Stadt Grof3-Umstadt

Bebauungsplan ,Autohaus Max-Eyth-Weg" im Stadstteil Umstadt

Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behorden gemal § 4 Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) und der offentlichen Auslegung gemaR 8§ 3Ab  s. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben
vom 07.06.2016. Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 13.06.2016 bis 15.07.2016 statt.
Aus der Burgerschaft liegt 1 Stellungnahme vor.

Die Beschlussvorschlage zur Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen der Behdérden (Teil C) sowie aus der Blrgerschaft (Teil D) sind in
der nachfolgenden Aufstellung dargelegt:

A  Stellungnahmen ohne Anregungen:

O 000000000 O0Oo

Fraport AG, Frankfurt am Main, Schreiben vom 15.06.2016

Handwerkskammer Rhein-Main Hauptverwaltung Darmstadt, Darmstadt, Schreiben vom 06.07.2016
| H K Darmstadt, Darmstadt, Schreiben vom 13.07.2016

Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH, Hofheim am Taunus, Schreiben vom 28.06.2016
Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH, Idar-Oberstein, Schreiben vom 10.06.2016
GASCADE Gastransport GmbH, Kassel, Stellungnahme vom 27.06.2016

Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG Kabel, Kassel, Schreiben vom 10.06.2016

Amprion GmbH, Dortmund, Schreiben vom 17.06.2016

PLEdoc GmbH, Essen, Stellungnahme vom 14.06.2016

Landesjagdverband Hessen e. V., Bad Nauheim, Schreiben vom 19.06.2016
Gemeindevorstand der Gemeinde Hochst i. Odw., Hochst i. Odw., Schreiben vom 10.06.2016
Magistrat der Stadt Dieburg, Dieburg, Schreiben vom 08.06.2016

B  Keine Stellungnahmen abgegeben haben:

0]
0]
0]
0]
0]

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim, Heppenheim

DFS Deutsche Flugsicherung GmbH, Langen

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz u. Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn
Open Grid Europe Gmbh, Essen

Verband Hessischer Fischer e. V., Wiesbaden
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Teil C

Stellungnahmen nach 8§ 4 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

1

Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement, Darmstadt

Stellungnahme vom 25.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrter Herr Hoffmann,

die folgende Stellungnahme ersetzt unser Schreiben vom 15. Juli 2016.

Grundsétzlich bestehen seitens Hessen Mobil weiterhin keine Bedenken
gegen die Aufstellung des oben genannten Bebauungsplanes.

Folgende Hinweise sind bei der weiteren Planung jedoch unbedingt zu

berlicksichtigen:

Das Plangebiet soll zu einem spéateren Zeitpunkt Ober den
ausgebauten Max-Eyth-Weg erfolgen, der zukiinftig ca. 250 m weiter
nérdlich eine Anbindung an die geplante ,Nordspange“ bzw. die Otto-
thn-StraBe ermdglicht. In der vorgelegten Verkehrsuntersuchung
wird eine leistungsfahige Anbindung des DLG Gelandes tber den
Knotenpunkt B 45/ Otto-Hahn-StraRe nachgewiesen. Die &uBere
verkehrliche ErschlieBung ist damit gesichert.

Bis die Anbindung ausschlieRlich Gber die angesprochenen
ausgebauten Wege erfolgen kann, ist Hessen Mobil mit einer Jrechts-
rein-rechts-raus® Lésung, auf und von der B 45 kommend,
einverstanden. Um Linksabbiegevorgange zu verhindern ist eine
bauliche Trennung einzurichten, die lediglich ein Rechtseinbiegen und
ein Rechtsausfahren ermdglicht. Ein entsprechender Lageplan ist
Hessen Mobil zu Prufung vorzulegen. In diesem Zusammenhang ist
auch eine Stellungnahme der zustandigen Verkehrsbehorde und der
Polizei einzuholen.

11

Nach Realisierung der vorgenannten Erschliefungsmafnahmen mit
dem Ausbau des Max-Eyth-Weges ist die Zufahrt "Max-Eyth-Weg" zur
Bundesstrale B 45 dann vollstandig riickzubauen.

Die Kosten fur alle im Zusammenhang der Ausweisung des Gebietes
notwendigen Anderungen im Zuge der klassifizierten Strale (z.B.
Anpassung des Signalprogramms, Anderung von Einmiindungen,
Herstellung von - Querungshilfen, Gehwegen, verkehrsregelnde
MaRnahmen und die notwendige Beleuchtung) sind von der Stadt
GroR-Umstadt zu tragen.

1.2

Vor Anderungen des Signalprogramms am Knotenpunkt B 45/ Otto-
Hahn-StralRe und vor Einrichtung der baulichen Trennung an der B 45
ist eine Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt GroR-Umstadt
und Hessen Mobil abzuschlieRen.

ZuC1.1:

Erlauterung:

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf dargelegt, ist die verkehrliche
ErschlieBung zunachst tiber einen provisorisch ausgebauten Max-Eyth-Weg zur
Otto-Hahn-StralRe vorgesehen bis ein endgultiger Ausbau des Max-Eyth-Weges im
Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebietes ,West" erfolgen kann. Allerdings soll
die Wendeanlage im Bereich des geplanten Autohauses bereits kurzfristig errichtet
werden und damit eine zeitnahe Sperrung der bisherigen Zufahrt vom Max-Eyth-
Weg zur B 45 erfolgen.

In zwischenzeitlich gefiihrten Gesprachen mit Hessen Mobil ist eine Abstimmung fir
die Bauzeit des Autohauses insoweit erfolgt, dass auf der Fahrbahn der B 45 keine
Veranderung erfolgt; lediglich im Max-Eyth-Weg wird durch eine provisorische Maf3-
nahme nur ein Rechtseinbiegen von der B 45 bzw. Rechtsausfahren auf die B 45
erfolgen kénnen.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis von Hessen Mobil, dass bei der ,rechts-rein-Lésung” eine bauliche
Trennung einzurichten und ein entsprechender Lageplan Hessen Mobil zur Priifung
vorzulegen sei, fiihrt nicht zu einer Anderung der Planung. Im Zuge des Ausbaus der
provisorischen Erschlieung (Uber den Max-Eyth-Weg zur Otto-Hahn-Stral3e) ist
eine Wendeanlage am Ende des Max-Eyth-Weges vorgesehen. Damit kann bereits
kurzfristig eine bauliche Trennung zur B 45 erfolgen. Lediglich fiir die Bauzeit des
Autohauses bzw. der provisorischen ErschlieBung ist noch eine rechts-rein/rechts-
raus-Anlieferung von der B 45 sinnvoll.

Eine provisorische Lésung fir die Bauzeit des Autohauses erfolgt in Absprache mit
Hessen Mobil.

ZuC1.2:

Erlauterung:

Durch die im Entwurf vorgesehenen Festsetzungen zum Neubau des Autohauses
und dessen Anschluss an die Otto-Hahn-Strale sind keine Anderungen im Signal-
programm von Lichtzeichenanlagen, beispielsweise an der B 45, notwendig.

Beschlussvorschlag:

Der vorsorgliche Hinweis von Hessen Mobil, dass alle Kosten, die fur die Auswei-
sung des Gebietes an klassifizierten Straf3en anfallen, wie die Anpassung eines
Signalprogramms, Anderung von Einmiindung u.A., von der Stadt zu tragen seien,
fuhrt nicht zu einer Anderung der Planung, da solche Kosten aus Anlass der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes nicht anfallen. Daher ist auch keine diesbeziigliche
Verwaltungsvereinbarung mit Hessen Mobil notwendig.
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Teil C Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od  er Hinweisen

1 Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement, Darmstadt

Stellungnahme vom 25.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

o Werbeanlagen (z.B. Fahnenmaste) sind innerhalo der 20 m
Bauverbostzone nicht zulassig. 1.3

o Bei den Neupflanzungen der Baume sind die aktuellen Richtlinien fir
passiven Schutz an Straen durch Fahrzeugriickhaltesysteme (kurz
RPS) zu beachten. Die Standorte sind dann im Detail mit der 1.4
Straenmeisterei vor Ort abzustimmen.

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

/ 1/‘/’) p/
, /"{7’0’( )%'/675/ W/,

] f
G:{r gar Scheurich

ZuC1.3:

Erlauterung:

Bisher sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes hdchstens

6 Werbeanlagen, z.B. Fahnenmasten, in der nicht tiberbaubaren Grundsticksflache
zulassig.

Beschlussvorschlag:

Gemal der Anregung von Hessen Mobil wird die Festsetzung zu den Werbeanlagen
insofern erganzt, dass Werbeanlagen innerhalb der 20 m-Bauverbotszone entlang
der B 45 nur mit Zustimmung von Hessen Mobil zuléssig sind.

ZuCi4

Erlauterung:

Die im Entwurf vorgesehenen anzupflanzenden Einzelbdume entlang der B 45 sind
nicht vom Standort her vorgegeben, da von den zeichnerisch festgesetzten Standor-
ten bis zu 5 m abgewichen werden kann. Grundsétzlich ist in der 20 m breiten stra-
Renrechtlichen Bauverbotszone ausreichend Platz, um die erforderlichen Pflanzab-
stande nach dem RPS einzuhalten.

Beschlussvorschlag:

In den Bebauungsplan wird gemaf der Anregung von Hessen Mobil ein Hinweis
aufgenommen, dass die Baumstandorte von anzupflanzenden Baumen im Detail mit
der StraRenmeisterei abzustimmen sind. In den stadtebaulichen Vertrag mit der
Bauwilligen wird ergdnzend aufgenommen, dass bei den Neupflanzungen die aktuel-
le Richtlinien fur passiven Schutz an StraRen durch Fahrzeugriickhaltesysteme zu
beachten sind.
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Teil C Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od  er Hinweisen

5 Deutsche Telekom Technik GmbH, Bad Kreuznach

Stellungnahme vom 12.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beaufiragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Die Aufwendungen der Telekom miissen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering
wie moglich gehalten werden.

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu beriicksichtigen:

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen Strafen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom

vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt {iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Strafen- und Verkehrswesen,

Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien der Telekom stimmen wir nicht zu, weil
dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches
Schadensrisiko besteht.

Dies betrifft die Bepflanzung im Teilbereich und die Telekommunikationslinie.

Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets erforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Thnen bekannten
Mafnahmen Dritter im Bereich folgender StraBen stattfinden werden.

21

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise der Deutschen Telekom Technik GmbH zur Telekommunikationser-
schlieBung des Plangebietes werden zur Kenntnis genommen. Die entsprechenden
Anforderungen fiir eine unterirdische Verlegung von Telekommunikationsleitungen
werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Bauwilligen und der Stadt gewahrt.
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Teil

C Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od  er Hinweisen

2

Deutsche Telekom Technik GmbH, Bad Kreuznach

Stellungnahme vom 12.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

iA.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Stralenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstriger ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH unter dem im Briefkopf genannten Adresse so frith wie méglich, mindestens 6
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des
Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden
Planungssicherheit méglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege mdglich
ist,

entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB folgende Flichen als mit einem Leitungsrecht zu
belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrinkte personliche
Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit
folgendem Wortlaut eingetragen wird:

"Beschrinkte personliche Dienstbarkeit fiir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn,
bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von
Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschrénkung."

der ErschlieBungstriger verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen
Umfang Fldchen fiir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehéusen auf privaten
Grundstiicken zur Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrinkten
persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im
Grundbuch kostenlos zu sichern.

eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen
fur StraBenbau und Leitungsbau durch den Erschliefungstréger erfolgt,

die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf
nicht mehr verdndert werden.

Mit freundlichen Griiflen

Christine Wust Jennifer Stelzel

21
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Teil C

Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg,

3 Darmstadt

Stellungnahme vom 07.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrte Damen und Herren,

seitens des Landkreises Darmstadt-Dieburg wird in vorstehender Angelegenheit wie folgt Stellung
genommen:

Gewiisser- und Bodenschutz

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom 03.07.2015. Ergén-
zend fiigen wir hinzu:

Falls aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes oder wasserfiihrender Schichten im Rah-
men der Baumafnahmen temporér Grundwasser gefordert und abgeleitet werden muss, ist zu
beachten, dass gemalB § 46 Abs. 1 Ziff. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) das Zutagefordern
und Entnehmen von Grundwasser in geringen Mengen zu einem voriibergehenden Zweck keiner

Erlaubnis oder Bewilligung bedarf, soweit keine signifikanten nachteiligen Auswirkungen fiir
den Wasserhaushalt zu besorgen sind. In Absatz 3 dieser Vorschrift wird eine abweichende lan-
desrechtliche Regelung zugelassen. Nach § 29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)
wird die Erlaubnisfreiheit auf eine jahrliche Entnahmemenge von jeweils bis zu 3.600 m? einge-
schrénkt. Die beabsichtigte Grundwassererschliefung ist nach § 29 Abs. 2 HWG der zustéindigen
Wasserbehorde anzuzeigen. Wird die oben genannte Entnahmemenge tiberschritten, ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser ist erlaubnispflichtig.

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Die Vorgaben des Baugrundgutachtens (Nr. 1514301) der HUG vom 27.04.2015 sind zu be-
achten.

Der Bodenschutzbehdrde ist mitzuteilen, wenn Materialien von tiber 600 m> auf oder in den
Boden eingebracht werden. Das entsprechende Formular steht zur Verfiigung unter
www.umweltministerium.hessen.de --> Umwelt & Natur --> Boden --> Vorsorgender Boden-
schutz --> Auf- und Einbringen von Materialien --> Anzeige einer MaBnahme zum Auf- oder
Einbringen von mehr als 600 m* Material auf oder in den Boden.

Im Hinblick auf die wasserwirtschaftlichen Belange die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von
wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung® vom 30. Juli 2014 zu beachten. Diese
Arbeitshilfe kann von der Internetseite des Regierungsprisidiums Darmstadt (https:/rp-
darmstadt.hessen.de/irj/RPDA_Internet?cid=5dc91817275318{9ce8d99d5b22752b9) unter Um-
welt & Verbrauer>Gewisser- und Bodenschutz> Vorschriften &. Merkblitter heruntergeladen
werden.

3.1

ZuC3.1:

Erlauterung:

Das zum Bauvorhaben erstellte Baugrundgutachten weist auf die Wasserempfind-
lichkeit der hier vorhandenen L6Bboden hin. Daher werden Empfehlungen zur Griin-
dung und Abdichtung sowie zur Herstellung der Verkehrsflachen ausgesprochen.
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass sowohl eine Uberpriifung der Untergrund-
verhdltnisse als auch eine intensive Begleitung der Erd- und Grindungsarbeiten bei
den vorhandenen Randbedingungen fir geboten gehalten werde. Das Baugrundgut-
achten kommt weiterhin zu der Erkenntnis, dass die anstehenden Bdden nicht zur
Versickerung geeignet sind.

Beschlussvorschlag:

Gemalf dem Hinweis des Kreisausschusses wird in den stadtebaulichen Vertrag mit
der Bauwilligen eine Regelung aufgenommen, wonach im Bauantragsverfahren die
Vorgaben des Baugrundgutachtens zur Griindung des Bauvorhabens und der weite-
ren Uberwachung der Erdarbeiten zu beachten sind.
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Teil C

Stellungnahmen nach 8§ 4 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg,

3 Darmstadt

Stellungnahme vom 07.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist, wie bereits mit Stellungnahme vom 03.07.2015
mitgeteilt, eine Léschwasserversorgung von 3.200 Litern pro Minute bei mindestens 2 Bar FlieB3-
druck erforderlich.

Begriindung:

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 Hessisches Gesetzes
tiber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz - HBKG-, aus § 13 der 3.2
Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW Arbeitsblatt W
405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungs-
verordnung -BauNVO-.

