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Begriindung zum Bebauungsplan ,Kreisklinik GroR-Umstadt* Seite 5

1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Der Landkreis Darmstadt-Dieburg hat die gesetzliche Verpflichtung, die medizinische Ver-
sorgung der Bevolkerung des Landkreises mit Krankenhausleistungen der Grund- und Re-
gelversorgung im Kreisgebiet sicherzustellen.

Neben der Kreisklinik Jugenheim ist die Kreisklinik Grof3-Umstadt ein Haus der Regelver-
sorgung und daruber hinaus als regionaler Ansprechpartner und Notfallstandort fest etab-
liert.

Das Haupthaus wurde im Jahr 1968 in Betrieb genommen. Angesichts der Erbauungszeit
und des daraus resultierenden rund 50-jahrigen Gebaudealters ist der Sanierungsaufwand
erheblich und die Wirtschaftlichkeit nicht mehr gegeben. Die Kreisklinik Grof3-Umstadt soll
daher in Abschnitten am Standort nach und nach neu errichtet werden. Die ersten Ab-
schnitte sehen einen Neubau nach Suden und Sud-Westen vor.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht nicht. Der Bebauungsplan ,Kreisklinik Grof3-
Umstadt® soll die weitere Entwicklung der Kreisklinik mit den entsprechenden Nutzungen
fur den Klinikbetrieb bauplanungsrechtlich sichern.

2. Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich dstlich der Kernstadt von Grof3-Umstadt und liegt an einem
von Ost nach West abfallenden Hang. Das Umfeld des Plangebiets ist Giberwiegend durch
Wohnnutzung gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie in der nachfolgenden Abbildung dar-
gestellt begrenzt:

— im Norden durch die Krankenhausstral3e,

— im Osten durch die Straf’e ,Am Hainrich®,

im Suden durch die ZimmerstraRe und

im Westen durch unbebaute landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kreisklinik Gro3-Umstadt® (ohne Malstab)
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Kreisklinik GroR-Umstadt* Seite 6

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Flur 25 in der Gemarkung Gro3-Um-
stadt und umfasst die Flurstiicke 2, 3, 4, 5/1, 27/18, 27/24, 216/3 und 217/1. Die Flache des
Geltungsbereiches betrégt ca. 4,1 ha.

3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt ge&ndert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. 1 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt
geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. S. 457)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. | S. 1972)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GVBI. S. 607)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. | S. 1972)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBI. I, S. 338)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt ge&ndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 26.07.2016 (BGBI. | S. 1839)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21.12.2015 (BGBI. |
S. 2490)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. I, S. 262,
270), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. I, S. 523)

4, Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

4.1 Voraussetzungen
Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB.
Voraussetzung dafir ist, dass

1.
2.

ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von
70.000 m2 nicht uberschritten wird (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB),

bei einer festgesetzten zuldssigen Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
zwischen 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, durch eine lberschlagige Prifung
unter Beriicksichtigung der Anlage 2 BauGB (Vorprufung des Einzelfalls) die Ein-
schatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat.

kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemal} der Anlage 1 des Gesetzes uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begrindet wird (vgl. § 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB)
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Kreisklinik GroR-Umstadt* Seite 7

5.1

5. und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung von FFH-Gebieten oder Europaéi-
schen Vogelschutzgebieten (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz5i. V. m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)
bestehen.

zu 1) Das Plangebiet ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage als Innenbereich im Sinne
des 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Plangebietes
sind die Anwendungsvoraussetzungen fur die Durchfihrung des beschleunigten Ver-
fahrens im Sinne des § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) grundsatzlich gegeben.
Im beschleunigten Verfahren soll u.a. einem Bedarf an Investitionen zur Schaffung
von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirk-
lichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwégung in angemessener Weise Rech-
nung getragen werden. Diese Voraussetzungen sind durch die vorgesehene Planung
gegeben.

zu 2) Die zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO wird im Bebauungsplan mit
19.900 m? festgesetzt. Die Grenze von 70.000 m? zulassiger Grundflache wird somit
deutlich unterschritten.

zu 3) Die festsetzte zuldssige Grundflache von 19.900 m2 liegt unterhalb von 20.000 mz2,
Eine Uberschlagige Prifung gemaf § 13a BauGB unter Beriicksichtigung der Anlage
2 BauGB (Vorprifung des Einzelfalls) ware nicht erforderlich. Da jedoch beim Pla-
nungsstand des 1. Entwurfs eine GRZ von 0,6 festgesetzt war und dies eine zulassige
Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 24.800 m2 ergab, wurde eine
Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt. Diese hatte zum Ergebnis, dass der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

zu 4) Ein UVP-pflichtiges Vorhaben gemal der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht liegt nicht vor.

zu 5) Im Plangebiet sowie in den angrenzenden Gebieten befindet sich kein FFH-Gebiet
oder Européisches Vogelschutzgebiet. Das nachstgelegende FFH-Gebiet befindet
sich ca. 6 km 6stlich vom Plangebiet. Das nachstgelegende Vogelschutzgebiet befin-
det sich ca. 3 km nordwestlich vom Plangebiet.

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt somit die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB
(Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Des Weiteren ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf § 13a Abs. 2
Nr. 4i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. In der Abwéagung des Bebauungsplans
zu bericksichtigen bleiben aber die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB).

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Sidhessen

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) wird das Plangebiet als bestehendes ,Vorranggebiet Siedlung” ausgewiesen.

Durch die Ausweisung eines Sondergebiets im Bebauungsplan ,Kreisklinik Gro3-Um-
stadt® entspricht dieser der Ausweisung des Regionalplan Stidhessen 2010.
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Kreisklinik GroR-Umstadt* Seite 8

Abb. 2: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010 (ohne Maf3stab)

5.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2011 der Stadt Grof3-Umstadt ist das Plangebiet als ,Wohnbau-
flachen geplant® und ,Flachen fir Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Gesundheit-
lichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® dargestellt. Fir den Bereich nord-
lich, 6stlich und sudlich des Geltungsbereichs definiert der Flachennutzungsplan ,Wohn-
bauflachen®. An der stidwestlichen Grenze des Geltungsbereichs sind im Flachennut-
zungsplan ,Wohnbauflachen geplant® sowie eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” dargestellt. Die Flachen im Westen des Plangebiets sind als ,Wohnbaufla-
chen geplant® ausgewiesen. Die im stidwestlichen Teilbereich des Plangebiets ausgewie-
senen Flachen ,Wohnbauflache geplant® sowie ,Parkanlage” stehen im Wiederspruch zur
beabsichtigte Planung (Sondergebiet) fir den Neubau der Klinik.

