gering.
2.4 | Den Umfang und die Die Auswirkungen beschranken sich
raumliche Ausdehnung raumlich auf den Geltungsbereich und
der Auswirkungen sein unmittelbares Umfeld. Hinsichtlich
der Auswirkungskriterien sind fir keines X
der Schutzguter relevante funktionale
Wechselbeziehungen zu umliegenden
Flachen erkennbar, aus der sich
erhebliche negative Effekte ableiten.
2.5 | die Bedeutung und die Das beplante Gebiet ist bereits
Sensibilitat des anthropogen Uberpragt und erféhrt durch
voraussichtlich den Bebauungsplan keine qualitative
betroffenen Gebiets auf | Anderung.
Grund der besonderen Die Uberschreitung von
natdrlichen Merkmale, .
Umweltqualitdétsnormen oder Grenzwerten
des kulturellen Erbes, S
o durch den Bebauungsplan ist nicht zu X
der Intensitat der
erwarten.
Bodennutzung des
Gebiets jeweils unter
Berucksichtigung der
Uberschreitung von
Umweltqualitdétsnormen
und Grenzwerten
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2.6 | Folgende Gebiete:
2.6.1 | Natura 2000-Gebiet
nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 Nicht betroffen X
BNatSchG
2.6.2 | Naturschutzgebiet .
Nicht betroff X
gemaB § 23 BNatSchG | o Porronen
2.6.3 | Nationalparke gemaf § .
Nicht betroff X
24 BNatSchG leht betroffen
2.6.4 | Biosphéarenreservate
oder
Landschaftsschutzgebiet | Nicht betroffen X
gemalfd 88 25 und 26
BNatSchG
2.6.5 | Gesetzlich geschitzte
Biotope gemaf § 30 Nicht betroffen X
BNatSchG
2.6.6 | Wasserschutzgebiete Geltungsbereich liegt vollumféanglich in
gemaR § 51 WHG, der Zone IlIB eines in Festsetzung
befindlichen Wasserschutzgebietes.
Aufgrund der Lage in der weiteren
Schutzzone und des bestandsichernden
Charakters des Bebauungsplanes sind
keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten. X
Heilquellenschutz-
gebiete gemal § 53 Abs. | nicht betroffen
4 WHG,
Uberschwemmungs-
gebiete gemalR § 76 nicht betroffen
WHG
2.6.7 | Gebiete, in denen die in
Rechtsakten der
Europdischen Union Nicht betroffen X
festgelegten
Umweltqualitdétsnormen
bereits Gberschritten sind
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2.6.8 | Gebiete mit hoher
Bevolkerungsdichte,
insbesondere Zentrale
. . Nicht betroffen X
Orte im Sinne des § 2
Absatz 2 Nummer 2 des
Raumordnungsgesetzes
2.6.9 | in amtlichen Listen oder | Die im Geltungsbereich vorzufindenden
Karten verzeichnete Baudenkmalern (unbewegliche
Denkmaler, Kulturdenkmaler) werden in den
Festsetzungen denkmalrechtlich
berlcksichtigt und ausgewiesen. Der
sonst auf Bestandssicherung abzielende
Bebauungsplan bewahrt die
ortshildtypische Gestalt. Insofern sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.
Denkmalensembles, Nicht betroffen X
Bodendenkmaler, Nicht betroffen
oder Gebiete, die von
der durch die Lander
bestimmten
Denkmalschutzbehdrde
i u. z Nicht betroffen
als archéologisch
bedeutende
Landschaften eingestuft
worden sind.
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8 Fazit

Der hier behandelte Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4“ erfasst innerstadtische Bereiche, die
durch die getroffenen Festsetzungen einer aktualisierten und konkretisierten baurechtlichen
Grundlage zugefuhrt werden sollen. Dabei steht im Fokus die zukunftige Ortsentwicklung so
zu steuern, dass bei fortschreitender Nachverdichtung und Gebaudesanierung der
Gebietscharakter erhalten bleibt. Zum groRten Teil werden dabei die urspriinglichen
Festsetzungen des bis dato rechtsgiltigen Bebauungsplans ,Geiersberg, Plan 2¢
tbernommen und insbesondere um Bestimmungen zur Begrenzung der Gebaudegrofzen und
zur Gestaltung der unbebauten Freiflachen erweitert. Eine weitergehende Ausdehnung der
Bebauung Uber das bereits bestehende und baurechtlich mégliche MaR findet indes nicht statt.

Vielmehr ist von einer positiven Entwicklung der Betroffenheit der Schutzgiter auszugehen,
da mit dem Bebauungsplan nun explizit der Erhalt von Freiflachen und Vegetation sowie
beachtenswerte artenschutzrechtliche Erfordernisse festgesetzt wurden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Erheblichkeitsschwelle bei keinem der
betrachteten Schutzguter Uberschritten wird. Dies gilt auch unter Beriicksichtigung kumulativer
Auswirkungen.

Das Erfordernis zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung besteht daher nicht.
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