Die Loschwassermenge muss fiir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem &ffentlichen
Wasserversorgungsnetz zur Verfiigung stehen. Beim Einbau von Hydranten nach DIN 3221 zur
Loschwasserentnahme ist das DVGW-Regelwerk W 331 zu beachten. Die Hydranten sind mit
Hinweisschildern nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Kann die jeweils angegebene Loschwassermenge vom &ffentlichen Wasserversorgungsnetz nicht
erbracht werden und/oder stehen keine unerschopflichen Wasserquellen (z.B. aus offenen Ge-
wiéssern) zur Verfligung, so ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete Mafnahme
(Loschwasserteiche, Loschwasserbrunnen oder Lschwasserbehélter) sicherzustellen.

Die Straflen sind fiir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzulegen, dass der
Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten méglich ist.

Zu C 3.2:

Erlauterung:

Die Stadtwerke haben mit Email vom 18.08.2016 erklart, dass die Wasserversor-
gung des Plangebietes bis zu einer Menge von 2.900 I/min. aus dem 6ffentlichen
Netz sichergestellt werden kann. Der Bebauungsplan enthalt daher einen Hinweis,
dass zur Sicherung der Léschwasserversorgung im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens ggf. ein erganzender Vorrat mittels Léschwasserteich oder Zisterne auf dem
Baugrundstiick bereitzustellen ist. Ein entsprechender Hinweis ist ebenfalls in dem
zwischen Stadt und der Schiitz Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG
formulierten stadtebaulichen Vertrag enthalten.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis des Kreisausschusses zur Léschwasserversorgung fuhrt nicht zu einer
Anderung der Planung, da einerseits ein groRRer Teil der Loschwasserversorgung
durch das offentliche Netz gegeben ist und andererseits im Hinblick auf den konkre-
ten Loéschwasserbedarf bereits ein Hinweis im Plan enthalten ist, wonach im Rah-
men des Bauantragsverfahrens der Nachweis ergénzender Léschwasserreserven
auf dem Baugrundstiick erforderlich werden kann. Ein entsprechender Hinweis ist
zudem in dem zwischen Stadt und der Schiitz Vermégensverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. KG formulierten stadtebaulichen Vertrag enthalten.
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Teil C

Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od  er Hinweisen

3

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
Darmstadt

Stellungnahme vom 07.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Untere Naturschutzbehiorde

Bei den fiir die Eingriffskompensation vorgesehenen Teilflichen B 1 bis B 5 handelt es sich um
Stilllegungsflichen im Wald, die auf dem Okokonto des Forstamtes Dieburg als Guthaben ver-
bucht worden sind. Wir bitten, dies in der Begriindung etc. klar zu stellen. Nach Bestandskraft

des B-Plans werden wir die fiir den vorliegenden B-Plan in Anspruch genommenen Wertpunkte 3.3

in Hohe von 222.075 Punkten vom Okokonto des Forstamtes Dieburg ausbuchern.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Flachenbelegung in den Waldabteilungen, wire es fiir uns
hilfreich, vom Forstamt Dieburg einen Kartenausschnitt vorgelegt zu bekommen, aus dem die
Zuordnungen der Waldabteilungen zu einzelnen Eingriffen wie dem o. g. B-Plan hervorgehen.

Sofern die artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen im stidtebaulichen Vertrag iiber die

in den Festsetzungen fixierten Mafinahmen hinausgehen, bitten wir vor Satzungsbeschluss um

3.4

Vorlage desselbigen.

Untere Denkmalschutzbehorde
Léiindlicher Raum

Schulservice

DA-DI Werk -Umweltmanagement-
DA-DI Werk -Gebiiudemanagement-
Sportkreis Darmstadt-Dieburg

Es werden keine Bedenken und Anregungen vorgetragen.

Mit freundlichen Griilen
Im Auftrag

gez.: Rusche

Zu C 3.3:

Erlauterung:

In den Planunterlagen ,Begriindung” und ,Umweltbericht" ist bereits erwahnt, dass
es sich bei der Ausgleichsflache um MaRnahmen handelt, die auf dem Okokonto
verbucht sind. Wer konkret als Okokonto-Inhaber die Punkte einbringt, ist allerdings
fur die bauleitplanerische Abwéagung nicht relevant.

Beschlussvorschlag:

Gemal der Anregung der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Darmstadt-
Dieburg wird in der Begriindung fiir die Ausgleichsflachen B 1 bis B 5 festgestellt,
dass es sich um OkokontomaRnahmen des Forstamtes Dieburg handelte, wovon
nach Bestandskraft des Bebauungsplanes die in Anspruch genommenen Wertpunk-
te ausgebucht werden.

ZuC 3.4:

Beschlussvorschlag:

Gemal der Anregung der Unteren Naturschutzbehorde wird der stadtebauliche
Vertrag zwischen der Stadt und dem Bauwilligen der Unteren Naturschutzbehérde
nach dessen Inkrafttreten zur Verfiigung gestellt.
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Teil C

Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

4

hessenARCHAOLOGIE, Darmstadt

Stellungnahme vom 22.06.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrte Damen und Herren,

bereits im Rahmen der ersten Offenlegung hat die hessenArchéologie im Landesamt fiir
Denkmalpflege mit Stellungnahme vom 19.06.2015 auf die mégliche Konfliktsituation des B-Plans
mit bodendenkmalpflegerischen Belangen hingewiesen.

Das in der damaligen Stellungnahme geforderte Gutachten (geophysikalische Prospektion) des
Areals liegt zwischenzeitlich vor und deutet in verschiedenen Bereichen die Existenz von
Bodendenkmalern an.

Zum einen handelt es sich um mogliche Bestattungen im Zusammenhang mit dem dort situierten
fruhneuzeitlichen Galgen, zum anderen um positive Anomalien, deren Ursprung in subrezenten
Grubenbefunden liegen kénnte (Bericht S. 3).

Beide Strukturen sind damit Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 Punkt 2 und § 19 HDSchG und sind
damit als Kulturdenkmaler geschitzt. lhre Zerstorung und Verénderung bedarf der Genehmigung
nach § 16 Abs. 1 HDSchG.

Aus dem vorgelegten Entwurf des Bebauungsplans ist die konkrete Planung der zukiinftigen
Bebauung nicht ablesbar und deren Auswirkung auf die vorhandenen Bodendenkmaler nicht
abschatzbar.

Daher kann die hessenArchaologie dem B-Plan nur zustimmen, wenn im Rahmen des
anschlieRenden bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens ein denkmalschutzrechtliches
Genehmigungsverfahren oder ein gesondertes denkmalschutzrechtliches Genehmigungsverfahren
nach § 16 Abs. 1 HDSchG durchgefiihrt wird.

Aus diesem Genehmigungsverfahren ergeben sich méglicherweise Auflagen im Rahmen der
baulichen Umsetzung des Vorhabens.

Der im Entwurf vorgelegte Verweis auf die Meldepflicht von Bodendenkmalern (§ 20 HDSchG) ist
zur Sicherung des Bodendenkmals in diesem Zusammenhang nicht ausreichend.

Wir bitten, diese Genehmigungsnotwendigkeit im Bebauungsplan rechtlich festzusetzen.
Eine Kopie dieses Schreibens geht an die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landkreis

Darmstadt-Dieburg zur Kenntnis.

Mit freundlichen GruRen
Im Auftrag

Thomas Becker M.A.
Leiter der AuRenstelle Darmstadt

ZuC 4:

Erlauterung: .

Nach der archéologisch-geophysikalischen Prospektion (durch die Po§selt + Z[ck-
graf-Prospektionen in Mihltal) sind im zentralen Bereich sowie im &stlichen Teil des
Geltungsbereiches Grabstellen von Hinrichtungen, der hier wohl damal_s vorhande-
nen Richtstétte, erkennbar. Weiterhin sind Anomalien im ndrdlichen Teil des Plange-
bietes zu erwarten, deren Ursprung bis in die Vor- und Friihgeschichte reichen kénn-
ten. Vor dem Hintergrund ist fur die Bereiche, in denen im Zuge der Neubebauung
eine Abgrabung erfolgen wird - das ist im Wesentlichen der Teil, der fir den Bau d.es
Gebaudes notwendig wird eine weitere vertiefende archaologische Untersuchung im
Bauantragsverfahren erforderlich.

Beschlussvorschlag: _
GemaR der Anregung von HessenARCHAOLOGIE wird in den Bebauungsplan ein
Hinweis auf ein erforderliches bodendenkmalschutzrechtliches Genehmigungsver-
fahren im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens aufgenommen. Ebenso wird
eine entsprechende Regelung in den stédtebaulichen Vertrag aufgenommen, (_j_a
aufgrund der Ergebnisse der geophysikalischen Prospektion mit Bodendenkmalern
zu rechnen ist. .
Eine formale Festsetzung des Genehmigungsvorbehalts aufgrund denkmalpflegeri-
scher Belange ist wegen des abschlieRenden Festsetzungskataloges nach § 9
Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan nicht mdglich.
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Teil C

Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

Polizeidirektion DA-DI, Fuihrungsgruppe Verkehr (Land),

5 Darmstadt

Stellungnahme vom 15.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Hoffmann,

vielen Dank fiir die erneute Einbindung der Polizei und die Ubermittlung der Planunterlagen.

Nach dessen Sichtung bestehen aus verkehrspolizeilicher Sicht nach wie vor erhebliche Bedenken gegen den
Bebauungsplan, weil die notwendige verkehrliche ErschlieRung innerorts noch nicht gesichert ist.

Eine wenn auch nur voriibergehende Anbindung an die B 45 wiirde auf dieser hochbelasteten BundesstraRe
erhebliche Verkehrssicherheitsprobleme mit sich fiithren.

Deshalb kann einer solchen aus verkehrspolizeilicher Sicht nicht zugestimmt werden. Insofern verweisen wir auf
unsere Stellungnahme vom 06.07.2015.

Vorgenannte erhebliche Bedenken kdnnen erst nach erfolgter innerértlicher ErschlieBung zuriickgestellt werden.
Fur Riickfragen stehe ich jederzeit gern zur Verfiigung.

Freundliche GriiBe
Im Auftrag

ZuC5:
Erlauterung:
Es kann auf Pkt. C 1 der Vorlage verwiesen werden.

Beschlussvorschlag: _ _
Der Polizeidirektion Darmstadt-Dieburg wird beziiglich der verkehrlichen Erschllg-
Bung des geplanten Autohauses auf die Stellungnahme von Hessen Mobil verwie-
sen.
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Teil C

Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

6 Regierungsprasidium Darmstadt, Darmstadt

Stellungnahme vom 05.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB teile ich Ihnen mit, dass der 0.g. Bebauungsplanentwurf
weiterhin an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich lhnen mit, dass von dem
Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanentwurfes kein Natur- oder Landschaftsschutzge-

biet betroffen ist.

Bezliglich der zu vertretenden naturschutzfachlichen Belange verweise ich auf die Stellung-

nahme der zustandigen unteren Naturschutzbehérde. 6.1
Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt teile ich Ihn.en folgen-

des mit: )

Vorsorgender Bodenschutz

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes werden nur rudimentér in den Planunterlagen 6.2

zur Bauleitplanung betrachtet und sind daher unter Zuhilfenahme der in meiner o.g. Stel-
lungnahme vom 08. Juli 2015 genannten Punkte zu ergénzen.

Grundwasser (Grundwasserschutz/Wasserversorgung)

Im Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstdnden zu rechnen (Flurabstand geringer

3 m). Dem Baugrundgutachten von der Dr. Hug Geoconsult GmbH (Anlage zur Begriindung)

ist zu entnehmen, dass das auf der Flache geplante Autohaus nicht unterkellert wird und da- 6.3
her kein Grundwasser im bauwerksrelevanten Tiefenbereich zu besorgen ist. ’

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3,00 m Flurabstand) sollen gemaB
§ 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan als vernassungsgefédhrdete Gebiete gekennzeichnet
werden. Bitte nehmen Sie die entsprechende Kennzeichnung vor.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht vorgesehen. Hin-
sichtlich des Wasserbedarfs gehe ich von einem nicht signifikanten Mehrverbrauch aus, der
wie im Bebauungsplan beschrieben von den Stadtwerken abgedeckt werden kann.

ZuC6.1:
Erlauterung:
Es kann auf Pkt. C 3.3 und C 3.4 der Vorlage verwiesen werden.

Eine Beschlussfassung ertibrigt sich.
Zu C6.2:

Erlauterung:
In der Stellungnahme vom 08.07.2015 ist diesbeziiglich Folgendes ausgefihrt:

Vorsorgender Bodenschutz

Die Behandlung des Schutzguts Boden gliedert sich in Anlehnung an Anlage 1 BauGB in fol-
gende Punkte, auf die im Umweltbericht einzugehen ist:

T Bodenziele
o Beschreibung der Ziele und Bodenschutzklausel im Umweltbericht
2. Bestandsaufnahme Boden und Bodenfunktionen

o Beschreibung und Bewertung der Bodenfunktionen (z. B. auf der Grundlage der Bo-
denfunktionsbewertung des Bodenviewers http://bodenviewer.hessen.de/viewer.htm)
3 Vorbelastungen Boden
o Prifung des Planbereiches auf bekannte Bodenverunreinigungen (nachsorgender Bo-
denschutz)
4. Zusammenfassende Bewertung Boden
o Darlegung der Schlussfolgerung aus Bestandsaufnahme und Vorbelastungen
5, Boden und Erheblichkeit des Eingriffes

o Ableitung der Erheblichkeitim Umweltbericht aus FléchengréBe, Tiefe des Eingriffs,
dem bestehenden Funktionserfiillungsgrad und der zu erwartenden Funktionsminde-
rung

6. Auswirkungsprognose Boden bei Nichtdurchfiihrung der Planung

o Entspricht i.d.R. dem Ist-Zustand (s.a. Nr. 2)

7. Auswirkungsprognose Boden bei Durchfiihrung der Planung

o Gegeniiberstellung der Durchfihrung und Nicht-Durchfihrung

o Erarbeitung einer Bilanzierung

o Ableitung des Kompensationshedarfs

8. Vermeidung und Verringerung des Bodeneingriffes
" o Beschreibung von MaBBnahmen zur Reduzierung des Flachenverbrauchs
o Vorrangige Inanspruchnahme von Béden mit geringerem Funktionserfiillungsgrad
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Teil C

Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

6 Regierungsprasidium Darmstadt, Darmstadt

Stellungnahme vom 05.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB teile ich Ihnen mit, dass der 0.g. Bebauungsplanentwurf
weiterhin an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich lhnen mit, dass von dem
Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanentwurfes kein Natur- oder Landschaftsschutzge-
biet betroffen ist.

Bezliglich der zu vertretenden naturschutzfachlichen Belange verweise ich auf die Stellung- 6.1
nahme der zustandigen unteren Naturschutzbehérde.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt teile ich Ihn.en folgen-

des mit: )

Vorsorgender Bodenschutz

zur Bauleitplanung betrachtet und sind daher unter Zuhilfenahme der in meiner o.g. Stel-

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes werden nur rudimentér in den Planunterlagen 6.2
lungnahme vom 08. Juli 2015 genannten Punkte zu ergénzen. ‘

Grundwasser (Grundwasserschutz/Wasserversorgung)

Im Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstéanden zu rechnen (Flurabstand geringer

3 m). Dem Baugrundgutachten von der Dr. Hug Geoconsult GmbH (Anlage zur Begriindung)
ist zu entnehmen, dass das auf der Flache geplante Autohaus nicht unterkellert wird und da- 6.3
her kein Grundwasser im bauwerksrelevanten Tiefenbereich zu besorgen ist. ’

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3,00 m Flurabstand) sollen gemaB
§ 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan als vernassungsgefédhrdete Gebiete gekennzeichnet
werden. Bitte nehmen Sie die entsprechende Kennzeichnung vor.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht vorgesehen. Hin-
sichtlich des Wasserbedarfs gehe ich von einem nicht signifikanten Mehrverbrauch aus, der
wie im Bebauungsplan beschrieben von den Stadtwerken abgedeckt werden kann.