Es ist vorgesehen den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gemani § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB anzupassen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Kreisklinik GroR-Umstadt” Seite 9

-

Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt GroR-Umstadt 2011 (ohne MaRstab)

5.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan 2001 der Stadt Gro3-Umstadt ist der grof3te Teil des Plangebiets als
,Gebiet, das Uberwiegend dem Wohnen dient — Verzicht auf unnétige Versiegelungen im
privaten und 6ffentlichen Bereich, Pflanzung von StraRenbdumen® mit der Zweckbestim-
mung “Gesundheitliche Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen® ausgewiesen. Der
sudwestliche Bereich des Plangebiets ist als ,Entwicklung von innerdrtlichen Parkanlagen
— Erhalt innerdrtlicher Grinflachen, Obstwiesen, landwirtschaftlich genutzten Flachen, Pri-
vat- und Kleingarten“ ausgewiesen. Dieser Ausweisung kann durch die Erweiterung der
Klinikgebaude nach Westen nicht entsprochen werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Kreisklinik GroR-Umstadt* Seite 10

Abb. 4: Ausschnitt Landschaftsplan der Stadt Grof3-Umstadt 2001 (ohne Mal3stab)

5.4 Bebauungsplan
Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Im Nordosten grenzt besteht der Bebauungsplan ,,Auf der Steinbornshohl®, welcher die Art
der Nutzung als Reines Wohngebiet (WR) festsetzt. Unmittelbar im Osten an das Plange-
biet angrenzend besteht der Bebauungsplan ,Am Krankenhaus*. Dieser setzt, genauso
wie der suddstlich des Plangebiets befindliche Bebauungsplan ,,Oberes Rech®, die Art der
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet fest. Ebenfalls dstlich des Kreisklinikgelandes be-
steht der Bebauungsplan ,Gesundheitszentrum an der Kreisklinik®, dieser weist eine Fla-
che fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Gesundheitlichen Zwecken dienende
gebaude und Einrichtungen: Gesundheitszentrum® aus. Des Weiteren befindet sich zur-
zeit fur die unmittelbar westlich angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flache der Be-
bauungsplan ,,Auf dem Steinborn® im Aufstellungsverfahren. Dieser sieht als Art der Nut-
zung ein WA vor.

Das nordwestlich sowie siidlich angrenzende Wohngebiet wird baurechtlich nach § 34
BauGB beurteilt.

6. Schutzgebietsausweisungen

Im stdwestlichen Bereich des Geltungsbereiches des B-Plans ist ein Bodendenkmal
(Gro3-Umstadt 48: steinzeitliche Siedlung) bekannt, dass nach § 2 Abs. 2 Punkt 2 und §
19 HDSchG geschutzt ist. Die Ausdehnung des Bodendenkmals ist nicht bekannt. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde in Abstimmung mit hessenArchaologie
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7.1

eine geophysikalische Prospektion zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmalern
durchgefihrt. Die Ergebnisse der geomagnetischen Prospektion sind durch Einlagerun-
gen im Erdreich stark Uberpragt. Trotz der widrigen Bedingungen fir die geomagnetische
Prospektion (moderner Materialeintrag) konnten im Messbild Hinweise auf die Existenz
von Bodendenkmaélern erkannt werden. Es wird auf das Kap. 14 ,Untersuchungen auf Bo-
dendenkmaler” verwiesen.

Sonstige Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder
Denkmalschutzrecht sind weder innerhalb des Plangebiets noch unmittelbar angrenzend
vorhanden. Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind:

FEH-Gebiete:
6019-301 Untere Gersprenz (6 km westlich)
6120-301 Wald bei Wald-Amorbach (5 km dstlich

Vogelschutzgebiet:
6119-401 Untere Gersprenzaue (2-3 km westlich)

Naturschutzgebiete:
NSG Herrnberg von Grofl3-Umstadt (500 m sudéstlich)
NSG Taubensemd von Habitzheim, Semd und Grof3-Umstadt (3 km westlich)

Landschaftsschutzgebiete:
LSG Auenverbund Untere Gersprenz (1 km nérdlich)
LSG Landkreis Darmstadt-Dieburg“ (3 km nordwestlich)

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach 8§ 30 des BNatSchG:
Streuobstbestande im Bereich Herrnberg / KnéRberg auRerhalb der Ortslage (500 m dst-
lich)

Qberschwemmunqsqebiet:
Uberschwemmungsgebiet am Ohlebach (700 m nordwestlich)

Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler:
Friedhof von Grof3-Umstadt (200 m nordwestlich) und Kernstadt von Gro3-Umstadt
(400 m westlich) als Gesamtanlage nach Denkmalschutzgesetz ausgewiesen

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Die Gebéaude der Kreisklinik stehen terrassiert innerhalb des topografisch stark bewegten
Gelandes der Kreisklinik, welches von Osten nach Westen um ca. 17 m abféallt. Die Kreis-
klinik Grol3-Umstadt besteht aus einem 10-stéckigen Hochhaus (Haupthaus), einem ange-
gliederten Erweiterungsbau und einem OP-Trakt, der tUber eine Briicke an das Haupthaus
angebunden ist. Auf dem OP-Trakt wurde im Jahr 2012/2013 der Erweiterungsbau der
Geriatrie errichtet. Des Weiteren befindet sich an der westlichen Grundstiicksgrenze die
Psychiatrie und davon ndérdlich ein dreistéckiges Parkdeck.

Das Klinikgelande ist von Wegeverbindungen durchzogen, die Freibereiche sind mit Ra-
senflache, Baumen und Gehdlzen sowie Aufenthaltsraumen gartnerisch angelegt. Im Su-
den, entlang der Zimmerstral3e, befindet sich eine stark begrinte Béschung, die mit Bau-
men und Strauchern bestanden ist. Im Sidwesten des Plangebietes befindet des Weite-
ren eine gréRere Stellplatzflache sowie weiter westlich eine unbebaute und stark durch-
grinte Flache.

Die HaupterschlieBung des Gelandes der Kreisklinik bildet die von Ost nach West fuh-
rende Krankenhausstralie. Als NebenerschlieBung dient die sudlich verlaufende Zimmer-
stral3e.

Stadtraumliche Einbindung

Innerhalb des zusammenhangenden Siedlungsgefliges befindet sich die Kreisklinik Grol3-
Umstadt am 6stlichen Kernstadtrand inmitten eines sonst tiberwiegend durch Wohnnut-
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8.1

8.2

zung gepréagten Bereichs. Im Norden fiihrt die Krankenhausstral3e und im Stden die Zim-
merstral3e an der Kreisklinik vorbei. Die beiden Stralen stellen Sammelstra3en dar, die
die Kreisklinik sowie die umliegenden Wohngebiete mit der Kernstadt verbinden.

Im Norden, Osten und Siiden grenzen Wohngebiete an das Plangebiet an. Westlich des
Plangebiets befinden sich unmittelbar angrenzend landwirtschaftlich genutzte Flachen so-
wie Kleingarten, die entlang des Morsweg verortet sind. Im westlichen Bereich befindet
sich jedoch der Bebauungsplan ,,Auf dem Steinborn® in Aufstellung. Dieser sieht ein Allge-
meines Wohngebiet vor, so dass in absehbarer Zeit auch hier ein Wohngebiet an das
Plangebiet anschlief3t.

Verkehrliche Erschlieung
Motorisierter Individualverkehr

Das Klinikgelande wird im Norden lber die KrankenhausstraRe und im Stden Uber die
Zimmerstral3e erschlossen, wobei die HaupterschlieRung der Kreisklinik tber die Kran-
kenhausstral3e erfolgt. Die Krankenhausstral3e ist im Westen an den Morsweg (L 3065)
angeschlossen ist. Uber den Morsweg ist die Kreisklinik an das tibergeordnete Verkehrs-
netz angebunden.

Insgesamt stellt die Kreisklinik 286 Stellplatze innerhalb des eigenen Grundstiicks zu Ver-
figung. Die Stellplatze der Kreisklinik befinden sich im nérdlichen und siidwestlichen Teil
des Klinikgelandes. Dabei handelt es sich um ein drei geschossiges Parkdeck mit 165
Stellplatzen und ein dstlich davon gelegenes weiteres Parkdeck mit 28 Stellplatzen. Wei-
tere ca. 80 Stellplatze befinden sich im stidwestlichen Teil des Gelandes der Kreisklinik.
Die restlichen Stellplatze sind in kleinen Gruppen verteilt (ber das Kreisklinikgelande. Die
Stellplatze werden Uber die Krankenhausstraf3e erschlossen, wobei Beschaftigte das Kli-
nikgelande auch teilweise tUber die ZimmerstralRe erschlie3en.