9. BodenausgleichsmaBnahmen
10.  Planungsalternativen Boden
o Darstellung von Planungsalternativen
11.  Methoden, Schwierigkeiten, Liicken - Boden
o Ggfs. Hinweise auf fehlende Datengrundlagen und Folgerungen
12.  Monitoring Boden
o Darstellung der Wirksamkeit der getroffenen Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichmaBnahmen
13. Allgemeine Zusammenfassung Boden

Details zur Durchfiihrung der Umweltpriifung aus Sicht des Schutzguts Boden finden sich in
der im Auftrag des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz erstellten ,Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der
Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen”. Diese Arbeitshilfe ist nebst
kommentierten Priifkatalogen und Auswertungskarten auf der Internetseite des Hessischen
Landesamtes fir Umwelt und Geologie einsehbar:
http://www.hlug.de/start/boden/planung.html

Beschlussvorschlag:

Der Auffassung des Regierungsprasidiums Darmstadt, dass die Belange des vorsor-
genden Bodenschutzes nur rudimentér in den Planunterlagen betrachtet seien und
daher dieser Aspekt gemalR der Stellungnahme vom 08.07.2015 zu ergénzen sei,
wird nicht gefolgt. Die im Umweltbericht zum Bebauungsplan enthaltenen Ausftih-
rungen zum Schutzgut ,Boden” und das beigefiigte Baugrundgutachten sind ausrei-
chend, um im Rahmen der Bauleitplanung eine sachgerechte Abwéagung zum Bo-
denschutz vornehmen zu kénnen. Weitere Ausfihrungen im Sinne der ,Arbeitshilfe
zur Berlcksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung der Umweltpri-
fung nach BauGB in Hessen" sind daher nicht erforderlich.

Zu 6.3:

Beschlussvorschlag:

Gemal der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt wird das Plangebiet
gemal § 9 Abs. 5 BauGB als eine ,Flache mit sehr hohem Grundwasserstand (0 bis

3 m Flurabstand)" gekennzeichnet.
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Teil C Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od  er Hinweisen

6 Regierungsprasidium Darmstadt, Darmstadt Stellungnahme vom 05.07.2016
Stellungnahme/ Anregung Beschlussfassung
Abwasser, anlagenbezogener Gewéasserschutz 72U C 6.4:

Erlauterung:
In der Stellungnahme vom 08.07.2015 ist diesbeziiglich ausgefihrt:

Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Ich verweise auf meine o.g. Stellungnahme vom 08. Juli 2015. Zusétzlich bitte ich folgendes
zu beachten:

Fur die Einleitung oder Versickerung des Abwassers aus den betrieblich genutzten Flachen

ist bei der zustandigen Wasserbehérde eine Einleiteerlaubnis nach § 8 Wasserhaushaltsge- 6.4 Das Abwasser aus dem geplanten Baugebiet ist den kommunalen Abwasseranlagen zuzufiih-
setz (WHG) zu beantragen. . ren. Die weitere ErschlieBung des Baugebietes ist erst dann zulédssig, wenn die Nachweise

iber die geordnete Ableitung durch das kommunale Kanalnetz und die ordnungsgemaiBe
Abwasserbehandlung aus der entstehenden Mehrbelastung der kommunalen Kléranlage

Unbelastetes R?Qen"f’asserjﬂ rTaCh M'églichkeit in dasl Grf"ndwésser U versicliem.oder in ei- gewahrleistet ist. Aus den Nachweisen resultierende MaBnahmen sind vor Beginn der weite-
nen Vorfluter einzuleiten. Fir die Versickerung bzw. Einleitung ist bei der zustandigen Was- ren ErschlieBung umzusetzen. Die Nachweise sind dem Regierungsprasidium Darmstadt vor-
serbehdrde nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beantragen. zulegen.

Die kommunale Abwassersatzung ist zu beachten.

Fiir Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen ist die hessische Anlagenverord-
nung (VAWS) entsprechend der 5. Novelle vom 05.02.2004 zu beachten. Fir die Einleitung von Abwasser in ein Gewasser oder die Kanalisation, was den Anhangen
der Abwasserverordnung vom 15.10.2002 (BGBI. S. 4047) in der neuesten Fassung vom

14.10.2004 unterliegt, ist bei der Wasserbehérde eine Erlaubnis nach § 71 Hessisches Was-

Bergaufsicht
sergesetz zu beantragen.
| ar di h n nde Quellen heran en: 5
Als Datengrundlage fiir die Stellungnahme wurden folgend L angezogen Flachen zur Lagerung von Stoffen, aus welchen eine Gefihrdung fiir das Grundwasser und
o ' ' Oberflichengewasser ausgehen kann, Stell- und Umschlagplitze sind in wasserundurchlis-
- Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: siger straBenbauweise auszufiihren. Das von den Fliachen abflieBende verunreinigte Nieder-

— Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 schlagswasser ist einer kommunalen Abwasseranlage zuzufiihren. Alternativ kann eine Einlei-
tung in ein Gewdsser oder Versickerung in das Grundwasser zugelassen werden. Das

— Rohstoffsicherungskarte des HLUG = : )
. Hinsichtlich der-akiuall unter Beraaufiicht sishendsn/Batfiske: verunreinigte Niederschlagswasser ist vor der Einleitung oder Versickerung durch eine Ab-
9 . wasserbehandlungsanlage zu reinigen.

— Vorliegende und genehmigte Betriebsplane
— Hinsichtlich des Altbergbaus:

- Bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse B_ESCI'_”USS_VOI'SCNag: ) o
- In der Datenbank vorliegende Informationen Die Hinweise des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Abwasserbehandlung wer-

- Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tber friheren Bergbau den dem Bauwilligen fiir das Entwasserungsgesuch im Rahmen des Bauantragsver-

Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Be- fahrens zur Kenntnis gegeben.
stdnden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer Bergbaubetriebe und in hiesigen
Kartenschréanken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich
des Altbergbaus auf einer unvollsténdigen Datenbasis.

Anhand der oben beschriebenen Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung ge-
nommen:
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Teil C

Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

6 Regierungsprasidium Darmstadt, Darmstadt

Stellungnahme vom 05.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben (Teilplan A) sind keine Rohstoffsicherungsflichen
betroffen; lediglich die Ausgleichsflache B.5 befindet sich It. RPS/RegFNP 2010 innerhalb ei-
nes ,Vorbehaltsgebiets oberflichennaher Lagerstatten” fiir Baryt. Der Bergaufsicht liegt der-
zeit kein Antrag auf einen Betriebsplan fiir Gewinnungstitigkeiten vor. Im Falle eines eventu-
ellen kiinftigen Abbaus kann der Erhalt dieser Flache jedoch nicht garantiert werden. Ich 6.5
empfehle daher, den Ausgleich in einem nicht fiir die Rohstoffsicherung privilegierten Gebiet '
durchzufihren.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen naherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Un-
terlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte entgegen.
Ich behalte mir vor, eine Stellungnahme aus forstlicher Sicht nachzureichen. 6.6

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Rainer Ortmiiller

Zu C 6.5:

Erlauterung:

Es handelt sich bei der Ausgleichsflache mit der Bezeichnung B.5 in Teilplan B um
eine Waldflache in der Gemarkung Grof3-Umstadt, Flur 28, Nr. 1/1 tlw. im Bereich
Ziegelwald.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt, den Ausgleich nicht in der
Ausgleichsflache B.5 in der Gemarkung Grofl3-Umstadt auszufuhren, da diese in
einem fur die Rohstoffsicherung privilegierten Gebiet liege, fiihrt nicht zu einer Ande-
rung der Planung. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Stillle-
gung bisheriger forstwirtschaftlicher Nutzung innerhalb eines groéf3eren zusammen-
hangenden Waldbestandes stellen keine grundsétzliche Beeintrachtigungen oder
Behinderung eines ,Vorbehaltsgebietes oberflachennaher Lagerstatten dar. Da
ohnehin derzeit keine Gewinnungstétigkeit absehbar ist, wird bei einem eventuell
theoretisch denkbaren spateren Antrag im Rahmen des dann notwendigen berg-
rechtlichen Verfahrens hier die dann giltige planungsrechtliche Situation zugrunde
gelegt.

Zu C 6.6:

Erlauterung:

Das Regierungsprasidium hat in einer ergdnzenden Stellungnahme vom 08.07.2016
mitgeteilt, dass aus forstrechtlicher Sicht keine Bedenken zu der Planung bestehen.

Eine Beschlussfassung ertibrigt sich.
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Teil C Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od  er Hinweisen

Darmstadt-Dieburger Nahverkehrsorganisation,

7 Darmstadt

Stellungnahme vom 14.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrter Herr Hoffmann,

zum ersten Entwurf der Planung haben wir mit unserem Schreiben vom
12.06.2015 Stellung bezogen (Anlage). Dabei haben wir darauf hingewie-
sen, dass das Plangebiet nicht im ErschlieRungsbereich der Bushaltestelle
,GroR-Umstadt Otto-Hahn-Strae* der Linien K68, K69, 671 und 681 liegt.
Des Weiteren haben wir angeregt, einen méglichst umwegfreien Fuweg
vom Autohaus zur Haltestelle zu realisieren.

In der Begriindung wird darauf hingewiesen, dass die nachste Bushaltestel-
le 500 Meter vom Plangebiet entfernt liegt (Seite 14). Allerdings fehit der
Hinweis, dass damit die Vorgabe des Nahverkehrsplanes der DADINA an
die ErschlieRung nicht erreicht wird. Wir bitten um Ergénzung der Planun-
terlagen. Wir weisen darauf hin, dass es angedacht ist, nach Fertigstellung
des Bahnhaltepunktes ,GroR-Umstadt Nord* eine Stadtbuslinie einzurich-
ten. Mit der Realisierung einer neuen Bushaltestelle in der Nahe des ge-
planten Autohauses kann dem ErschlieRungsdefizit begegnet werden. Da-
rauf sollte in der Begriindung zum Bebauungsplan hingewiesen werden.

In den Anlagen zur Planung ist eine detaillierte Planung der verkehrlichen
ErschlieBung des Plangebietes mittels Ausbau vorhandener Wege bzw.
Neubau eines neuen Weges beigelegt. Die Untersuchung konzentriert sich
ausschlieRlich auf die Erreichbarkeit mit dem Pkw. Es fehlt eine Untersu-
chung zur sicheren Erreichbarkeit des Plangebietes fur den nicht motori-
sierten Individualverkehr (Fahrradverkehr, FuRverkehr). Wir begriRen es,
wenn die Verkehrsuntersuchung entsprechend erganzt wird.

Far Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRen

7.1

7.2

ZuC7.1:

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise der Darmstadt-Dieburger Nahverkehrsorganisation zur moglichen
zukiinftigen ErschlieBung des Baugebietes durch eine neue Stadtbuslinie werden
zum Anlass genommen, dies in der Begriindung zu erganzen.

ZucC17.2:

Erlauterung:

Die bisherigen Verkehrsuntersuchungen beriicksichtigen in der Tat nur die Erreich-
barkeit mittels Pkw, da dies fiir den Betrieb eines Autohauses immanent ist. Die
grundsatzliche ErschlieBung des gesamten ,Gewerbegebietes West" fir FuRgéanger,
Radfahrer und auch fiir den OPNV wird im Rahmen des sich in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West" geregelt, sodass fiir die hier vorge-
zogene Teilflache ausschlie3lich zur Errichtung eines Autohauses keine entspre-
chenden ergédnzenden Ausfuhrungen erforderlich sind.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise der Darmstadt-Dieburger Nahverkehrsorganisation zur Verkehrsunter-
suchung, wonach Ergdnzungen zu nicht motorisiertem Individualverkehr fehlen wiir-
den, fuhren nicht zu einer Ergédnzung der Verkehrsuntersuchung. Vielmehr wird
dieser Aspekt fuir das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
West" zur Kenntnis genommen.
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8

Stadtwerke GroR-Umstadt

Stellungnahme vom 15.06.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

2 Anderungen fiir den Bebauungsplan Autohaus Max-Eyth-Weg

Bitte in der Begriindung (Entwurf) bei Punkt 8 sowie jm Plan folgende Anderung vornehmen:

1. Begriindung: Die Absatze rausnehmen und durch den neuen ersetzten.

........DIe Entwasserung erfolgt ebenfalls (iber die bestehenden Systeme.

Ver- und Entsorgung, Boden

[ Ver= und Entsoepung des Plangebetes kenn grundsalzhon dher de beste:
handen Nabze sizavgestell werden

e Viersorgung des Plangediotes mit Trekwasse: alolgt durch den pustindgen
Vesugugstrager, die Stagtwerke Grall-Umstad

D erfomerschy Losdmassarmenge for den Brandsciutz bt sicherzustetion ung
i Bauacragsvetahven ateustimmen

Zur Echerung dér Lischiassenversarung i gl sin ausreichendes Wasseno:-
rt mittels Lisceatserienh odér -isterne auf dem Bougrundsiick berpitzustal
len

D Entwiksiening efoict sbeilalis Uber de bestehandan Systeme.

grEsckanrg Jon Miederseliingewassn in Plangebiot 3ufgrand
RIMFsBbOgER dawm mégich ist (s, Baugnmduniarsuchyed

3 .'N--‘\nml;aushmwsdr‘a;smsser I das oentiche Kanainety Tameg

et gl 0L a )

Trinkwasserschutzgetiels odes Ubarschwemmungspeniete sind van i Planuag
icht hatodfe

[he Srormvirsiegung erolgl durch de: e-nedz Shonessen CmbH & Go KG

Barie ungeni innerhaks dos sind weter dir Sladt noch gem
Grundsbick semRneme ]ekans,

Ere Baugranduntensuchung ued geolachaisches Gutiehien ditd dioser Begrin
cang a's Anlage beigetih

Sufe W

Zur Reduzierung der hydraulischen Belastung ist das Niederschlagswasser durch geeignete,
mdglichst naturnahe Bewirtschaftungsanlagen zu sammeln, zu verwerten, zu versickern und/oder
gedrosselt abzuleiten. Die Einleitung von Niederschlagswasser von den privaten Grundstiicken in
den Mischwasserkanal ist auf 10 I/s je Hektar Grundstlicksflache begrenzt.

ZuC8:
Beschlussvorschlag:

Die Begriindung und die Festsetzung werden gemaR der Anregung der Stadtwerke

redaktionell geadndert.
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Teil C Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od  er Hinweisen
Stellungnahme vom 15.06.2016

Stadtwerke GroRR-Umstadt

Beschlussfassung

2. Anderung im Plan
Bitte den obigen Text
durch den urspriinglichen ersetzten.

Zur Reduzierung......

T e i S

Festsetzung gemdB §9 Abs. 3 Baygs

g Als Heteriags wing fr

[ mn;;m?ﬁw.qmlutqmﬂ?
m o PO dla Suron Hshenii

4 Ziddahrien, A “'Ul-nm-ma_-u:“hhh

- e -

o

9 Abs. 4 BauGB |y m, § 81 HBO
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Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

9 e-netz Stdhessen GmbH & Co. KG, Darmstadt

Stellungnahme vom 05.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fir die Zusendung der Unterlagen.

Wir nehmen dazu Stellung fur die Netze der ENTEGA AG und deren Tochterunternehmen
e-netz Stidhessen GmbH & Co. KG und ENTEGA Medianet GmbH. Je nach Areal beinhaltet
die Stellungnahme die Medien Strom, Gas, Trinkwasser, Fernwarme, StraRenbeleuchtung,
Telekommunikation und/oder Fernwirktechnik.

In GroR-Umstadt sind wir Netzbetreiber der Sparten Strom, Telekomunikation sowie
Fernwirktechnik und Gas.

Gegen die vorliegende Planung bestehen keine Bedenken.
Bei der weiteren Planung bitten wir zu beachten:

Zur Sicherstellung der Stromversorgung beantragen wir eine Versorgungsflache gemaR § 9 Abs.
1 Nr. 12 BauGB zur Errichtung einer Transformatorstation. Den geplanten Standort haben wir in
den Vorentwurf eingetragen - s. Anlage.

Die Stromversorgung des Planungsgebietes kann durch Erganzung und Erweiterung unseres
bestehenden Versorgungsnetzes im Zuge der ErschlieBungsmaRnahmen entsprechend dem
Leistungsbedarf der zukunftigen Abnehmer realisiert werden.

Hinsichtlich der geplanten AnpflanzungsmaRnahmen im Bereich von Leitungstrassen ist zu
beachten, dass tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125
einen Mindestabstand von 2,5 m zu unseren Versorgungsleitungen aufweisen missen. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder
die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmaRnahmen im Nahbereich

unserer Betriebsmittel sind deshalb vorher mit uns abzustimmen. Wir beantragen, Leitungs- bzw.

BaumschutzmaBnahmen in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzunehmen.
Ein Angebot tber die Errichtung, Anderung oder Verdichtung der StraRenbeleuchtung erhalten
Sie auf Anfrage von unserer Beleuchtungsabteilung. Ihr Ansprechpartner hierfir ist Herr Walther
in unserer Regionalstelle GroR-Umstadt, Tel. (06078) 9361-8475.

Unterrichten Sie uns bitte auch tiber den weiteren Verlauf Ihrer Planungen.

9.1

9.2

ZuC9.1:

Erlauterung:

In der der Stellungnahme beigefiigten Kartenanlage ist der Neubau einer Trafostati-
on auf3erhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes auf dem Gelande der
DLG in Hohe des Flurstiicks 8/8 vorgesehen. Dieser Standort wurde zwischenzeitlich
auch mit der DLG abgestimmt.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis der e-netz Stidhessen GmbH & Co. KG, dass zur Stromversorgung eine
Versorgungsflache auerhalb des Plangebietes im Bereich des DLG-Geléndes vor-
gesehen werden sollte, wird insofern entsprochen, als durch entsprechende vertrag-
liche Vereinbarungen mit der DLG neben den bendétigten Verkehrsflachen fir den
Bau der provisorischen ErschlieBung auch die Flache fiir die Trafostation zur Ver-
sorgung dieses Gebietsteils von Gro3-Umstadt bereitgestellt wird.

ZuC9.2:

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis der e-netz Stidhessen GmbH & Co. KG, dass tiefwurzelnde Baume
einen Mindestabstand zu den Versorgungsleitungen von 2,5 m aufweisen missten
und bei Unterschreitung die Leitungen in Abstimmung mit der e-netz Siidhessen
GmbH & Co. KG gegen Wurzeleinwirkung zu sichern sei, wird in den stédtebauli-
chen Vertrag zwischen der Bauwilligen und Stadt aufgenommen sowie ein entspre-
chender Hinweis im Bebauungsplan erganzt.
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wir danken fiir die Zusendung der Unterlagen zu dem im Betreff
genannten Vorhaben durch das Planungsbiiro fiir Stidtebau
Goringer-Hoffmann-Bauer, Grof-Zimmern.

Neben den Teilflichen A 1 und A 2, die den eigentlichen Eingriff
umfassen, sind die Teilflichen B 1 bis B 5 mit einem Ausgleichs-
wert von 222.075 Wertpunkten herangezogen. Bei der sehr theo-
retischen Bewertung von Eingriff und Ausgleich ist ein Minus von
2.271 Wertpunkten, etwa 1 % des Ausgleichsbedarfes entstanden.

Die Aussagen im artenschutzrechilichen Fachbeitrag werden von
uns akzeptiert. .

Mit freundlichen Griien
-fiir die im Briefkopf genannten Verbinde-

(Diehl) n LJ “ {_

10

10 BVNH, BUND, DGWV, HGON, NABU, SDW Stellungnahme vom 16.06.2016
Schreiben von Herrn Otto Diehl
Stellungnahme/ Anregung Beschlussfassung
Zu C 10:
Sehr geehrte Damen und Herren, Erlauterung:

Das verbleibende rechnerische Restdefizit von 1 % des Ausgleichsbedarfs kann in
diesem Fall im Hinblick auf die theoretische Bewertung des maximalen Eingriffs
hingenommen werden, zumal nach der Rechtsprechung ohnehin anerkannt ist, dass
kein 100 %iger Ausgleich fur die Abwagung erforderlich ist.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis der anerkannten Naturschutzvereinigungen, dass ein Ausgleichsdefizit
von 2.271 Wertpunkten, also etwa 1 % des Ausgleichsbedarfes verbleibe, flhrt nicht
zu einer Anderung der Planung. In der Abwagung wird dieses Restdefizit im Hinblick

auf die theoretische Ermittlung hingenommen.
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Teil C Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od  er Hinweisen

BUND, HGON, NABU

1 Schreiben von Herrn Glogner

Stellungnahme vom 16.06.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrte Damen und Herren!

Mit einer Fléche von knapp 2 ha widerspricht die Planung den Grundsitzen des Bodenschutz-
gesetzes und dem kommunalen Handlungsprogramm zum sparsamen Umgang mit Boden. Zu-
dem konnen 80% der Fliche iiberbaut werden. Somit werden fiir ein einziges Unternehmen
erhebliche Bodenflédchen geopfert.

Der vorliegende Bebauungsplan sollte in folgenden Punkten ergéinzt werden:

1. Fiir Gebdude sollte eine Dachbegriinung von mind. 75% der Dachfléiche
vorgeschrieben werden. Ersatzweise konnen mind. 75% der Dachfliche fiir
Photovoltaikanlagen genutzt werden. Bei Unterschreitung dieser Quote ist der
Restanteil zu begriinen.

Begriindung: Laut Umweltbericht gehen dem Boden durch die Uberbauung seine
wichtigsten Funktionen verloren. Er steht dariiber hinaus nicht mehr fiir den
Wasserhaushalt zur Verfiigung, seine klimatische Funktion als Kaltluftentstehungs-
gebiet geht verloren. Durch die Dachbegriinung werden diese Eingriffe zumindest
teilweise wieder ausgeglichen. Eine reine Empfehlung kann dies jedoch nicht leisten.

2. Die Verglasung sollte Vorkehrungen zur Verminderung von Vogelschlag vorsehen.
Dies kann durch nach unten geneigte Glasflichen oder andere geeignete Vorkehrungen
(Streifen- oder Punktmuster) erfolgen.

Begriindung: Durch das Bauvorhaben werden groBe Glasflichen entstehen, die
erfahrungsgeméB zu Vogelschlag fiihren und somit einen erheblichen Eingriff in den
Naturhaushalt darstellen, zumal Végel durch das Vorhaben ohnehin in besonderem
Mafe betroffen sind. Nach unten geneigte Glasfldchen vermindern die Spielung und
somit das Vogelschlagrisiko. Werden Glasflichen mit engmaschigem Streifen- oder
Punktmuster versehen, werden diese durch Vogel erkannt, ein Dagegen-Fliegen somit
vermieden. Die Muster kdnnen so gestaltet sein, dass sie die Durchsicht kaum storen.

3. Die geplanten Gebiudefronten sollten aufgelockert gestaltet werden, um einténige,
gerade Fronten zu vermeiden. Durch entsprechende architektonische Gestaltung sollte
ein monotones Aussehen vermieden werden.

Begriindung: Die vorhandenen Gewerbebauten leiden unter einer zuBerst monotonen
und unisthetischen Bauweise. Gerade in dieser exponierten Lage sollte das Autohaus
auch asthetischen Anspriichen geniigen. Dies kann durch einen aufgelockerten

Bauk®érper erreicht werden, wobei das Ziel sein sollte, die Kubusform zu vermeiden.

4. Um vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden, sollte die
Baufeldriumung auferhalb der Zeit zwischen 1. Mérz und 30. September erfoigen.
Ersatzweise kann dies innerhalb der genannten Zeit erfolgen, wenn eine sachkundiger
Vogelfachkraft das Vorkommen von Brutvogeln ausschlieBt.

Begriindung: Wie im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestelit und empfohlen, soll
durch diese Festsetzung der ohnehin in die Avifauna stattfindende Eingriff durch
Tétung und direkte Schddigung von Nestern vermieden werden. Dariiber hinaus
entspricht dies den Vorgaben des § 39 BnatSchG.

111

11.2

11.3

11.4

115

ZuC11.1:

Erlauterung:

Der Bebauungsplan sieht eine Grundflachenzahl von 0,6 vor, sodass eine maximale
Versiegelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 80 % der Baugrundstiicksflache erfol-
gen kann. Mindestens 20 % sind als begriinte Grundsticksfreiflachen anzulegen.
Dieser Versiegelungsumfang ist fiir ein Gewerbegebiet angemessen. Gerade im
Hinblick auf den Bodenschutz ist bei einer Inanspruchnahme von Freiflichen fur eine
neue Bebauung eine moglichst intensive Nutzung vorzusehen.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung des BUND, HGON und NABU, dass die Planung den Grundsétzen
des Bodenschutzgesetzes und des kommunalen Handlungsprogramms zum spar-
samen Umgang mit Boden widerspreche, da bis zu 80 % des Baugrundstiicks bau-
lich genutzt werden koénnten, wird nicht geteilt. Gerade vor dem Hintergrund des
Bodenschutzes ist bei einer Inanspruchnahme von im Flachennutzungsplan bereits
dargestellten Bauflachen durch einen Bebauungsplan eine gréRtmégliche Nutzungs-
intensitat vorzusehen, um eine maximale bauliche Nutzung zu erreichen. Vor dem
Hintergrund wird ein Mindestanteil der zu begriinenden Flachen von 20 % der
Grundstiicksflache als angemessen angesehen.

ZuC11.2:

Erlauterung:

Der Bebauungsplanentwurf enthalt bislang nur einen Hinweis, wonach empfohlen
wird, Dachflachen zu begriinen.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung von BUND, HGON und NABU, statt einer Empfehlung eine Festset-
zung in der Form vorzunehmen, dass mindestens 75 % der Dachflache zu begriinen
sei, filhrt nicht zu einer Anderung der Planung. In der Abwégung erhélt das Interesse
an der Errichtung eines konventionellen Geb&audes mit Photovoltaikanlage ein groRe-
res Gewicht als das Interesse, aus Griinden des Klimaschutzes oder der Eingriffsmi-
nimierung eine Dachbegriinung vorzusehen. Einerseits ist der Gebaudeanteil bei
einem Autohaus im Hinblick auf die benétigten Freiflachen ohnehin relativ gering,
sodass durch die Aufnahme einer Festsetzung zur Dachbegriinung kaum klimatische
Ausgleichsfunktionen erzielt werden kénnen, und andererseits erfolgt der Ausgleich
des bendtigten Eingriffs vollumféanglich an anderer Stelle, sodass auch vor diesem
Hintergrund hier keine Notwendigkeit fur ergdnzende Festsetzungen zur Dachbegri-
nung gesehen werden.
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BUND, HGON, NABU
Schreiben von Herrn Glogner

Stellungnahme vom 15.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrte Damen und Herren!

Mit einer Fléche von knapp 2 ha widerspricht die Planung den Grundsitzen des Bodenschutz-
gesetzes und dem kommunalen Handlungsprogramm zum sparsamen Umgang mit Boden. Zu-
dem konnen 80% der Fliche iiberbaut werden. Somit werden fiir ein einziges Unternehmen
erhebliche Bodenflédchen geopfert.

Der vorliegende Bebauungsplan sollte in folgenden Punkten ergéinzt werden:

il

Fiir Gebiude sollte eine Dachbegriinung von mind. 75% der Dachfliche
vorgeschrieben werden. Ersatzweise konnen mind. 75% der Dachfliche fiir
Photovoltaikanlagen genutzt werden. Bei Unterschreitung dieser Quote ist der

Restanteil zu begriinen.

Begriindung: Laut Umweltbericht gehen dem Boden durch die Uberbauung seine

wichtigsten Funktionen verloren. Er steht dariiber hinaus nicht mehr fiir den
Wasserhaushalt zur Verfiigung, seine klimatische Funktion als Kaltluftentstehungs-
gebiet geht verloren. Durch die Dachbegriinung werden diese Eingriffe zumindest

teilweise wieder ausgeglichen. Eine reine Empfehlung kann dies jedoch nicht leisten.

. Die Verglasung sollte Vorkehrungen zur Verminderung von Vogelschlag vorschen.

Dies kann durch nach unten geneigte Glasflichen oder andere geeignete Vorkehrungen
(Streifen- oder Punktmuster) erfolgen.

Begriindung: Durch das Bauvorhaben werden groBe Glasflichen entstehen, die

erfahrungsgeméB zu Vogelschlag fiihren und somit einen erheblichen Eingriff in den

Naturhaushalt darstellen, zumal Végel durch das Vorhaben ohnehin in besonderem

Mafe betroffen sind. Nach unten geneigte Glasfldchen vermindern die Spielung und
somit das Vogelschlagrisiko. Werden Glasflichen mit engmaschigem Streifen- oder
Punktmuster versehen, werden diese durch Vogel erkannt, ein Dagegen-Fliegen somit
vermieden. Die Muster kdnnen so gestaltet sein, dass sie die Durchsicht kaum storen.

. Die geplanten Gebiudefronten sollten aufgelockert gestaltet werden, um eintonige,

gerade Fronten zu vermeiden. Durch entsprechende architektonische Gestaltung sollte
ein monotones Aussehen vermieden werden.

Begriindung: Die vorhandenen Gewerbebauten leiden unter einer zuBerst monotonen
und unisthetischen Bauweise. Gerade in dieser exponierten Lage sollte das Autohaus
auch asthetischen Anspriichen geniigen. Dies kann durch einen aufgelockerten

Bauk®érper erreicht werden, wobei das Ziel sein sollte, die Kubusform zu vermeiden.

Um vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden, sollte die
Baufeldriumung auferhalb der Zeit zwischen 1. Mérz und 30. September erfoigen.
Ersatzweise kann dies innerhalb der genannten Zeit erfolgen, wenn eine sachkundiger
Vogelfachkraft das Vorkommen von Brutvogeln ausschlieBt.

Begriindung: Wie im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestelit und empfohlen, soll
durch diese Festsetzung der ohnehin in die Avifauna stattfindende Eingriff durch
Tétung und direkte Schddigung von Nestern vermieden werden. Dariiber hinaus
entspricht dies den Vorgaben des § 39 BnatSchG.

111

11.2

11.3

11.4

115

Erlauterung:

In den stadtebaulichen Vertrag mit der Bauwilligen ist eine Regelung aufgenommen,
wonach zur Verminderung von Vogelschlag an gréReren Glasflachen geeignete
MaRnahmen getroffen werden.

Beschlussvorschlag:

Gemal der Anregung von BUND, HGON und NABU werden in dem stadtebaulichen
Vertrag Vorkehrungen zur Verminderung des Vogelschlags an groRen Glasflachen
vereinbart.

ZuC11.4:

Erlauterung:

Die Geb&udegestaltung wird im Wesentlichen durch die ,Corporate Identity” des
Autoherstellers bestimmt und untersteht somit nicht der freien Gestaltung des Bau-
willigen. Die gewéhlte Baustruktur, die sich im Besonderen durch eine Glasfassade
zur B 45 hin auszeichnet, lassen das entstehende Gebaude transparent erscheinen.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise von BUND, HGON und NABU zur Gebaudefrontgestaltung werden zur
Kenntnis genommen, fithren aber nicht zu einer Anderung der Planung, da entspre-
chende Anforderungen des Autoherstellers die wesentlichen Parameter der Geb&u-
defassade bestimmen und durch die transparente Gestaltung eine architektonisch
ansprechende Gestaltung erfolgt, so dass es hier keiner ergdnzenden Regelung

bedarf.