Weitere 6ffentliche bewirtschaftete Parkplatze befinden gegeniiber des Grundstlickes der
Kreisklinik entlang der nérdlichen Krankenhausstralie.

OPNV

Das Plangebiet ist gut an die stadtischen und regionalen 6ffentlichen Verkehrsmittel ange-
bunden. In der Krankenhausstral3e und der Zimmerstraf3e befinden sich Bushaltestellen
der Linien K67und K68. Die Buslinie K67 fuhrt Giber Klein-Umstadt nach Schaafheim bzw.
Uber Lengfeld (Odenwald) nach Ober-Klingen. Die Buslinie K68 fihrt iiber Raibach und
Dorndiel nach Wald-Amorbach bzw. iber Grof3-Umstadt und Semd nach Dieburg.

Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Lage und naturraumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im dstlichen Teil des Stadtgebietes von Grof3-Umstadt zwischen
Krankenhausstral3e im Norden und ZimmerstraRe im Stden. Es Uiberwiegend von Wohn-
bebauung umgeben.

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Einheit Rhein-Main-Tiefland, in der Hauptein-
heit Reinheimer Hiugelland. Das Reinheimer Hiugelland ist eine im Wesentlichen waldfreie
Losshiigellandschaft am Nordrand des Odenwaldes im Ubergang zur Untermainebene.
Die Léssbdden gehdren zu den besten Ackerbéden, deshalb sind Ldsslandschaften so
gut wie waldfrei. Die entsprechende naturrdumliche Untereinheit ist das Otzberger Rand-
hugelland.

Geologie und Boden

Fur das Plangebiet liegt ein zusammenfassendes Bodengutachten vor, dass verschie-
dene projektbezogene Unterlagen zusammenstellt (Gutachten GA15178A 02, Geotech-
nik Gundling GmbH, September 2016).

1419 2011_S_markiert.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Kreisklinik GroR-Umstadt* Seite 13

8.3

8.4

Das Plangebiet liegt an einem Richtung Nordwesten abfallenden Hang. Der Tiefpunkt des
Geltungsbereichs liegt auf einer Héhe von 176,0 m U.NN (im Nordwesten), der Hochpunkt
liegt bei etwa bei 196,3 m G.NN (im Sudosten). Somit belauft sich der Hohenunterschied
im Plangebiet auf ca. 20 m.

Der wesentliche Baugrundaufbau setzt sich wie folgt zusammen: Im Allgemeinen wurden
ab der jeweiligen Gelandeoberkannte heterogene Auffillungen und/bzw. Decklehme mit
bereichsweise mehreren Metern Méachtigkeit angetroffen. Unter den Auffillungen/Deck-
lehmen folgen Uberwiegend mitteldicht bis dicht gelagerte Sande in unterschiedlicher
Méachtigkeit. Die Sande fehlen im westlichen Bereich des Arztehauses sowie des Psychi-
atriegebaudes. Unterhalb der Sande wurde im gesamten Geltungsbereich weich-steifer /
steifer Loss bzw. Lésslehm erkundet. Es folgen unterhalb der Lossbdden steife bis halb-
feste als Zersatzbdden bzw. als verfestigter Hangschutt angesprochene Boden in stark
unterschiedlicher Machtigkeit (ein bis mehrere Meter). Bis zur jeweiligen Endtiefe wurde
auf dem gesamten Geltungsbereich in Tiefen zwischen ca. 4 m und 15 m unter Gelande-
oberflache entfestigter/verwitterter Fels (Gneis) erbohrt. Allgemein wurden stark schwan-
kende Schichtdicken, jedoch meist aushaltend Uber das Baufeld erkundet.

Das Bodenpotenzial im Plangebiet ist durch die bestehenden Versiegelungen und Bebau-
ungen als vorbelastet einzustufen. Durch die Planung wird der Bebauungsgrad im Plange-
biet erhdht. Auch auf den bisher unversiegelten Freibereichen im Studwesten kommt es zu
einem Verlust der Bodenfunktionen.

Nach erfolgter Abfrage der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen durch das Regie-
rungsprasidium Darmstadt - Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt ist festzustel-
len, dass sich flr das Plangebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenverdnderungen und/oder Grundwasser-
schaden ergeben.

Gewasser, Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit Kristallin des Odenwaldes. Diese
wird Uberwiegend durch Buntsandstein Gberdeckt. Es herrschen Festgesteins-Grundwas-
serleiter mit geringe Grundwasserergiebigkeit, geringer Durchlassigkeit und geringer Ver-
schmutzungsempfindlichkeit vor. Die Grundwasserbeschaffenheit ziemlich hart.

Im Rahmen des zusammenfassenden Bodengutachtens (Geotechnik Giindling GmbH
September 2016) wurden die Grundwassersituation im Plangebiet wie folgt dargestellt:
Wasser wurde in den jeweiligen Bodenuntersuchungen lediglich vereinzelt und in stark
unterschiedlichen Tiefen angetroffen. Das angetroffene Wasser wurde in allen zugrunde
gelegten Gutachten als lokal und temporar auftretendes Schichtwasser in unterschiedli-
chen Tiefenlagen eingestuft. Ein grof3flachiger Grundwasserspiegel wurde nicht angetrof-
fen. Die Bdden im Plangebiet sind fur eine Versickerung uberwiegend als ungeeignet ein-
zustufen.

Das Plangebiet ist in einem hohen Mal3 versiegelt und bebaut, im Sidwesten finden sich
unversiegelte Bereiche, die in einem gewissen Mal} eine Bedeutung fir Wasserriickhal-
tung und Grundwasserneubildung besitzen.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Klima und Luft

Im Plangebiet mit seiner Lage im vorderen Odenwald herrscht ein sehr mildes Klima mit
Jahresmitteltemperaturen 9,0 bis 9,5 C und einem mittlerer jahrlicher Niederschlag 650-
700 mm vor. Das Klima im Bereich der Kernstadt von Gro3-Umstadt ist somit ideal fiir

eine landwirtschaftliche Nutzung und erlaubt in spatfrostsichern Lagen Erwerbsweinbau.

Das Plangebiet selber hat durch die bestehende Bebauung und Versiegelung keine be-
sondere Bedeutung zur Kaltluftentstehung und Frischluftproduktion. Die bestehende
Griun- und Geholzbesténde, vor allem im unbebauten, begriinten Teil des Plangebietes im
Sudwesten, besitzen eine klimaodkologischer Ausgleichsfunktion und sind in begrenzten
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Umfang als kaltluftproduzierende Flachen einzuordnen. Durch den Verlust der durchgriin-
ten Freiflache im Stidwesten kommt es Veranderungen der kleinklimatischen Situation
durch Erh6hung des Anteiles von Bebauung und Versiegelung.

Biotop- und Nutzungstypen

Das Plangebiet liegt dstlich der Kernstadt von GroR3-Umstadt. Es handelt sich um das Ge-
lande der Kreisklinik GroR3-Umstadt. Innerhalb des Plangebietes liegen Gebaude mit un-
terschiedlichen Nutzungen, u.a. ein 10-stockiges Bettenhaus, ein Operationstrakt, eine
Psychiatrie, Wirtschafts- und Verwaltungsgebaude und ein Parkdeck.

Das Klinikgelande ist von Wegeverbindungen durchzogen, die Freibereiche sind mit Ra-
senflache, Baumen und Geholzen sowie Aufenthaltsbereichen gartnerisch angelegt. Als
Artenspektrum sind tUberwiegend Ziergehdlze anzutreffen, die Rasenflachen werden in-
tensiv gepflegt. GroRere Baume sind nur vereinzelt vorhanden. Auffallig ist eine groRRe Ei-
che im Zufahrtsbereich von der Krankenstraf3e. Im Stiden des Plangebietes steht auf der
Boschung sidlich des OP-Traktes eine grol3e Korkenzieherweide.