ZuC115:

Erlauterung:

Im stédtebaulichen Vertrag zwischen der Bauwilligen und der Stadt ist bereits ver-
einbart, dass die Bauwillige die Durchfiihrung der Erdarbeiten und der Baustellen-
vorbereitung auRerhalb der Brutzeit, also zwischen dem 1. Oktober und dem

28. Februar eines Jahres durchzufiihren hat. Sollte eine entsprechende zeitliche
Vorgabe der Bauzeitenbeschrankung nicht einzuhalten sein, ist vor Beginn der Bau-
mafnahme eine Baufeldkontrolle durch einen Biologen erforderlich.

(Fortsetzung néchste Seite!)

Seite 21 von 34




Teil C

Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

13

BUND, HGON, NABU
Schreiben von Herrn Glogner

Stellungnahme vom 15.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Zur Vermeidung der Storung, bzw. Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten
artenschutzrechtlich relevanter Bodenbriiter (Feldlerche, Rebhuhn usw.) sollte die
Bautiitigkeit auf den Zeitraum Oktober bis Ende Februar beschrinkt bleiben. Dariiber
hinaus sollte in unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhaben Bliihstreifen und/oder
kleine Gehdlzinseln angelegt werden.

Begriindung: Wie im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellt, kénnen durch die
Bautitigkeit Nester des Rebhuhns und anderer Bodenbriiter zerstért werden oder deren
Bruthabitat geht verloren. Dariiber hinaus kénnen die Ruhestitten diese Art der ,,roten
Ampel* insbesondere durch den Bauverkehr erheblich gestért, die Jungenaufzucht
daher erheblich gefihrdet werden. Um die zeitliche Einschrdnkung der Bautitigkeit zu
vermeiden, ergibt sich als Alternative das Einfangen der Rebhiihner mittels Japannetzen
und Umsiedelung in Bereiche mit Ackerrandstreifen nérdlich der Kldranlage, wie im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag empfohlen. Die Anlage von Bliihstreifen und/oder
kleinen Gehélzinseln schaffen Ausgleich fiir die verloren gegangenen Bruthabitate der
Bodenbriiter.

Die Anlage der Rebhuhn-gerechten Ackerrandstreifen nordlich der Kldranlage ist
verbindlich in den Baubauungsplan aufzunehmen.

Begriindung: Durch den Bau der provisorischen Anbindung wird das Minimalareal laut
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag unterschritten. Daraus folgt, dass Rebhiihner hier
keine Bruthabitat mehr vorfinden. Um dies zu verhindern, sollten die Rebhiihner zuvor
dorthin umgesiedlet werden.

. Die Auswabhlliste 2 fiir Baum- und Straucharten sollte erginzt werden durch:

Hénge-Birke (Betua pendula)

Zitterpappel (Populus tremula)

Feldulme (Ulmus minor, resistente Klone)

Begriindung: Um die Scharnierfunktion fiir Brutvgel (Bluthénfling usw.) zwischen
DLG-Gelénde und offener Feldflur méglichst rasch zu erhalten, sollten schnell-
wachsende Gehdlze in den Gehélzstreifen gemischt werden.

Dariiber hinaus sollten im stéddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem
Vorhabentréger die artenschutzrechtlichen MaBnahmen vertraglich geregelt werden,
um sicher zu stellen, dass die artenschutzrechtlichen MaBnahmen dauerhaft sind und
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vertraglich gesichert sind. Fiir die 2 ,,rote-
Ampel-Arten” und mindestens 6 Arten der gelben Ampelliste sollte ein Monitoring der
AusgleichsmaBinahmen fiir 5 Jahre vereinbart werden.

Ait freundlichen Griilen

f ) /
)

11.6

11.7

11.8

11.9

Fortsetzung zu Pkt. C 11.5:

Beschlussvorschlag:

Der Anregung von BUND, HGON und NABU, die Baufeldraumung auRerhalb der
Brut- und Setzzeit vorzunehmen, wird insofern entsprochen, als eine entsprechende
Regelung im stadtebaulichen Vertrag zwischen Bauwilliger und der Stadt bereits
enthalten ist.

ZuC 11.6:

Erlauterung:

Mit der Bautatigkeit wird gemaf den vertraglichen Regelungen auferhalb der Brut-
zeit begonnen (siehe Pkt. C 11.5). Hierdurch wird einerseits vermieden, dass Nester
bodenbriutender Végel auf der Vorhabensflache zerstort werden. Zudem kénnen sich
bodenbritende Vogelarten zu Beginn der Brutsaison auf die Gegebenheiten einstel-
len. Ein aufwandiges Fangen von Vogeln ist daher nicht erforderlich.

Da bodenbriitende Vogelarten der offenen Landschaft zu geschlossenen, vertikalen
Strukturen (z. B. Bebauung und Gehdélzflachen) einen Mindestabstand von rund

50 m einhalten, ist die Anlage von Blihstreifen und/oder kleinen Gehélzinseln in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Bauvorhaben nicht zielfihrend. Vielmehr wird
zusammen mit dem éstlich angrenzenden, in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet West" ein Gesamtkonzept fur die wertgebenden Vogelarten der
offenen Landschaften erstellt, das deutlich von den Vorhabensflachen fir den Bau
des Autohauses abruckt.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung des BUND, HGON und NABU, dass zur Vermeidung der Stérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Bodenbriiter die Bautatigkeit nur im Zeitraum
von Oktober bis Februar zu erfolgen habe oder als Alternative ein Einfangen der
Rebhiihner und deren Umsiedlung vorzunehmen sei, fiihrt nicht zu einer Anderung
der Planung, da die Bautatigkeit auRerhalb der Brutzeit begonnen wird. Dadurch wird
vermieden, dass Nester bodenbrutender Végel auf der Vorhabensflache zerstort
werden, und ein Einfangen von Végeln ist nicht erforderlich.

Die weiter vorgetragene Anregung, zum Ausgleich Blihstreifen und/oder kleinen
Gehdlzinseln in unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhaben anzulegen, fuhrt nicht zu
eine Anderung der Planung, da bodenbriitende Vogelarten einen groReren Mindest-
abstand zu Bebauung oder Gehdlzflachen einhalten. Vielmehr wird zusammen mit
dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West" ein Gesamt-
konzept fiir wertgebende Vogelarten in der offenen Landschaft erstellt, beispielswei-
se im Landschaftsraum nérdlich der Klaranlage.
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BUND, HGON, NABU
Schreiben von Herrn Glogner

Stellungnahme vom 15.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Zur Vermeidung der Storung, bzw. Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten
artenschutzrechtlich relevanter Bodenbriiter (Feldlerche, Rebhuhn usw.) sollte die
Bautiitigkeit auf den Zeitraum Oktober bis Ende Februar beschrinkt bleiben. Dariiber
hinaus sollte in unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhaben Bliihstreifen und/oder
kleine Gehdlzinseln angelegt werden.

Begriindung: Wie im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellt, kénnen durch die
Bautitigkeit Nester des Rebhuhns und anderer Bodenbriiter zerstért werden oder deren
Bruthabitat geht verloren. Dariiber hinaus kénnen die Ruhestitten diese Art der ,,roten
Ampel* insbesondere durch den Bauverkehr erheblich gestért, die Jungenaufzucht
daher erheblich gefihrdet werden. Um die zeitliche Einschrdnkung der Bautitigkeit zu
vermeiden, ergibt sich als Alternative das Einfangen der Rebhiihner mittels Japannetzen
und Umsiedelung in Bereiche mit Ackerrandstreifen nérdlich der Kldranlage, wie im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag empfohlen. Die Anlage von Bliihstreifen und/oder
kleinen Gehélzinseln schaffen Ausgleich fiir die verloren gegangenen Bruthabitate der
Bodenbriiter.

Die Anlage der Rebhuhn-gerechten Ackerrandstreifen nordlich der Kldranlage ist
verbindlich in den Baubauungsplan aufzunehmen.

Begriindung: Durch den Bau der provisorischen Anbindung wird das Minimalareal laut
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag unterschritten. Daraus folgt, dass Rebhiihner hier
keine Bruthabitat mehr vorfinden. Um dies zu verhindern, sollten die Rebhiihner zuvor
dorthin umgesiedlet werden.

. Die Auswabhlliste 2 fiir Baum- und Straucharten sollte erginzt werden durch:

Hénge-Birke (Betua pendula)

Zitterpappel (Populus tremula)

Feldulme (Ulmus minor, resistente Klone)

Begriindung: Um die Scharnierfunktion fiir Brutvgel (Bluthénfling usw.) zwischen
DLG-Gelénde und offener Feldflur méglichst rasch zu erhalten, sollten schnell-
wachsende Gehdlze in den Gehélzstreifen gemischt werden.

Dariiber hinaus sollten im stéddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem
Vorhabentréger die artenschutzrechtlichen MaBnahmen vertraglich geregelt werden,
um sicher zu stellen, dass die artenschutzrechtlichen MaBnahmen dauerhaft sind und
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vertraglich gesichert sind. Fiir die 2 ,,rote-
Ampel-Arten” und mindestens 6 Arten der gelben Ampelliste sollte ein Monitoring der
AusgleichsmaBinahmen fiir 5 Jahre vereinbart werden.

Ait freundlichen Griilen

f ) /
)

11.6

11.7

11.8

11.9

ZuC11.7:

Beschlussvorschlag:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West" werden fiir
die wertgebenden Vogelarten des Offenlandes neue Habitatstrukturen im Bereich
um die Klaranlage Richen geschaffen. Dies soll verbindlich im Rahmen dieses Be-
bauungsplanes festgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund wird der Anregung, dies
bereits in diesem Bebauungsplan entsprechend aufzunehmen, nicht entsprochen,
sondern dies kann dem bereits zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplan zum
gesamten ,Gewerbegebiet West" iberlassen bleiben.

ZuC11.8:

Erlauterung:

Die Auswahlliste 2 des Bebauungsplanes umfasst drei Baum- und zehn Strauchar-
ten. Resultierend aus der Breite des Pflanzstreifens und dem Abstand zur tberbau-
baren Grundstiicksflache erfolgte die Auswahl der Baumarten dahingehend, dass
.mittelgrol3e Baume" vorgeschlagen werden. Dariiber hinaus ist mit der aufgelisteten
Vogelkirsche eine rasch wachsende Baumart vertreten. Die von BUND, HGON und
NABU aufgelisteten Arten Hange-Birke und Feldulme sind GroRbdume (Baume
1.0rdnung), die sich fur den festgesetzten Pflanzstreifen daher nicht eignen. Bei der
vorgeschlagenen Zitterpappel handelt es sich zwar um einen ,mittelgroRen Baum®,
allerdings zeichnet sich diese Art durch starke Auslauferbildungen aus, wodurch
Probleme in den angrenzenden Bereichen (Baulandflache u. landwirtschaftl. Flache)
entstehen.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung von BUND, HGON und NABU, die Auswahlliste 2 fiir Baum- und
Straucharten um die Arten Hangebirke, Zitterpappel und Feldulme zu ergénzen, wird
nicht aufgegriffen, da die entsprechenden Arten entweder aufgrund ihrer Groé3e oder,
wie die Zitterpappel, aufgrund ihrer starken Auslauferbildung als fur den konkreten
Standort unter Beriicksichtigung der festgesetzten Breite der Anpflanzflache als nicht
geeignet angesehen werden.

ZuC11.9:

Erlauterung:

Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt und der Bauwilligen enthalt auch die
Verpflichtung zur Durchfiihrung einiger artenschutzrechtlicher MaBnahmen. Die
MaRnahmen fiir das Rebhuhn bzw. die Feldlerche werden allerdings, wie bereits
ausgefihrt, im Rahmen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West* abschlieRend
geregelt. In diesem Bebauungsplan wird auch ein Monitoring fir die entsprechenden
Arten durchgefuhrt.

Eine Beschlussfassung erubrigt sich.
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Schreiben vom 13.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir die

Werner und Steffen Hultsch GbR, Landwehrhof, 64823 GroR-Umstadt, vertr. d. den Inhaber,
sowie fur Herrn Werner Hultsch (beide nachfolgend als Einwendungsfiihrerin bezeichnet),
gebe ich im o. g. Verfahren zum Entwurf des Bebauungsplans ,Autohaus Max-Eyth-Wegq" der
Stadt GroR-Umstadt zur offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB nachfolgende
Einwendungen und Anregungen (Antrage) beinhaltende

ab:
A

Stellungnahme

Sachverhaltsdarstellung

1. Grundeigentum, Lage des Befriebs und Betroffenheit

1. Grundeigentum und Baurecht

Die Einwendungsfiihrerin ist Eigentiimerin des Landwehrhofs in Gro-Umstadt.
Der Landwehrhof umfasst insbesondere die Grundstiicke Flur 6 Fist.Nrn. 50.
Die Einwendungsfiihrerin ist dariiber hinaus Betreiberin des landwirtschaftlichen
Betriebs ,Landwehrhof* in GroR-Umstadt. Der Betrieb liegt in mittelbarer

Nachbarschaft zum Plangebiet und wird derzeit mafgeblich iiber die B45
erschlossen. Bau- und Betriebsgenehmigungen gem. HBO liegen vor und gelten fort.

2. Lage des landwirtschaftlichen Betriebes ,Landwehrhof*

Der Landwehrhof liegt nicht innerhalb des Umgriffs des BPI. ,Autohaus Max-Eyth-
Weg" der Stadt GroR-Umstadt, wie er Gegenstand der aktuell durchgefiihrten
Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB ist.

Er liegt vielmehr — auf der Nordseite der Bundestraiie B 45 in mittelbarer Entfernung
zum Geltungsbereich des Plangebiets.

3. Betroffenheit

Nachfolgend im Uberblick genannte Betroffenheiten werden im
Einwendungsschriftsatz weiter erldutert und hierauf jeweils Bezug genommen.

a) Eigentumsbeeintrichtigung, Art. 14 Abs. 1 GG

Die Einwendungsfihrerin beruft sich auf ihr Eigentumsgrundrecht aus Art. 14 GG,
Dies gilt insbesondere mit Blick auf ihr Anliegen, mit ihren Belangen zur
wirtschaftlichen Weiterfiinrung des Betriebes auf ihrem Betriebsgrundstiick innerhalb
des Planaufstellungsverfahrens beriicksichtigt zu werden.

D.1

ZuD.1:
Siehe nachste Seite!
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Schreiben vom 13.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

b) Beeintrdchtigung der Nutzungsméglichkeiten des Betriebes,
Nutzungseinschrinkungen, Art. 2 Abs. 1 GG, Art. 14 Abs. 1 GG

Es ist eine Einschrénkung der verfassungsrechtlich in Art. 2 Abs. 1 GG verankerten
allg. Handlungsfreiheit der Einwendungsfiihrerin zu erwarten.

Ebenso kénnten deren — im Rahmen der Gesetze — bestehenden
Eigentimerbefugnisse aus Art. 14 Abs. 1 GG in deren Eigenschaft als
Grundstiickseigentiimerin bzw. Betreiberin ei ngeschrénkt, die insbesondere die
eigenverantwortliche Nutzung des (Grund-)Eigentums gewahrleisten.

c) Recht am eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetrieb, Art. 14 GG

Die Einwendungsfiihrerin beruft sich auf ihr Recht am eingerichteten und ausgeiibten
Gewerbebetrieb, Art. 14 GG. Sie macht geltend, dass ihr Recht am eingerichteten
und ausgelibten Gewerbebetrieb durch die Planung beeintrachtigt werden kann, das
ebenfalls dem Schutzbereich des Art. 14 Abs. 1 GG unterfailt,

Dies gilt insoweit, als durch die Planung Nutzungen zugelassen werden, die mit dem
Betrieb und den damit genehmigungsrechtlich verbundenen Wohnnutzungen nur
bedingt vertraglich sind. Denn insoweit befiirchtet die Einwendungsfiihrerin zum
einen, in ihren (auch kiinftigen) Nutzungsméglichkeiten beschrankt zu sein und zum
anderen, dass an die vorhandenen betrieblichen Einrichtung und |hrer
HaupterschlieBung tiber die B45 zusatzliche Anforderungen zum Schutz der durch
die Planung der Stadt Gro-Umstadt zugelassenen Nutzungen gestellt werden, etwa
durch die Genehmigungs- / Aufsichtsbehérden.