Im Siden, entlang der ZimmerstralRe, befindet sich eine stark begriinte Béschung, die
groftenteils mit Baumen und Strauchern bestanden ist. Hier finden sich Uberwiegend hei-
mische Gehdélzarten (Hartriegel, Wildrosen, Liguster, Weiden, Wei3dorn, Walnuss, Kir-
schen, Feldahorn, Spitzahorn 0.4.). Der ¢stliche Bereich der Boschung ist neu angesat
und mit einer ltiickigen Ruderalflur bewachsen (Echtes Johanniskraut, Schafgabe, Weil3er
Steinklee, Mohn, verschieden Ampfer, Klettenlabkraut).

Im Sudwesten des Plangebietes liegt eine unbebaute Flache, die teilweise geschottert ist
und als Parkplatz genutzt wird. Dieser Bereich ist von Gehdlzen umgeben. Nach Siiden
und Westen ist die Flache stark durchgriint und als ruderale Grunlandbrache anzuspre-
chen. Teilbereiche sind grasdominiertert (Gewohnliches Knéuelgras, Einfahriges Rispen-
gras, gewdhnlicher Glatthafer). In Teilen dominieren Ruderalarten wie Weidenréschen,
Nachtkerzen, Beiful3, Wilde Karde u.d.). Die Randbereiche sind feldgehélzartig mit alte-
rem Obstbaumbestand ausgepragt.

Die Umgebung des Plangebietes ist tiberwiegend durch Wohnbebauung gepragt, im Wes-
ten schliel3t sich eine derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Freiflache an, die als Wohn-
bauflache entwickelt werden soll (Bebauungsplanverfahren ,Hinter dem Steinborn®).
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Der Bereich der bestehenden Klinikgeb&aude ist in einem hohem Mal3 bebaut und versie-
gelt. Der bisherige Freibereich im Studwesten ist naturnah ausgepragt und durch Grin-
strukturen geprégt. Naturschutzfachlich hochwertige Bereiche im Plangebiet sind die Ge-
hélzbestande auf dem Bdschungsbereich entlang der Zimmerstral3e sowie der im Siud-
westen vorhandene Biotopkomplex aus Ruderal-, Brach- und Gehdélzflachen.

Abb. 8: Begriinte Béschung Zimmerstralle
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8.6

Fauna und Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplans ist das Biro BfL aus Brensbach beauftragt worden eine
Artenschutzrechtlichen Prifung zu erstellen. Durch die Artenschutzrechtliche Prifung
wurde untersucht, ob und wie besonders oder streng geschiitzte Arten von den geplanten
Mafnahmen betroffen sein konnen und wie gegebenenfalls Stérungen und Verluste die-
ser Arten vermieden oder minimiert werden kénnen. Der Untersuchungsumfang fur die
Artenschutzrechtliche Prifung wurde mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde
abgestimmt. Das vollstandige Artenschutzgutachten ,Bebauungsplan Kreisklinik Grol3-
Umstadt®, Oktober 2016 des Biros BfL aus Brensbach liegt der Begriindung als Anhang
bei. Zusammenfassend kommt das Artenschutzgutachten auf folgendes Ergebnis:

Es wurde das Vorkommen von Vogeln, Fledermausen und Reptilien untersucht. Zusétz-
lich wurden Hohlen und Spalten an Baumen und Gebauden erfasst.

Hohlen- und Spaltenquartiere

Hohlenbaume befinden sich in den alteren Obstbaumen im Feldgehdlz im Stidwesten des
Plangebietes. Winterquartiere fiir Fledermause werden nicht erwartet. Spaltenquartiere an
Baumen finden sich im Westen des Plangebietes an zwei Kiefern und einer Korkenzieher-
weide. Die Gebaude weisen im Fassadenbereich zahlreiche Spalten auf, die fir Nischen-
bruter unter den Vogeln und Fledermausen als Quartier dienen kdénnen.

Vogelarten

Im Plangebiet und der naheren Umgebung wurden 34 Vogelarten kartiert. Davon sind 18
Arten als Brutvogel einzuordnen. Das Artenspektrum des in weiten Teilen bebauten Are-
als wird bei der Avifauna von weit verbreiteten Arten wie Amsel, Blau-und Kohimeise,
Buchfink und Ménchsgrasmiicke dominiert. Als Nahrungsgaste wurden Mausebussard
und Turmfalke (Brut im Umfeld) festgestellt. Als Arten mit ungiinstigem/unzureichendem
Erhaltungszustand treten bei den Vogelarten Haussperling, Girlitz und Goldammer auf.

Fledermause

Innerhalb des Geltungsbereiches wurden 4 Fledermausarten nachgewiesen (Abendseg-
ler, Breitflugelfledermaus, Kleinabendsegler, Zwergfledermaus). Ein Vorkommen weiterer
Arten (Nyctalus spec.) ist méglich. Sommerquartiere an Gebauden oder in Baumen wur-
den nicht nachgewiesen.

Die meisten Fledermausnachweise im Untersuchungsgebiet sind der Zwergfledermaus
zuzuordnen. Die Art ist deutlich individuenreicher als die anderen Arten prasent. Jagende
Zwergflederméuse waren regelmafig und in allen untersuchten Abschnitten des Untersu-
chungsgebietes unterwegs. Vorwiegend nutzen die Tiere die Garten und Gehoélzrander im
Sudwesten. Die zentralen Bereiche im Klinikareal wurden seltener beflogen. Die Breitflu-
gelfledermaus wurde an den Begehungstagen vereinzelt angetroffen

Reptilien

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen Flachen vor, die potenziell fir die Zauneidechse
geeignet sind. Der Geltungsbereich wurde deshalb an vier Terminen auf das Vorkommen
von Reptilien hin abgesucht. Dabei ergab sich kein Hinweis auf ein Auftreten von Zau-
neidechsen oder von anderen Reptilienarten.
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8.6.1

Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Um- und Neubebauung im Plangebiet sind folgende, mogliche Wirkfak-
toren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna vorhanden:

— Verlust von Habitaten fiir Geholzbriter

— Verkleinerung und Verschlechterung eines Lebens-und Nahrungsraums von Végeln

— Verlust von Héhlen und Spalten als Bruthabitate von Héhlen-und Nischenbritern in-
Baumen und an Geb&uden

— Verlust von Sommer-und Zwischenquartieren von Fledermausen in Baumen und Ge-
bauden

— Storungen fur Vogel und Fledermause wahrend der Abriss-und Bauphase(n)

— Zunahme von Stérungen von Vogeln und Flederm&usen in bislang nicht bebauten Be-
reichen

— Verschlechterung eines Jagdreviers von Flederméausen

— Gefahr vermehrten Vogelschlags an Gebaudefassaden.

8.6.2

Malnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzufiihren, um Stérungen, Tétungen
und / oder Schadigungen von streng geschiitzten Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu ver-
meiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr.

Art der MaRBnahme

Artbezug

M1

Geholzrodungen finden au3erhalb der Brutzeit, also zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar statt.

Winterquartiere von Flederm&usen in Baumen werden innerhalb des
Geltungsbereichs nicht erwartet.

Gehdlzbriiter,
Hoéhlen- und
Nischenbriter

Flederméause

M 2

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass Fledermause sowie Hohlen-
und Nischenbruter die Gebaude nutzen, sind Abrissarbeiten auRerhalb
der Wochenstubenzeit bzw. der Vogelbrutzeit durchzufihren.

Der geeignete Zeitraum ist Oktober bis Ende Februar. Kann dieser Zeit-
raum nicht eingehalten werden, wird eine 6kologische Baubegleitung
erforderlich, die sicherstellt, dass es nicht zur Tétung oder Verletzung von
Individuen kommt. — Winterquartiere sind nicht vorhanden und
ungenutzte, kiihle Kellerraume werden nicht erwartet.

Fledermause

Hoéhlen- und
Nischenbriter

M 3

MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag durch Reduktion der
Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit bei grofReren zusammenhéngenden
Glasflachen. Folgende MalRnahmen sind hierzu u.a. geeignet

e Flachige Markierungen

e Halbtransparente Materialien

e Architektonische GestaltungsmaflRnahmen oder Vogelschutzfens-
ter nach neuestem technischen Stand

e Trennwéande (z.B. an Balkonen, Durchgéngen) halbtransparent

e Keine spiegelnden Fassadenflachen

Vogel

M4

Malnahmen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch Beleuchtung
(unnétige Totung von Insekten, Irritationen von Végeln und Flederméau-
sen)

e Beleuchtung nur soweit erforderlich
e Beleuchtung nur in dem Zeitraum, in dem sie ben6étigt wird

Flederméause
Vogel
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8.6.3

8.6.4

8.7

Nr. |Art der MalRnahme Artbezug

e Beleuchtung nur in der erforderlichen Intensitéat

e Abgeschirmte Leuchten mit geschlossenen Geh&usen

¢ Insektenfreundliche Leuchtmittel (Natriumniederdrucklampen o-
der warmweilRe LEDS)

MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat

Eine Notwendigkeit zur Durchfihrung vorgezogener Mal3nahmen zur Sicherung der konti-
nuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) wird fir H6hlen-und Nischen-
bruter erforderlich, da fir diese Gilde Bruthabitate durch Baumfallungen und durch Ge-
b&udeabriss verloren gehen.

Nistkasten

Fur Hohlen-und Nischenbriter sind innerhalb des Geltungsbereichs je 10 Nistkasten auf-
zuhangen. Das Aufhangen erfolgt an Gebéauden und Baumen, die erhalten bleiben.

Turmfalke

AulRerdem ist fir den Turmfalken Ersatz fir den Brutplatz zu schaffen, der aul3erhalb des
Geltungsbereichs durch die Nutzung eines Feldweges als BaustralRe verloren geht. Es
sind dem Turmfalken drei Ersatzbrutkasten im naheren Umfeld anzubieten (innerdrtlich
oder am Rand der Kernstadt). Es wird angeregt, geeignete Stellen hierfiir in Zusammen-
arbeit mit den ortlich aktiven Naturschutzverbéanden auszuwahlen.

Die notwendigen Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen werden durch Festsetzungen im
Bebauungsplan gesichert.

Vertragliche Regelungen

Aufgrund der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) des Landkreises
Darmstadt-Dieburg zur Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB sind ergdnzende Regelungen
zum Artenschutz in einer Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt GroR3-Umstadt und
den Kreiskliniken Darmstadt-Dieburg und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde festgelegt worden.

Im Wesentlichen sind folgende Regelungen erganzend worden:

— Die Standorte fUr die Ersatzbrutkasten fir den Turmfalken sind festzulegen, zeitliche
Vorgaben fir die Umsetzung sind zu machen und ein Monitoring ist vorzusehen

— Fdur die erforderlichen Nistkasten fir Hohlen- und Nischenbriter sind Standorte festzule-
gen, ein jahrliches Belegungsprotokoll ist der UNB vorzulegen.

— Eine dkologische Baubegleitung ist fiir den Gebaudeabriss, fir notwendige Gehdblzro-
dungen und die Umsetzung der weiteren Planung (Baufeldfreimachung) vorzusehen.

Die Verwaltungsvereinbarung wird vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans von bei-
den Vertragspartnern unterzeichnet. Ein Exemplar wird an die Untere Naturschutzbehorde
zur Kenntnis gesendet.

Landschaft, Freizeit und Erholung

Das Krankenhausgelande liegt in erhdhter Hanglage 6stlich der Kernstadt. Im Plangebiet
liegen verschiedene Gebaudekomplexe, Freibereiche und ErschlieRungsflachen. Der Be-
reich weist keine besonderen stadtbildpragenden Qualitdten auf. Charakteristisch ist das
10-stdckige Haupthaus des Kreisklinikums, das in der umgebenden Landschaft weithin
sichtbar ist. Gegenuber der Krankenhausstral3e ist der Bereich erhéht und zurtickversetzt.

Im stidlichen Bereich des Plangebietes ist das Plangebiet in einem hohen Mal3 durch
Grunstrukturen gepragt. Entlang der Zimmerstral3e liegt eine stark begrinte Béschung mit

1419 2011_S_markiert.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Kreisklinik GroR-Umstadt* Seite 21

9.1

9.2

heimischen Baum- und Strauchbewuchs, die das StraRenbild in diesem Bereich préagt.
Der stidwestliche Bereich ist durch Grunstrukturen in Form eines feldgehdlzartigen Gehdl-
zes sowie ruderaler Wiesenflachen geprégt.

Das Plangebiet ist iberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Westlich des Plangebie-
tes schliel3t sich ein momentan noch landwirtschaftlich genutzter Freibereich an, auf dem
ein Wohngebiet entwickelt werden soll.

Im Osten und Siden schlief3t sich in etwa 300 m Entfernung die freie Landschaft an
(Knossberg und Herrnberg), die durch ihre abwechslungsreiche Auspragung einen hoch-
wertigen Naherholungsraum darstellt.

Immissionsschutz

Geruchsimmissionen

An der nordwestlichen Ecke des beplanten Gebietes grenzt der landwirtschaftliche Betrieb
Emmerich, KrankenhausstrafRe 5 an. Auf dem landwirtschaftlichen Anwesen wird in be-
grenztem Umfang Tierhaltung betrieben. Von landwirtschaftlicher Tierhaltung, den Lager-
statten fur Stallmist und/oder Giille, sowie Futtermittel gehen Gerliche aus, die im Einzel-
fall auf benachbarten Grundstiicken feststellbar sind.

Aus diesem Grund wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens der Sachverstandige Pe-
ter Jager aus Eppertshausen beauftragt die Richtlinienabstande beziglich Geruchsimmis-
sionen zwischen der geplanten Bebauung und der zuklnftigen Nutzung und ausgehend
von dem Standort des landwirtschaftlichen Betriebes Emmerich nach der VDI Richtlinie
3894 zu ermitteln.

Nach den Berechnungen des Abstandsmodelles VDI- Richtlinie 3894 ergibt sich beim be-
stehenden Betrieb ein Emissionsschwerpunkt der im Mittelpunkt des Stallgebaudes liegt.
Die Richtlinienabstande reichen teilweise in das Flurstiick 27/24 des Plangebietes hinein.
Die Begrenzungslinie verlauft von einem Punkt ca. 20 m von der Nordost-Ecke des Flur-
stuckes an der Krankenhausstral3e auf einen Punkt der auf der westlichen Flurstiicks-
grenze ca. 50 m sudlich der Krankenhausstralie liegt. Dies bedeutet dass auf einer weit-
gehend dreieckigen Flache von etwa 20 x 50 x 60 Metern in der Nordwestecke des Kilini-
kareals die Einhaltung der geforderten Geruchsstundenhaufigkeit von 10 % nicht ange-
nommen werden kann. Innerhalb dieser Flache befindet sich derzeit lediglich ein Teil des
Parkhauses. Auf der gesamten restlichen beplanten Flache wird die Geruchsstundenh&u-
figkeit von 10 % zuverlassig unterschritten.