I BPI.—Anderungsverfahren — Planungen, Festsetzungen
1. Plangebiet

Das Plangebiet liegt am Westrand des Stadtteils Gro-Umstadt Kernstadt, unmittelbar an der
Bundesstraie B45 (siidwestlich), dem Max-Eyth-Weg (siiddstlich) und umfasst eine Fléche
von 2,1ha. In siidostlicher Richtung unmittelbar angrenzend befindet sich das Versuchsgut
der DLG. Siidostlich an die B45 angrenzend befinden sich die beiden landwirtschaftlichen
Betriebe ,Erdbeerhof Minch* und ,Landwehrhof®.

2. Planaufstellungsverfahren, §§ 2, 3 BauGB
a) Planaufstellungsbeschluss, § 2 Abs. 1 BauGB

Der Planaufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde am 13.12.2013 gefasst und
gem. § 2 Abs. 2 BauGB am 08.12.2015 ortsiiblich bekannt gemacht.

b) Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behsrden und
sonstigen Tréger offentlichen Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGRB hat in der Zeit von 09.12.2015
bis 23.12.2015 stattgefunden.

D.1

ZuD.1:

Erlauterung: o .

Artikel 2 Abs. 1 Grundgesetz (GG) beinhaltet die allgemeine Handlungsfreiheit, Artl-
kel 14 GG beinhaltet in Absatz 1 die Eigentumsgarantie und in Absatz 2 die Sozial-

bindung des Eigentums.

Der Aussiedlerhof des Birgers liegt in einer Entfernung von ca. 350 m zum Plange-
biet jenseits der B 45.

Beschlussvorschlag: '
Die Auffassung des Biirgers, dass die Planung sowohl der verfassungs.rechtllch
garantierten Handlungsfreiheit nach Artikel 2 Abs. 1 GG als auch der Eigentumsga-
rantie nach Artikel 14 GG widerspreche, da durch die Planung Nutzungen zugelas-
sen wiirden, die mit dem Betrieb der Landwehrhofes und den damit genehmigungs-
rechtlich verbundenen Wohnnutzungen nur bedingt vertraglich seien, fuhrt n_icht_zu
einer Anderung der Planung. Eine konkrete Betroffenheit des Betriebes sowie einer
dort vorhandenen betrieblichen Wohnnutzung ist durch die hier vorliegende E_iebau-
ungsplanung aufgrund der pauschalen Anfiihrung von Grundgesetzartikeln nicht zu

erkennen.
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Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

c) Offenlage des Entwurfs, § 3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des BPI. war in der Zeit vom 13.06.2016 bis 15.07.2016 gem. § 4 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt.
Auf die Offenlage wurde mit Bekanntmachung
der Stadt GroR-Umstadt im Bekanntmachungsorgan der Stadt GroR-Umstadt hingewiesen.
Neben dem Entwurf des Bebauungsplans (textlicher und zeichnerischer Teile) und seiner
Begriindung einschlieRiich Umweltbericht (Entwurf, Stand Mai 2016) waren ausgelegt:
- Verkehrsgutachten ErschlieBung der Firma R+T, Stand Februar 2014
- Verkehrsgutachten / Verkehrsuntersuchung der Firma R+T, Stand Juni 2015
- Verkehrsgutachten provisorische ErschlieRung der Firma R+T, Stand Februar 2016
- Archéologisch-geophysikalische Prospektion, Stand 22.04.2016
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Biiro Dr. Fritz, Stand 27.04.2016
- Baugrunduntersuchung und geotechnisches Gutachten, Stand 27.04.2015

3. Planungskonzeption — Entstehung des BPI.-Entwurfs

Die ,Erforderlichkeit' i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde wie
folgt begriindet (Entwurf der BPI.-Begriindung, S. 2):

»,Durch die Aufstellung dieses projektbezogenen Bebauungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau eines Autohauses geschaffen
werden."

4. Festsetzungen, welche im Entwurf vorgesehen sind

Der Bebauungsplan ,Autohaus Max-Eyth-Weg" enthalt Festsetzungen uber die Art der
baulichen Nutzung, das MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise, die {iberbaubare
Grundstiicksflache, Flachen fiir Stellplitze, Verkehrsflachen, Flachen fir
Versorgungsaniagen, Griinflachen, Flachen zum Anpflanzen bzw. fiir die Erhaltung von
Bdumen und Strduchern, sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, § 8 BauNVO, sieht der aktuelle BPI.-Entwurf die
Ausweisung eines Gewerbegebietes vor.

Gem. den der textlichen Festsetzungen werden in dem Gewerbegebiet, auf der Grundlage
von § 1 Abs. 5 BauNVO, Einzelhandelsbetriebe aller Art, mit Ausnahme von Betrieben, die
mit Fahrzeugen aller Art handeln, Tankstellen, Betriebswohnungen sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturefle und sportliche Zwecke, sowie Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Seite 26 von 34




Teil D

Stellungnahmen nach § 3 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

1

Burger

Schreiben vom 13.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

B

Einwendungen und Antrige

Die Einwendungsfihrerin stellt folgende

Antrage

1. Die Planung soll die eigentumsrechtlichen Belange der Antragstellerin nicht
nachhaltig beeintréchtigen und die bereits planungsrechtlich innerhalb des

rechtskréftigen Bebauungsplans ,Max-Eyth-Weg" entfallene Zufahrt von der B45 zum

Plangebiet wiirdigen und inhaltlich berlicksichtigen.

2. Hinsichtlich des Plangebiets in der Fassung des aktuellen BPI.-Entwurfs werden

solche Nutzungen ausgeschlossen, die zu Nutzungseinschrénkungen auf dem
Betriebsgelédnde fiihren kénnen, hier insbesondere die betriebszugehdrige und
schutzbediirftige Wohnnutzung, oder solche textlichen oder zeichnerischen

Festsetzungen, die zur Folge haben kénnen, dass die bestehende betriebliche

Zufahrt von der B45 durch sicherheitstechnische Nachriistmafinahmen nur noch

eingeschrénkt nutzbar ist oder ganz entfallt.

3. Das Abwagungsmaterial wird in Bezug auf die Zielsetzung der Planung, unter der
Berlcksichtigung von bestehendem Planungs- und Baurecht, der Relevanz
§icherheitstechnischer Belange (insbesondere Verkehr) und
immissionsschutzrechtiicher Belange (L&rm) neu erstellt, vervollsténdigt und
aktualisiert (insb. Verkehrs-/ Larmgutachten, erganzte Betrachtung gem. § 50
BIimSchG).

4. Nach Uberarbeitung der Planung und Ergénzung der Planaufstellungsunterlagen wird

das BPI.-Aufstellungsverfahren gem. §§ 2, 3 ff. BauGB fortgeftihrt.

Begrindung

Nachstehend genannte Mangel der Planung riigt die Einwendungsfiihrerin:

I. Formell-rechtliche Mangel der Planung

Die Einwendungsfiihrerin hat die formellen und materiellen Aspekte des BPI.-

Aufstellungsverfahrens Gberschlagig gepriift, soweit die seitens der Stadt GroR-Umstadt zur

Verfligung gestellten Unterlagen eine solche Priifung zugelassen haben.

1. Fehlerhafte Ermittlung abwagungsrelevanter Belange

Gem. § 2 Abs. 3 BauGB sind u.a. bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die Belange,

die fiir die pr'a’ggng von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten. Die vorliegenden Verkehrsgutachten beriicksichtigen in der Datenerhebung

und in der Variantenentwicklung nicht die einfahrenden, bzw. ausfahrenden Verkehre in

den Knotenpunkt 1 aus stidéstlicher Richtung. In allen Varianten stellen die

Verkehrsgutachten (Stand Februar 2014, Stand Februar 2016) die Einfahrt aus Richtung

B45 auf den May-Eyth-Weg als unproblematisch moglich dar. Diese ist aber
planungsrechtlich in dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Max-Eyth-Weg"

ausgeschlossen. Die Gutachten basieren daher auf falschen Annahmen und sind zu
aktualisieren.

D.2

D.3

D.4

D.5

ZuD.2:

Erlauterung:

Bereits im angrenzenden rechtskréftigen Bebauungsplan ,Max-Eyth-Weg“, der im
Wesentlichen das DLG-Gelénde umfasst, ist die SchlieRung des bisher bestehenden
Anschlusses des Max-Eyth-Weges an die B 45 planungsrechtlich festgelegt. Der
Bebauungsplan ,Autohaus Max-Eyth-Weg" &ndert an dieser Situation nichts; es wird
lediglich die (vor der bisherigen Zufahrt zur B 45 gelegene) neu geplante Wendean-
lage erganzt.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung des Biirgers, dass die eigentumsrechtlichen Belange nicht nachhaltig
beeintrachtigt werden dirften und die bereits planungsrechtlich innerhalb des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes ,Max-Eyth-Weg" entfallene Zufahrt von der B 45 zum
Plangebiet zu wiirdigen und zu beriicksichtigen sei, fiihrt nicht zu einer Anderung der
Planung. Der Bebauungsplan ,,Autohaus Max-Eyth-Weg" nimmt gerade auf die be-
reits durch den Bebauungsplan ,Max-Eyth-Weg" vorgesehene SchlieBung der An-
bindung des Max-Eyth-Weges an die B 45 Bezug, indem er die fiir eine Wendeanla-
ge notwendigen Grundsticksflachen als ,6ffentliche Verkehrsflachen” festsetzt.
Auswirkungen auf das Betriebsgelande des Biirgers, das sich in ca. 350 m Entfer-
nung befindet, sind hieraus nicht erkennbar.

Zu D.3:

Im Rahmen des im Bebauungsplanentwurf festgesetzten Gewerbegebietes sind
Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Betrieben, die mit Fahrzeugen und Zube-
hdr handeln, nicht zuléssig. Weiterhin werden Tankstellen und alle Ausnahmen gem.
§ 8 Abs. 3 BauNVO (wie betriebliche Wohnungen sowie Vergnligungsstéatten) aus-
geschlossen. Aus den zulassigen Nutzungen ergibt sich keine Notwendigkeit fiir
sicherheitstechnisch notwendige Nachriistma3nahmen an der Zufahrt der Aussied-
lerhéfe zur B 45. Die bestehende Verkehrsflache der B 45 ist auch nicht Bestandteil
des Plangebietes.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung des Biirgers, dass die Planung zu Nutzungseinschrankungen auf
dem Betriebsgelande des Birgers flihren kénnte, hier inshesondere im Hinblick auf
die landwirtschaftliche Wohnnutzung, bzw. dass dessen bestehende betriebliche
Zufahrt von der B 45 durch sicherheitstechnische Nachriistma3hahmen nur noch
eingeschrankt nutzbar sei oder ganz entfalle, fihrt nicht zu einer Anderung der Pla-
nung. Durch die festgesetzte Nutzungsart als Gewerbegebiet, in dem bestimmte
betriebliche bzw. gewerbliche zulassige Nutzungen erganzend ausgeschlossen
werden, ist weder eine Betroffenheit des in 350 m Entfernung zum Plangebiet im
AuRenbereich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebs des Biirgers zu erkennen,
noch sind durch die Planung

(Fortsetzung néchste Seite!)
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Stellungnahme/ Anregung Beschlussfassung
B Einwendungen und Antrige Fortsetzung zu Beschlussvorschlag Pkt. D 3:

Die Einwendungsfiihrerin stellt folgende

Antréage

Die Planung soll die eigentumsrechtlichen Belange der Antragstellerin nicht
nachhaltig beeintrachtigen und die bereits planungsrechtlich innerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Max-Eyth-Weg" entfallene Zufahrt von der B45 zum
Plangebiet wiirdigen und inhaltlich beriicksichtigen.

Hinsichtlich des Plangebiets in der Fassung des aktuellen BPI.-Entwurfs werden
solche Nutzungen ausgeschlossen, die zu Nutzungseinschrankungen auf dem
Betriebsgeldnde fiihren kénnen, hier insbesondere die betriebszugehdrige und
schutzbeddrftige Wohnnutzung, oder solche textlichen oder zeichnerischen
Festsetzungen, die zur Folge haben kénnen, dass die bestehende betriebliche
Zufahrt von der B45 durch sicherheitstechnische Nachriistmafinahmen nur noch
eingeschrénkt nutzbar ist oder ganz entféllt.

Das Abwagungsmaterial wird in Bezug auf die Zielsetzung der Planung, unter der
Berlcksichtigung von bestehendem Planungs- und Baurecht, der Relevanz
sicherheitstechnischer Belange (insbesondere Verkehr) und
immissionsschutzrechtlicher Belange (L&rm) neu erstellt, vervollstandigt und
aktualisiert (insb. Verkehrs-/ Larmgutachten, erganzte Betrachtung gem. § 50
BImSchG).

Nach Uberarbeitung der Planung und Ergénzung der Planaufstellungsunterlagen wird
das BPI.-Aufstellungsverfahren gem. §§ 2, 3 ff. BauGB fortgefiihrt.

Begrindung

Nachstehend genannte Mangel der Planung riigt die Einwendungsfihrerin:

I. Formell-rechtliche Mangel der Planung

Die Einwendungsfiihrerin hat die formellen und materiellen Aspekte des BPI.-
Aufs_ilellungsverfahrens Uberschlégig gepriift, soweit die seitens der Stadt GroR-Umstadt zur
Verfligung gestellten Unterlagen eine solche Priifung zugelassen haben.

Fehlerhafte Ermittiung abw&gungsrelevanter Belange

Qem § 2 Abs. 3 BauGB sind u.a. bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die Belange,
die fiir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwégungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten. Die vorliegenden Verkehrsgutachten beriicksichtigen in der Datenerhebung
und in der Variantenentwicklung nicht die einfahrenden, bzw. ausfahrenden Verkehre in
den Knotenpunkt 1 aus stidéstlicher Richtung. In allen Varianten stellen die
Verkehrsgutachten (Stand Februar 2014, Stand Februar 2016) die Einfahrt aus Richtung
B45 auf den May-Eyth-Weg als unproblematisch moglich dar. Diese ist aber
planungsrechtlich in dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Max-Eyth-Weg"
ausgeschlossen. Die Gutachten basieren daher auf falschen Annahmen und sind zu
aktualisieren.

D.2

D.3

D.4

D.5

etwa MalRnahmen auf der Fahrbahn der B 45 vorgesehen, die die Zufahrt von der
B 45 fiir die Aussiedlerhtfe verandern. Die B 45 ist auch nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes ,Autohaus Max-Eyth-Weg".