Bei den Berechnungen zu Abstanden nach den VDI-Richtlinien 3894 ist unterstellt, dass
keine weiteren Emissionsquellen (z.B. Landwirtschaftliche Tierhaltungen oder Gewerbe)
in das beschriebene Gebiet einwirken.

Der Sachverstandige weist daraufhin, dass es sich bei den VDI-Richtlinien um rechtlich
unverbindliche Regelwerke handelt, die den Genehmigungsbehdrden und Gerichten als
Orientierungs- und Entscheidungshilfe dienen.

Das vollstéandige ,Gutachten 04/2016 - Ermittlung der Geruchsimmissions-Regelabstéande
nach der VDI-Richtlinie 3894 zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb Emmerich, Kran-
kenhausstr.5 und der geplanten Bebauung Kreisklinik in 64823 Gro3-Umstadt®, des Sach-
verstandigen Peter Jager, Eppertshausen, 16. Juli 2016 liegt der Begriindung als Anhang
bei.

Larmimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplans ist das Buro Wenker & Gesing aus Gronau beauftragt
worden, die auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einwirkenden Verkehrsgerau-
sche, hervorgerufen durch den StraRenverkehr auf der Krankenhausstrafl3e und der Zim-
merstral3e sowie die Larmimmissionen des nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden
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9.2.1

landwirtschaftlichen Betriebs, zu ermitteln und die daraus resultierenden Anforderungen
an den baulichen Schallschutz gemaf DIN 4109-1 zu definieren.

Die vollstandige schalltechnische Untersuchung ,Bericht Nr. 3175.1/02%, 05.10.2016 des
Buros Wenker & Gesing aus Gronau liegt der Begriindung als Anhang bei. Zusammenfas-
send kommt die schalltechnische Untersuchung auf folgendes Ergebnis:

Innerhalb des Plangebietes, welches als Sondergebiet (SO) ausgewiesen werden soll,
ergaben sich lageabhangig stralfenverkehrsbedingte Mittelungspegel Ly, von 37 dB(A) bis
63 dB(A) im Tageszeitraum und von 30 dB(A) bis 56 dB(A) im Nachtzeitraum. Das Maf3
der Verkehrslarmeinwirkungen hangt insbesondere von der Aufpunkththe sowie den Ab-
standen zu den Verkehrswegen ab.

Die schalltechnischen Berechnungen zur Ermittlung der durch den landwirtschaftlichen
Betrieb nordwestlich des Plangebietes hervorgerufenen Larmimmissionen haben erge-
ben, dass der hilfsweise flur Krankenhauser herangezogene Immissionsrichtwert nach Nr.
6.1 der TA Larm von 45 dB(A) im Tageszeitraum (6.00 - 22.00 Uhr) deutlich unterschritten
wird.

Im immissionsempfindlicheren Nachtzeitraum zwischen 22.00 und 6.00 Uhr finden auf der
Hofstelle in der Regel ausschliel3lich Tatigkeiten wahrend der Erntezeit statt (u. a. Wei-
zen- und Traubenernte). Insbesondere durch die teilweise dann auch im Nachtzeitraum
gedffneten Hallentore der Lagerhalle sowie der Fahrvorgénge des Traktors wird der Im-
missionsrichtwert von nachts 35 dB(A) im Nahbereich zur Hofstelle Uberschritten.

Der fur diese seltenen Ereignisse gemaf Nr. 7.2 der TA Larm zu beachtenden Immissi-
onsrichtwert von nachts 55 dB(A) werden in den tUberbaubaren Bereichen jedoch auch
flachendeckend unterschritten.

Uberschreitungen der Richtwerte flr kurzzeitige Gerauschspitzen, z. B. fir das Schlagen
der Fahrertr eines Traktors, sind aufgrund der Abschirmung der Bestandsgebaude auf
der Hofstelle bzw. des ausreichend grof3en Abstandes nicht zu erwarten.

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen vor den Gerauscheinwirkungen sind aufgrund der er-
mittelten "mafgeblichen AuRenlarmpegel" geman DIN 4109-2 von 43 dB(A) bis 69 dB(A)
an die Aul3enbauteile die Anforderungen an die Luftschalldammung fiir die Larmpegelbe-
reiche | bis IV zu stellen. DarUber hinaus sind in Teilen des Plangebietes aufgrund der
festgestellten stralRenverkehrsbedingten Mittelungspegel von nachts mehr als 45 dB(A)
fur Schlafraume fensterunabhangige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

SchallschutzmalBnahmen — Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3en-
bauteilen

Die Ermittlung der Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen erfolgt
durch die Bestimmung sogenannter Larmpegelbereiche nach Abschnitt 4.4.5 der DIN
4109-2 unter Zugrundelegung des "mafgeblichen Auf3enlarmpegels". Ist die Gerduschbe-
lastung auf mehrere gleich- oder verschiedenartige Quellen (hier: StralRenverkehrslarm
und Gewerbelarm) zurlickzuftihren, so berechnet sich der "maf3gebliche Aulzenlarmpegel”
aus den einzelnen "malf3geblichen AulRenlarmpegeln” nach Gleichung (44) der DIN 4109-
2. Im Sinne einer Vereinfachung werden dabei unterschiedliche Definitionen der einzelnen
"malf3geblichen AuRenlarmpegel” in Kauf genommen. Fir die Bildung des malR3geblichen
AulRenlarmpegels wird dabei auf den berechneten Summenpegel zuséatzlich ein Korrektur-
wert von 3 dB(A) hinzu addiert.

Der mal3gebliche AuRenlarmpegel gemafd DIN 4109-2 fur die StralRenverkehrsgerédusche
entspricht hier aufgrund der Differenz der stral3enverkehrsbedingten Beurteilungspegel
zwischen Tag minus Nacht von weniger als 10dB(A) dem fir den Nachtzeitraum berech-
neten verkehrsbedingten Mittelungspegel zuzuglich einer Erhéhung um 3 dB(A) sowie ei-
nes Zuschlags von 10dB(A).

Aufgrund dieser Vorgehensweise ergibt sich der "maf3gebliche Aul3enlarmpegel” geman
DIN 4109-2 in diesem Fall nach folgendem Rechengang:
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(StralRenverkehr nachts + 10 dB(A) zzgl. Immissionsrichtwert TA Larm nachts) + 3 dB(A)

Im vorliegenden Fall ergeben sich fur das Plangebiet "maRgebliche AuRenlarmpegel” von
43 dB(A) bis 69 dB(A), wobei die héchsten Pegel in unmittelbarer Nahe zur Krankenhaus-
stral3e zu verzeichnen sind. Daraus resultieren mit Verweis auf die DIN 4109-1 die Anfor-
derungen an die Luftschalldammung der Au3enbauteile der Larmpegelbereiche | bis IV.

Entsprechend den Anforderungen an die Luftschalldammung in Abhangigkeit der "malf3-
geblichen Aul3enlarmpegel” gemal Tabelle 7 der DIN 4109-1 ergeben sich fiur die Aul3en-
bauteile somit die in Tabelle 1 aufgefiihrten erforderlichen gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-Mal3e R'wiges

Larmpegel-| "Malgeblicher erf. R'y.qes Farbdarstellung
bereich | Aul3enlarmpegel” des AulRenbauteils in den
[dB] Larmkarten

[dB(A)] Bettenraume in | Aufenthaltsraume in | Barordume
Krankenanstalten Wohnungen und

und Ahnliches Ahnliches
| bis 55 35 30 -
Il 61-65 40 35 30

Tab. 1: Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen gem. 4109-1

Weiterhin sind fir Schlafrdume in den Bereichen mit straRenverkehrsbedingten Mitte-
lungspegeln nachts von Lr > 45 dB(A) schallgeddammte, fensterunabhéngige Liftungsein-
richtungen vorzusehen.

9.3 La&rmemmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplans hat das Biro Wenker & Gesing aus Gronau eine schall-
technische Stellungnahme erstellt, die sich mit den vom Plangebiet ausgehenden und auf
die umliegenden Gebiete einwirkenden Gerausche befasst.

Die vollstandige schalltechnische Stellungnahme ,Bericht Nr. 3175.1/03% 06.01.2017 des
Buros Wenker & Gesing aus Gronau liegt der Begriindung als Anhang bei. Zusammenfas-
send kommt die schalltechnische Stellungnahme auf folgendes Ergebnis:

Von dem kiinftigen Klinikbetrieb sind im Wesentlichen - wie schon beim bestehenden Be-
trieb - Gerduschemissionen durch stationdre gebaudetechnische Anlagen (Heizungs-,
Klima-/Luftungsanlagen), ggf. durch die Schallabstrahlung von Fassadenbauteilen (Da-
cher, Wande, Fenster, Tlren, Tore) und durch betriebsbedingte Fahrzeugverkehre (z. B.
Pkw von Mitarbeitern, Patienten, Besuchern sowie Lkw zur Anlieferung, Ver- und Entsor-
gung etc.) zu erwarten.

Die hierdurch bedingten Gerauschimmissionen an den mafigeblichen Immissionsorten
gem. TA Larm sind dabei von der Lage und Schallabstrahlung der Anlagen selbst, der An-
ordnung und Hohe kinftiger Klinikgebaude, der daraus resultierenden Abschirmung und
Reflexion von Gerduschen sowie der Anzahl der Pkw- und Lkw- Bewegungszahlen ab-
hangig.

Fur die fachgutachterliche Bewertung der zukiinftig von der Kreisklinik ausgehenden
Larmemissionen werden konkrete technische Angaben und die Verortung der emittieren-
den Anlagen benétigt. Da eine abschlieRende Detailplanung mit der Lage und Hohe neuer
Gebéaude sowie geplanter gebaudetechnischer Anlagen zum Zeitpunkt der Aufstellung
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10.

10.1

des Bebauungsplanes nicht vorliegt, ist nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im Rah-
men der weiteren Genehmigungsverfahren fir einzelne Bauabschnitte, Geb&dude oder An-
lagen im konkreten Einzelfall nachzuweisen, dass die

— gebietsabhangigen Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die Gesamtbelastung,
d. h. unter Berticksichtigung einer Vorbelastung durch andere in den Anwendungsbe-
reich der TA Larm fallende Anlagen, eingehalten werden,

oder

— die anteiligen Immissionsrichtwerte einzelner zu beurteilender Bauabschnitte bzw. ein-
zelner Anlagen die Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 6 dB(A) bzw. 10
dB(A) unterschreiten.

Je nach Hohe der Gerauschemissionen kénnen dabei unter Umstédnden MalRnahmen zur
Reduzierung der Immissionen erforderlich werden. Dies kann erfolgen durch

— die Verwendung von Anlagen mit geringeren Gerauschemissionen,

— die Anordnung der Anlagen, um eine Abschirmung durch die geplanten Gebaude zu
erhalten oder den geometrischen Abstand zum nachsten Immissionsort zu erhéhen,

— den Einsatz von Schalldampfern, abschirmenden Wanden oder Einhausung von Gera-
ten,

— Betriebszeitbeschrankungen.

Die Ermittlung der Gerduschimmissionen sollte hierbei durch eine detaillierte Prognose
nach Nr. A.2.3 der TA Larm erfolgen, die Schallausbreitungsberechnungen sind hierbei
nach DIN ISO 9613-2 13/ durchzufihren.

In den textlichen Festsetzungen ist unter Ziffer IV.6 ,Larmschutz* der Hinweise und Emp-
fehlungen ein entsprechender Hinweis zur Beachtung TA Larm aufgenommen worden.

Wasserwirtschaftliche Belange

Die wasserwirtschaftlichen Belange betrachten die Erweiterung der Kreisklinik durch den
Neubau des Bettenhauses (1. BA) und die angedachte Verlegung des OP-Traktes

(3. BA). Weitere Entwicklungen sind in den kommenden Jahren nicht zu erwarten. Die
Ver- und Entsorgung der bestehenden Klinikgebaude ist sichergestellt.

Trinkwasser

Trinkwasser wird von den Stadtwerken Grol3-Umstadt bereitgestellt. Mit dem Neubau des
Bettenhauses (1. BA) werden die Betten aus dem bestehenden Bettenhaus in den neuen
Gebaudetrakt Betten verlagert. Gleichen kiunftigen Trinkwasserbedarf vorausgesetzt ergibt
sich kein relevanter Unterschied im Bedarf.

Seitens der Gebaudetechnik-Planung wurde der Spitzenbedarf fir den 1. BA mit 7,1 I/s
angegeben.

In den letzten finf Jahren wurden folgende Férdermengen nachgewiesen:
2011 1.130.000 m¥/a

2012 1.094.000 m3/a
2013 1.085.000 m¥/a
2014 1.079.000 m¥/a
2015 1.100.000 m3/a

Fazit Trinkwasser:

— der Trinkwasserbedarf wird sich nicht relevant andern
— der Spitzenbedarf kann aus dem 6ffentlichen Netz bedient werden
— der Jahresbedarf ist durch die Stadtwerke Grol3-Umstadt sichergestellt
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10.2

10.3

10.4

Léschwasser

Der Grundschutz fur das Klinikgelande wird Uber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung si-
chergestellt. Fur den Grundschutz werden nach Auskunft des Brandschutzgutachters End-
ref3, Frankfurt, 96 m3/h fur die Dauer von 2 Stunden bendtigt.

Der Grundschutz kann nach Auskunft der Stadtwerke Gro3-Umstadt tber das oOffentliche
Trinkwassernetz bereitgestellt werden. Seitens der Stadtwerke Grof3-Umstadt wurde eine
Loschwassermenge von 3200 I/min = 192 m3/h fur die Dauer von 2 h bestatigt.

Die vorhandenen Wasserleitungen auf dem Grundsttick werden im Zuge des Bauvorha-
bens zwar teilweise umverlegt, in ihrer Grundstruktur jedoch beibehalten. Damit ergibt sich
auch hier keine relevante Veranderung des status quo.

Fazit Loschwasser:

— der Brandschutzgutachter halt einen Grundschutz mit 96 m3/h tber zwei Stunden fur
ausreichend

— die Stadtwerke bestétigen die Bereitstellung von 192 m3/h tber zwei Stunden durch
das offentliche Netz

Schmutzwasser

Betreiber des o6ffentlichen Entwéasserungsnetzes sind die Stadtwerke GroRR-Umstadt. Das
Offentliche Netz entwéssert diesen Bereich Grol3-Umstadts im Mischsystem. Die Kreisklinik
entwassert das Schmutzwasser derzeit vollstandig zur Krankenhausstraf3e hin.

Mit den Stadtwerken Gro3-Umstadt ist zur Entlastung der 6ffentlichen Kanalisation in der
Krankenhausstral3e vereinbart, dass die kiinftigen Neubauten im Suden des Klinikgrund-
stuckes das Schmutzwasser in die Zimmerstral3e entwassern.