ZuD.4:

Erlauterung:

Zu der Planung wurden mehrere Verkehrsuntersuchungen erstellt, insbesondere im
Hinblick auf die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das weitere Stral3en-
netz der Stadt. Ergebnis der Verkehrsuntersuchungen war im Wesentlichen, wo und
wie eine provisorische Anbindung bis zur endgultigen Herstellung des Max-Eyth-
Weges als ErschlielBungsstrale im Rahmen des ,Gewerbegebietes West" erfolgen
kann. Vor diesem Hintergrund wurden auch die bestehende Zufahrt des Max-Eyth-
Weges von der B 45 im Hinblick auf einen ,rechts rein, rechts raus Verkehr" unter-
sucht und bewertet. Es ist vorgesehen, bis zur Herstellung der provisorischen Er-
schlieBung zur Otto-Hahn-StralRe, die dann einen Anschluss zwischen der Otto-
Hahn-Stral’e und dem Max-Eyth-Weg ermdglicht, ausschlieRlich wahrend der Bau-
zeit des Autohauses einen solchen ,rechts rein, rechts raus Verkehr" tiber den be-
stehenden Anschluss des Max-Eyth-Weges an die B 45 voriibergehend zuzulassen.
Auswirkungen auf die in Gegenlage liegende Zufahrt zu den Aussiedlerhéfen sind
damit aber nicht verbunden.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht stellt das Gelande der DLG, welches als ,In-
dustriegebiet” festgesetzt ist, ein erheblich grolReres Immissionspotential dar, als
dies ein Autohaus im geplanten Gewerbegebiet darstellen wird. VVor diesem Hinter-
grund ist auch eine erganzende immissionsschutzrechtliche Betrachtung des neu
entstehenden Gewerbegebietes hier nicht geboten gewesen, da die fiir das Indust-
riegebiet seinerzeit im Bebauungsplan ,Max-Eyth-Weg" durchgefihrte schalltechni-
sche Untersuchung eine Konfliktfreiheit fiir die bestehenden und geplanten Wohnge-
biete in Umstadt und Richen nachweist. Weiterhin ist der Schutzanspruch eines
Aussiedlerhofes in keiner Weise vergleichbar mit dem eines Wohngebietes, sondern
dieser liegt eher auf dem Niveau eines Mischgebietes.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung des Biirgers, dass das Abwagungsmaterial hinsichtlich Immissions-
schutz und hinsichtlich des Verkehrs zu aktualisieren sei, wird nicht geteilt. Sowohl
die verkehrlichen Belange in Bezug auf die Festsetzung eines Gewerbegebietes zur
Errichtung eines Autohauses als auch die immissionsschutzrechtlichen Belange
wurden im Rahmen des Bebauungsplanes in ausreichendem Umfang flr eine sach-
gerechte Abwagung dargelegt. Ein Konflikt zwischen dem geplanten Gewerbegebiet
mit der Nutzung des Aussiedlerhofes ist nicht erkennbar.
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Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

B Einwendungen und Antrige

Die Einwendungsfiihrerin stellt folgende

Antrage

1. Die Planung soll die eigentumsrechtlichen Belange der Antragstellerin nicht
nachhaltig beeintrachtigen und die bereits planungsrechtlich innerhalb des
rechtskréftigen Bebauungsplans ,Max-Eyth-Weg" entfallene Zufahrt von der B45 zum
Plangebiet wiirdigen und inhaltlich beriicksichtigen.

2. Hinsichtlich des Plangebiets in der Fassung des aktuellen BPI.-Entwurfs werden
solche Nutzungen ausgeschlossen, die zu Nutzungseinschrankungen auf dem
Betriebsgeldnde flihren kénnen, hier insbesondere die betriebszugehdrige und
schutzbedlrftige Wohnnutzung, oder solche textlichen oder zeichnerischen
Festsetzungen, die zur Folge haben kénnen, dass die bestehende betriebliche
Zufahrt von der B45 durch sicherheitstechnische Nachriistmafinahmen nur noch
eingeschrénkt nutzbar ist oder ganz entfallt.

3. Das Abwagungsmaterial wird in Bezug auf die Zielsetzung der Planung, unter der
Berlcksichtigung von bestehendem Planungs- und Baurecht, der Relevanz
sicherheitstechnischer Belange (insbesondere Verkehr) und
immissionsschutzrechtlicher Belange (Larm) neu erstellt, vervollstandigt und
aktualisiert (insb. Verkehrs-/ Larmgutachten, erganzte Betrachtung gem. § 50
BImSchG).

4. Nach Uberarbeitung der Planung und Ergénzung der Planaufstellungsunterlagen wird
das BPI.-Aufstellungsverfahren gem. §§ 2, 3 ff. BauGB fortgefuhrt.

Begrindung
Nachstehend genannte Mangel der Planung riigt die Einwendungsfihrerin:
I. Formell-rechtliche Méngel der Planung

Die Einwendungsfiihrerin hat die formellen und materiellen Aspekte des BPI.-
Aufstellungsverfahrens iiberschidgig gepriift, soweit die seitens der Stadt GroB-Umstadt zur
Verfligung gestellten Unterlagen eine solche Priifung zugelassen haben.

1. Fehlerhafte Ermittiung abwégungsrelevanter Belange

Gem. § 2 Abs. 3 BauGB sind u.a. bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die Belange,
die fiir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten. Die vorliegenden Verkehrsgutachten berlicksichtigen in der Datenerhebung
und in der Variantenentwicklung nicht die einfahrenden, bzw. ausfahrenden Verkehre in
den Knotenpunkt 1 aus stddstlicher Richtung. In allen Varianten stellen die
Verkehrsgutachten (Stand Februar 2014, Stand Februar 2016) die Einfahrt aus Richtung
B45 auf den May-Eyth-Weg als unproblematisch méglich dar. Diese ist aber
planungsrechtlich in dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Max-Eyth-Weg"
ausgeschlossen. Die Gutachten basieren daher auf falschen Annahmen und sind zu
aktualisieren.

D.2

D.3

D.4

D.5

ZuD.5:

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung des Biirgers, dass das Verkehrsgutachten auf falschen Annahmen
beruhe und nicht die Verkehre der Aussiedlerhdfe beriicksichtige bzw. die Einfahrt
aus Richtung B 45 auf den Max-Eyth-Weg als unproblematisch darstelle, fihrt nicht
zu einer Anderung der Planung. Die Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan
kommt zu dem Ergebnis, dass die Zufahrt von der B 45 auf den Max-Eyth-Weg fir
den Betrieb eines Gewerbebetriebes nicht leistungsfahig ist, da insbesondere Links-
Abbiegevorgdnge vom Max-Eyth-Weg auf die B 45 nicht méglich sinql. Dieses Er-
gebnis gilt im Prinzip auch fir die in Gegenlage zum Max-Eyth-Weg liegende Zufahrt
zu den Aussiedlerhéfen, ohne dass hierfiir eine spezielle Zahlung des Verkehrs von
und zu den Aussiedlerhéfen vorgenommen wurde. Vor dem Hintergrund der nicht
leistungsfahigen Verkehrsanbindung fir das Autohaus ist hier dann eine alter_native
ErschlieBung Uber die landwirtschaftlichen Wege vertiefend untersucht und eine
provisorische Erschlieung festgesetzt worden.
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Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

2. Unzureichende Ermittlung abwigungsbeachtlicher Belange

Gem. § 2 Abs. 3 BauGB sind u.a. bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die Belange,
die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten. Die Verkehrsgutachten ermitteln nicht die verkehrliche Belastung /
Leistungsfahigkeit der untersuchten ErschlieBungsvarianten- und provisorischen
Lésungen. Lediglich die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte wurde untersucht.

Es wiirde kein Larmschutzgutachten zu dem neu entstehenden Verkehres- und
Gewerbelérm erstellt. In der Begriindung wurden lediglich Festsetzungen zu
Lérmkontingenten getroffen. Untersuchungen zu den Schutzbedarfen der umgebenden
Wohngebiete vor Verkehrs- und Gewerbelirm, sowie Festsetzungsbedarfe zum Schutz
vor Larmeinwirkungen (Schallschutz im Hochbau) im Plangebiet wurden nicht weiter
untersucht.

3. Mangelnde Beriicksichtigung der Interessen der Einwendungsfiihrerin

Die Einwendungsfiihrerin macht geltend, dass im BP.-Gebiet +#Autohaus Max-Eyth-Weg"
solche Nutzungen durch geeignete Festsetzungen z.B. gem. § 1 Abs. 5, 9 BauGB
auszuschliefien sind, deren Ansiedlung zur Folge haben kénnen, dass gegenuber ihr
durch die Aufsichtsbehtrden weitergehende Forderungen (z.B. zum Schutz der
betrieblichen Wohnungen, Lérmemissionen) verlangt werden kénnten. Ebenso ist die
ErschlieBung des Plangebietes provisorisch und dauerhaft so zu gestalten, dass,
aufgrund dieser bauleitplanerischen Entwicklung, keine bauliche oder verkehrsrechtliche
Einschrénkung der derzeitigen HaupterschlieBung der Einwendungsfiihrerin durch die
Aufsichtsbehdrden zu erwarten ist (vgl. hierzu: Stellungnahme der Unteren
Verkehrsbehérde vom 03.07.2015, Stellungnahme Hessen Mobil vom 03.07.2015,
Stellungnahme Polizeidirektion Darmstadt vom 06.07.2015).

4. Mangelndes Planungserfordernis

Nach § 1 Absatz 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Planungsbefugnis erméchtigt die Gemeinde zwar zur Ordnung der stadtebaulichen
Entwicklung. Voraussetzungen sind hierfir aber allein stidtebauliche Griinde.
Willkiirliche oder ausschlieBlich im privaten Interesse, d. h. nicht mindestens auch im
Aligemeininteresse liegende Planungen, sind unzuléssig.

Nach Auffassung der Einwendungsflihrerin ermangelt es demnach der Planung
grundsétzlich eines tragfahigen Erfordernisses (s. hierzu Seite 2 Abschnitt 1 und Seite 10
Abschnitt 6 Satz 1 des Entwurfs der Begriindung zum Bebauungsplanverfahren
JAutohaus Max-Eyth-Weg").

D.6

D.7

D.8

D.9

ZuD 6:

Erlauterung:

Fur die Beurteilung der verkehrlichen Qualitat der ErschlieBungsvarianten sind deren
Knotenpunkte von besonderer Bedeutung. Der Neuverkehr der neuen provisorischen
ErschlieBung wurde mit etwa 125 Kfz-Fahrten am Tag prognostiziert. Aufgrund die-
ser geringen Verkehrsbelastung besteht auch keine Notwendigkeit, den dadurch zu
erwartenden Verkehrslarm zu ermitteln, da kein Konflikt mit einer Wohngebietsnut-
zung in den Stadtteilen Umstadt oder Richen gesehen wird. Auch aus der Gewerbe-
gebietsnutzung selbst ergibt sich aufgrund der Entfernung kein Erfordernis fur eine
Schallschutzbetrachtung im Hinblick auf bestehende oder geplante Wohngebiete in
den Stadtteilen Umstadt oder Richen. Auch die fiir den Immissionsschutz zustandi-
gen Fachbehoérden haben keine diesbeziiglichen Forderungen erhoben.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung des Biirgers, dass das Verkehrsgutachten nicht die verkehrliche
Belastung der untersuchten provisorischen Losungen betrachte, daraufhin auch
keine Larmschutzgutachten zu dem neu entstehenden Verkehrs- und Gewerbelarm
vorlagen, fiihrt nicht zu einer Anderung der Planung. Einerseits ist in der Verkehrsun-
tersuchung die Belastung der provisorischen ErschlieBung durch Neuverkehr des
Gewerbegebietes bereits angegeben. Dieser wird mit 125 Kfz/Tag beziffert. Vor
diesem Hintergrund besteht kein Erfordernis, im Hinblick auf bestehende oder ge-
plante Wohngebiete in den benachbarten Siedlungsbereichen von Umstadt oder
Richen ergédnzende Verkehrslarmschutzuntersuchungen vorzusehen. Auch aus der
festgesetzten Gewerbegebietsnutzung an der B 45 ergibt sich im Hinblick auf die
Entfernung zu bestehenden und geplanten Wohngebieten in den Stadtteilen Umstadt
und Richen kein Erfordernis fir immissionsschutzrechtliche Untersuchungen.

ZuD.7:

Erlauterung:

Durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes in einer Entfernung von ca. 350 m zu
einem Aussiedlerhof sind keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte mit der Nut-
zung eines landwirtschaftlichen Betriebes einschlie3lich der dort zuldssigen Wohn-
nutzung zu erkennen.

(Fortsetzung nachste Seite!)
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Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

2. Unzureichende Ermittlung abwdégungsbeachtlicher Belange

Gem. § 2 Abs. 3 BauGB sind u.a. bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die Belange,
die fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten. Die Verkehrsgutachten ermitteln nicht die verkehrliche Belastu ng/
Leistungsfahigkeit der untersuchten ErschlieBungsvarianten- und provisorischen
Losungen. Lediglich die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte wurde untersucht.

Es wilrde kein Larmschutzgutachten zu dem neu entstehenden Verkehres- und
Gewerbelérm erstelit. In der Begriindung wurden lediglich Festsetzungen zu
Lérmkontingenten getroffen. Untersuchungen zu den Schutzbedarfen der umgebenden
Wohngebiete vor Verkehrs- und Gewerbeldrm, sowie Festsetzungsbedarfe zum Schutz
vor Lérm;]ainwa’rkungen (Schallschutz im Hochbau) im Plangebiet wurden nicht weiter
untersucht.

3. Mangelnde Berlicksichtigung der Interessen der Einwendungsfiihrerin

Die Einwendungsfiihrerin macht geltend, dass im BPI.-Gebiet »#Autohaus Max-Eyth-Weg"
solche Nutzungen durch geeignete Festsetzungen z.B. gem. § 1 Abs. 5, 9 BauGB
auszuschlieften sind, deren Ansiedlung zur Folge haben kénnen, dass gegenlber ihr
durch die Aufsichtsbehérden weitergehende Forderungen (z.B. zum Schutz der
betrieblichen Wohnungen, Lérmemissionen) verlangt werden kannten. Ebenso ist die
ErschlieRung des Plangebietes provisorisch und dauerhaft so zu gestalten, dass,
aufgrund dieser bauleitplanerischen Entwicklung, keine bauliche oder verkehrsrechtliche
Einschréinkung der derzeitigen HaupterschlieBung der Einwendungsfiihrerin durch die
Aufsichtsbehdrden zu erwarten ist (vgl. hierzu: Stellungnahme der Unteren
Verkehrsbehdrde vom 03.07.2015, Stellungnahme Hessen Mobil vom 03.07.2015,
Stellungnahme Polizeidirektion Darmstadt vom 06.07.2015).

4. Mangeindes Planungserfordernis

Nach § 1 Absatz 3 BauGB sind Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Planungsbefugnis erméchtigt die Gemeinde zwar zur Ordnung der stadtebaulichen
Entwicklung. Voraussetzungen sind hierfiir aber allein stadtebauliche Griinde.
Willkirliche oder ausschlieflich im privaten Interesse, d. h. nicht mindestens auch im
Aligemeininteresse liegende Planungen, sind unzuléssig.

Nach Auffassung der Einwendungsfiihrerin ermangelt es demnach der Planung
grundsatzlich eines tragféhigen Erfordernisses (s. hierzu Seite 2 Abschnitt 1 und Seite 10
Abschnitt 6 Satz 1 des Entwurfs der Begriindung zum Bebauungsplanverfahren
+Autohaus Max-Eyth-Weg").

D.6

D.7

D.8

D.9

Fortsetzung zu Pkt. D.7:

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung des Biirgers, dass im Gewerbegebiet solche Nutzungen auszu-
schlieBen seien, deren Ansiedlung zur Folge haben kdnnte, dass gegenliber dem
Aussiedlerbetrieb durch Aufsichtsbehérden weitergehende Forderungen, z. B. zum
Schutz des betrieblichen Wohnens, verlangt werden kdnnten, fiihrt nicht zu einer
Anderung der Planung. Zwischen einem Gewerbegebiet und einem Aussiedlerhof,
auch unter Beriicksichtigung der dort zulassigen Wohnnutzung, besteht aus Sicht
des Immissionsschutzes kein grundsatzlicher Konflikt; allein schon aus der hier ge-
gebenen Entfernung zwischen diesen Nutzungen waren solche Konflikte ohnehin
nicht zu erwarten.

Zu D.8:

Erlauterung:

Ob bei einer weiteren Intensivierung der Direktvermarktung der StralRenbaulasttrager
der BundesstralBe verkehrsrechtliche Beschrankungen fiir die derzeitige Erschlie-
Bung der Aussiedlerhéfe vornimmt, um hier Unfallgefahren vorzubeugen, liegt nicht
in der Zustandigkeit der kommunalen Bauleitplanung. Aus Anlass dieser Bauleitpla-
nung besteht hierfir jedoch keine Veranlassung.

Beschlussvorschlag:

Die Befurchtung des Biirgers, dass durch die bauleitplanerische Entwicklung eine
bauliche oder verkehrsrechtliche Einschrankung der derzeitigen HaupterschlieRung
durch andere Aufsichtsbehdrden, wie dem StralRenbaulasttrager der Bundesstralie
zu erwarten seien, fiihrt nicht zu einer Anderung der Planung. Aus Anlass der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes sind weder Manahmen auf noch an der B 45
erforderlich, da die zukiinftige ErschlieRung des Autohauses ausschlieRlich tiber
eine provisorische ErschlieBungsstraRe zur Otto-Hahn-Straf3e erfolgt.

Seite 31 von 34




Teil D

Stellungnahmen nach § 3 (2) BauGB mit Anregungen od

er Hinweisen

1

Burger

Schreiben vom 13.07.2016

Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

2. Unzureichende Ermittlung abwigungsbeachtlicher Belange

Gem. § 2 Abs. 3 BauGB sind u.a. bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die Belange,
die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten. Die Verkehrsgutachten ermitteln nicht die verkehrliche Belastung /
Leistungsfahigkeit der untersuchten ErschlieRungsvarianten- und provisorischen
Lésungen. Lediglich die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte wurde untersucht.

Es wiirde kein Larmschutzgutachten zu dem neu entstehenden Verkehres- und
Gewerbelédrm erstelit. In der Begriindung wurden lediglich Festsetzungen zu
Lérmkontingenten getroffen. Untersuchungen zu den Schutzbedarfen der umgebenden
Wohngebiete vor Verkehrs- und Gewerbeldrm, sowie Festsetzungsbedarfe zum Schutz
vor Lérmﬁinwirkungen (Schallschutz im Hochbau) im Plangebiet wurden nicht weiter
untersucht.

D.6

3. Mangeinde Beriicksichtigung der Interessen der Einwendungsfiihrerin

Die Einwendungsfiihrerin macht geltend, dass im BPI.-Gebiet ,Autohaus Max-Eyth-Weg"
solche Nutzungen durch geeignete Festsetzungen z.B. gem. § 1 Abs. 5, 9 BauGR
auszuschliefen sind, deren Ansiedlung zur Folge haben kénnen, dass gegenuber ihr
durch die Aufsichtsbehérden weitergehende Forderungen (z.B. zum Schutz der
betrieblichen Wohnungen, Larmemissio nen) verlangt werden kénnten. Ebenso ist die
ErschlieBung des Plangebietes provisorisch und dauerhaft so zu gestalten, dass,
aufgrund dieser bauleitplanerischen Entwicklung, keine bauliche oder verkehrsrechtliche
Einschrankung der derzeitigen HaupterschlieBung der Einwendungsfiihrerin durch die
Aufsichtsbehdrden zu erwarten ist (vgl. hierzu: Stellungnahme der Unteren
Verkehrsbehérde vom 03.07.2015, Stellungnahme Hessen Mobil vom 03.07.2015,
Stellungnahme Polizeidirektion Darmstadt vom 06.07.2015).

D.7

D.8

4. Mangelndes Planungserfordernis

Nach § 1 Absatz 3 BauGB sind Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Planungsbefugnis ermachtigt die Gemeinde zwar zur Ordnung der stadtebaulichen
Entwicklung. Voraussetzungen sind hierfiir aber allein stadtebauliche Griinde.
Willkirliche oder ausschlieBlich im privaten Interesse, d. h. nicht mindestens auch im
Aligemeininteresse liegende Planungen, sind unzuldssig. D.9
Nach Auffassung der Einwendungsfiihrerin ermangelt es demnach der Planung

grundsatzlich eines tragfahigen Erfordernisses (s. hierzu Seite 2 Abschnitt 1 und Seite 10

Abschnitt 6 Satz 1 des Entwurfs der Begriindung zum Bebauungsplanverfahren

JAutohaus Max-Eyth-Weg").

ZuD.9:

Erlauterung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da hier ansonsten baupla-
nungsrechtlich ein Au3enbereich besteht, in dem die Ansiedlung eines Autohauses
nicht zuléassig wére. Das Plangebiet ist auch Bestandteil eines grof3eren Gewerbe-
gebietes, namlich des Gewerbegebietes West, fiir das die Stadt ebenfalls bereits die
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen hat. Nur wegen der fiir ein grof3e-
res Gewerbegebiet Ublicherweise zu erwartenden Verfahrensdauer wurde ein Tell
des Gewerbegebietes West vorzeitig fiir das geplante Autohaus aufgestellt, um eine
zugige Umsiedlung des Autohauses aus der bebauten Ortslage des Stadtteils Um-
stadt zu ermdglichen.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung des Biirgers, dass kein Planungserfordernis im Sinne der 8§ 1 Abs. 3
BauGB fiir die Planung bestehe und hier ausschlieflich private und keine stadtebau-
lichen Griinde fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sprachen, wird zuriickge-
wiesen. Die Stadt strebt hier eine Gewerbeentwicklung gemaR den Vorgaben der
Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes und des Regionalen
Raumordnungsplanes Sudhessen 2010 an und hat hierfur grundséatzlich auch schon
den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West" gefasst.
Ein Teilbereich dieses Gewerbegebietes soll im Hinblick auf die Entwicklungsdauer
eines solch umfangreichen Gewerbegebietes wegen der drangenden Umsiedlungs-
probleme aus der Ortslage durch diesen Bebauungsplan zeitlich vorgezogen gelost
werden, was so die Aufstellung dieses Bebauungsplanes begriindet. Damit liegt
nach § 1 Abs. 3 BauGB ein Planungserfordernis vor.
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Stellungnahme/ Anregung

Beschlussfassung

Il. Materiell-rechtliche Méngel der Planung

1. Drohende Abwagungsfehler

§ 1 Abs. 7 BauGB verpflichtet die Gemeinden, die von der Planung beriihrten éffentlichen
und privaten Belange vollsténdig zu ermitteln und sie gerecht gegeneinander und
untereinander abzuwégen. Das Abwagungsgebot wird verletzt, wenn eine Abwagung
iberhaupt nicht stattgefunden hat, wenn in sie nicht die Belange eingestellt worden sind,
die nach Lage der Dinge berlicksichtigt werden mussten, wenn die Bedeutung der
betroffenen éffentlichen und privaten Belange verkannt worden ist oder wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten éffentlichen und privaten Belangen in
einer Weise vorgenommen worden ist, die nicht in einem angemessenen Verhiltnis zu
deren objektivem Gewicht steht (BVerwG, U. v. 12.12.1969 - IV C 105.66, DOV 1970,
277, U. v. 14.02.1975 - IV C 21.74, NJW 1975, 1373).

Um den Anforderungen des Abwégungsgebots gerecht zu werden, muss der
Satzungsgeber in einem ersten Schritt eine Bestandsaufnahme der im Plangebiet
vorhandenen Nutzungen und der von der Planung beriihrten Rechtspositionen
vornehmen (siehe hierzu Seite 6, Abschnitt 4 des Entwurfs der Begriindung zum
Bebauungsplanverfahren ,Autohaus Max-Eyth-Weg").

Diese rechtliche Bestandsaufnahme, ist auch auf eine mégliche Betroffenheit auRerhalb
des Plangebiets zu erstrecken. In einem zweiten Schritt muss der Plangeber sodann in
einer Prognose erfassen, welche Auswirkungen die von ihm angestoRene Planung haben
wird. Dies umfasst die vollsténdige Ermittiung aller auf das Plangebiet und dessen
Grundstiicke einwirkenden Einfliisse (ausgehend von den Grundstiicken innerhalb und
auflerhalb des Plangebiets), sowie aller Auswirkungen (und daraus resultierender
Konsequenzen), die von der Planung zulasten aufierhalb des Plangebiets liegender
Grundstiicke ausgehen, namentlich die Méglichkeit zusétzlicher Auflagen zulasten der
Einwendungsflhrerin unter dem Aspekt der ,heranriickenden emittierenden Nutzungen®,
oder drohender erschlieungstechnischer Einschrankungen.

Gleichwohl sind die planungsrechtlichen Festsetzungen der angrenzenden
rechtskraftigen Bebauungsplane zu ermitteln und Konflikte zu identifizieren.

Diesen Anforderungen wird die Planung der Stadt GroR-Umstadt, d.h. der
Bebauungsplan ,Autohaus Max-Eyth-Weg" in der Fassung der aktuellen Offenlage, nicht
gerecht. In Abschnitt 7, Seite 13 des Entwurfs der Begriindung zum
Bebauungsplanverfahren ,Autohaus Max-Eyth-Weg heilit es: ,Bis zur Umsetzung der
Bauleitplanung fur das Gewerbegebiet ,West* soll bzw. muss das Rechtsabbiegen vom
Max- Eyth- Weg auf die Bundesstralte und von der Bundesstrale in den Max- Eyth -
Weg méglich bleiben". In dem als Satzung durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt GroR-Umstadt beschlossenen Bebauungsplan ,Max-Eyth-Weg", rechtskraftig und
fortgeltend seit dem 20.10.2015, ist die Zufahrtsflache zum Max-Eyth-Weg von Seiten der
B45 als Griinflache festgesetzt. Dies stellt einen beachtlichen materiell-rechtlichen
Mangel der geplanten Festsetzungen dar.

D.10

Zu D.10:

Erlauterung:

Weder die DIN 18005 noch die TA Larm oder die Verkehrslarmschutzverordnung
sind hier relevant im Hinblick auf das Verhaltnis zwischen dem Gewerbegebiet und
den Aussiedlerhdfen.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ enthalt zwar schalltechnische Orientie-
rungswerte, die allerdings nur fir Baugebiete gelten, nicht aber fir Anwesen im Au-
Renbereich. Die TA Larm bietet zwar die Grundlage flr das Steuern von Immissions-
kontingenten in Gewerbegebieten, allerdings sind hier Konflikte mit Wohngebieten
nicht zu erwarten, so dass keine spezielle Kontingentierung notwendig ist. Die Ver-
kehrslarmschutzverordnung ist anzuwenden fiir den Bau neuer und wesentlicher
Anderungen vorhandener Verkehrswege. Die geplante provisorische ErschlieRungs-
straf3e stellt zwar eine neue Verbindung zur Otto-Hahn-Straf3e her. Die prognostizier-
te Nutzung ist allerdings so gering, dass daraus keinerlei Grenzwertliberschreitung
fur bestehende und schitzenswerte Nutzungen im Umfeld zu erwarten sind.

Beschlussvorschlag:

Entgegen der Auffassung der Birger werden im Rahmen der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes auch die Belange der Aussiedlerhéfe sachgerecht in die Abwa-
gung eingestellt. Eine Betroffenheit wurde aber auch im Hinblick auf die verkehrliche
Anbindung an die B 45 nicht konstatiert, da der Bebauungsplan geman den Vorga-
ben des bereits rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Max-Eyth-Weg" ohnehin eine
SchlieBung der Zufahrt des Max-Eyth-Weges zur B 45 vorsieht. Es ist zukiinftig
keine verkehrliche ErschlieRung des Gewerbegebietes fir das Autohaus von der

B 45 aus mehr vorgesehen. Damit entsteht aber keine Veranderung der verkehrli-
chen ErschlieBung fir die Aussiedlerhtfe Uiber die B 45; eher wird sich hieraus eine
bessere Erreichbarkeit ergeben. Ebenso besteht kein Erfordernis fir immissions-
schutzrechtliche Betrachtungen, da ein Konflikt zwischen der Aussiedlerhofnutzung
und dem Gewerbegebiet hier nicht zu erwarten ist. Dies gilt auch fur den zu erwar-
tenden Verkehr von und zum Gewerbegebiet iber die geplante provisorische Er-
schlieBungsstrale. Die Anregung des Blirgers wird aber zum Anlass genommen,
dies in der Begriindung zum Bebauungsplan weiter auszufuhren.
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Beschlussfassung

Hinsichtlich der Berlicksichtigung des Larms in der Bauleitplanung kommen verschiedene
Regelwerke zum Tragen. Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” ist fur die
Bauleitplanung das wichtigste Regelwerk. Sie dient der planerischen Abschétzung der
Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. Sie enthélt schalltechnische Orientierungswerte.
Die Technische Anleitung (TA) Larm 1998 gilt hingegen flr die Beurteilung des Larms
aller An-lagen. Die Regeln der TA Lérm bilden die Grundlage dafiir, das
Emissionsverhalten gewerblicher Betriebe in Gewerbegebieten, durch Festsetzung von
Emissionskontingenten mittels eines immissionswirksamen flachenbezogenen
Schalleistungspegels zu steuern. Die aus ihr zu entnehmenden Werte stellen Richtwerte
dar.

Die Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImSchV) ist anzuwenden fiir den Bau neuer und
die wesentliche Anderung vorhandener Verkehrswege. Sie legt Grenzwerte fest, die
zwingend einzuhalten sind. Auf Seite 8 Anschnitt 1.b stellt der Umweltbericht, welcher der
Begriindung und den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanverfahren ,Autohaus
Max-Eyth-Weg" zugrunde liegt klar, dass das Immissionsschutzrecht fiir diesen
Bebauungsplan ein maRgebliches Ziel darstellt. Die Abwesenheit jeglicher, auf
gutachterlichen Stellungnahmen basierender Aussagen und Festsetzungen zum
Immissionsschutz, stellt nach Auffassung der Einwendungsfiihrerin ebenfalls einen
beachtlichen materiell-rechtlichen Mangel der geplanten Festsetzungen dar.

Die in der Begriindung zur Stellungnahme aufgefiihrten (bisherigen) Méngel bei der
Zusammenstellung des Abwagungsmaterials hatten bei Fortfilhrung der Planung, unter
aufler Acht lassen der geltend gemachten formellen Mangel, zur Folge, dass die Planung
auch in materiell- rechtlicher Hinsicht fehlerhaft ware. Dies gilt namentlich fiir das seitens
der Einwendungsfihrerin geltend gemachte Interesse, mit den baurechtliche
genehmigten Nutzungen und bestehenden betrieblichen Zufahrten, innerhalb des
Verfahrens beriicksichtigt zu werden.

Fazit

Wegen unzureichenden Ermittiung des abwégungserheblichen Sachverhalts im Widerspruch
zu § 2 Abs. 3 BauGB muss die Planung Uberarbeitet und die Offenlage gem. § 3 Abs. 2
BauGB wiederholt werden, sofern ein Planungserfordernis gem. § 1 Absatz 3 BauGB
begriindet festgestellt werden kann.

Es droht die Abwégungsfehlerhaftigkeit der Planung (§ 1 Abs. 7 BauGB), weil bisher die
Interessen der Einwendungsfiihrerin zu unzureichend Eingang in die Planung gefunden
haben. Eine den Anforderungen des § 1 Abs. 7 BauGB geniigende Abwégungsentscheidung
kann auf der Basis der mangelhaften und unvollsténdigen Ermittlung der
abwagungsbeachtlichen Aspekte nicht erfolgen.

Die Einwendungsfiihrerin bittet um Beachtung und Beriicksichtigung der eingereichten
Stellungnahme und der gestellten Antrége im weiteren Aufstellungsverfahren.

D.10
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