Fazit Schmutzwasser:

— der Abwasserkanal in der Zimmerstral3e wird entlastet durch Abkopplung der Dachent-
wasserung der Geriatrie

— der Abwasserkanal in der Zimmerstraf3e wird mehr belastet durch das Schmutzwasser
der NeubaumafRnahmen

— der Abwasserkanal wird bis zum Bau des 3. BA mehr belastet durch den Anschluss
der Zufahrt zum Andienungshof

— bis zum Bau des 3. BA hélt sich die Abwassermenge zur Zimmerstraf3e zu heute in
etwa die Waage, mit Bau des 3. BA wird der Kanal dort deutlich entlastet

Regenwasser

Mit den Stadtwerken Grof3-Umstadt ist zur Entlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes verein-
bart, dass die kiinftigen Neubauten im Stiden des Klinikgrundstiickes das Regenwasser in
den geplanten Regenwasserkanal des Baugebietes ,Auf dem Steinborn“ abgeben. Dabei
wird der Regenwasserabfluss aus dem Klinikgelande durch ein Regenriickhaltebecken auf
dem Grundstiick der Kreisklinik gepuffert und gedrosselt an die 6ffentliche Kanalisation ab-
gegeben. Von dort gelangt das Wasser im Trennsystem in die Vorflut ,Mdérsbach® bzw. ,Ri-
cher Bach®.

Der entsprechende Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Gewéasserbelastung
ist von der e-netz Suidhessen GmbH als ErschlieBungstrager des Neubaugebietes ,Auf dem
Steinborn® unter Berlcksichtigung einer AbfluRspende von 10 I/s/ha gefuhrt worden.

Die Drosselmenge ist in Abstimmung mit den Stadtwerken Grof3-Umstadt ausgehend von
einer zu entwassernden Flache von 1,77 ha folglich zu 17,7 I/s festgelegt worden.

Aus diesen Randbedingungen resultiert die Grofie des Regenrtickhaltebeckens fiir eine
Jahrlichkeit von 30 Jahren.

Nach hydraulischer Berechnung aus 2012 (IGW, Zornheim, 01.08.2012) entwassert derzeit
eine undurchlassige Flache von 1,692 ha in das 6ffentliche Kanalnetz in der Zimmerstralie.
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11.

Weitere 0,169 ha entwassern uber eine Rickhalteanlage gedrosselt auf 25 I/s in den 6f-
fentlichen Kanal in der Zimmerstral3e. Fur das gesamte Grundstiick bedeutet dies einen
aktuellen mittleren Versiegelungsgrad von etwa (1,692+0,165)/4,1=0,45.

Zur Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick heifldt es dazu im Baugrundgut-
achten fur den Neubau des Bettenhauses (Geotechnik Gindling GmbH, Darmstadt,
06.05.2016): ,Allgemein ist jedoch von einer Versickerung von Niederschlagswasser von
Dachflachen und/oder Verkehrsflachen auf Grund der Lage des Baufelds in Bezug zur um-
gebenden Bebauung (Hanglage) abzuraten. ... Eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser am hier betrachteten Standort sehen wir aus geotechnischer Sicht als problematisch

“

an.

Mit dem Abbruch des ehemaligen Seniorenheimes verringert sich die zur Krankenhaus-
stralRe hin entwassernde (befestigte) Flache um etwa 0,21 ha. Gleichzeitig wird die Dach-
flache der Geriatrie von 0,17 ha von der Kanalisation in der Zimmerstral3e ferngehalten.
Anteilig bedeutet dies eine Verringerung der abfluBwirksamen Flache von (0,21 + 0,17) /
(1,692 + 0,165) = 20 %. Vereinfachend reduziert sich der rechnerische AbfluR geman Be-
messungsfall der Hydraulik von 2012 somit von 216 + 25 = 241 I/s um 20 % auf 192 I/s.

Dem steht eine Erhdhung der abfluBwirksamen Flache durch das neue Bettenhaus (1. BA)
mit den zugehorigen Verkehrsflachen und perspektivisch durch den Neubau des OP-
Traktes (3. BA) gegentiber. Die zusatzlichen abfluBwirksamen Flachen betragen nach der-
zeitigem Planstand aus 1. BA und 3. BA etwa (0,361 + 0,081) + 0,265 = 0,707 ha. Durch
die Pufferung und Drosselung des Abflusses durch das geplante Regenriickhaltebecken
auf ca. 17,7 I/s erhoht sich der AbfluR aus dem Grundstiick auf 192 + 17,7 = ca. 210 I/s.

Das bedeutet, dass durch die vorgesehenen Veranderungen des 1. BA und des 3. BA eine
Verringerung des Abflusses im Bemessungsfall von derzeit 241 — 210 = 31 |/s einhergeht,
was einer Reduktion um 13 % entspricht.

Fazit Regenwasser:

— die geplanten MaRnahmen werden zu einer Reduzierung des Spitzenabflusses und
somit zu einer Entlastung des o6ffentlichen Kanalnetzes fuhren.

— Die Klaranlage wird um den entsprechenden Regenwasseranteil entlastet.

— Die Belastungen der Vorfluter tber die Entlastungsanlagen des Mischwassernetzes
werden verringert.

— die hydraulische Belastung der Vorfluter wird vergleichmafigt

— die versiegelte Flache wird erhdht solange keine weiteren AuRerbetriebnahmen/Ent-
siegelungen folgen

— die Grundwasserneubildung auf dem Grundstiick wird verringert

Altlasten

Nach erfolgter Abfrage der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen durch das Regie-
rungsprasidium Darmstadt - Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt ist festzustel-
len, dass sich fir das Plangebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenverdnderungen und/oder Grundwasser-
schaden ergeben.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
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12.

13.

Bodenschutz

Gemal der Bodenschutzklausel in 8 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen im Auf3enbereich sind insbesondere die Moglichkeiten
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur in notwendigen Umfang genutzt werden.

Die Kreisklinik Grol3-Umstadt soll daher in Abschnitten am Standort in Abschnitten neu er-
richtet werden. Der Bebauungsplan ,Kreisklinik GroR-Umstadt” soll die weitere Entwicklung
der Kreisklinik mit den entsprechenden Nutzungen fir den Klinikbetrieb bauplanungsrecht-
lich sichern.

Durch die Weiterentwicklung des bestehenden Klinikstandortes wird insbesondere dem
Ziel des 8§ 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung), dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden gemaR § la Abs. 2 BauGB sowie dem Ziel der Vermeidung einer Beeintrachti-
gungen des Bodens gemal § 1 Satz 3 BBodSchG entsprochen. Eine Inanspruchnahme
landwirtschatftlicher Flachen und einer Neuversiegelung von Flachen im Auf3enbereich fin-
det durch die vorliegende Planung nicht statt. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion wei-
teren Flachenverbrauchs im AulRenbereich geleistet.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der Gberbaubaren Flachen, zur Verwen-
dung wasserdurchlassige Belage und zur Begriinung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen
der Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des
Mutterbodens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbo-
dens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

Beeintrachtigungen des Bodens

Gemal} § 1 Satz 3 des Bundes-Bodenschutzgesetzes, sollen bei Einwirkungen auf den
Boden Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimaotkologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimaokologische Ansatze geachtet. Durch die Fest-
setzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen werden
die klimatkologischen Belange beriicksichtigt.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich méglich. Die Festsetzungen stehen der Nutzung von erneuerbarer
Energie nicht entgegen.

Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch
die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz) vom 22.12.2011,
zu berlcksichtigen. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Ge-
bauden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2013 (in Verbindung mit der jeweils gultigen
Energieeinsparungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes
um.
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14.

15.

Untersuchungen auf Bodendenkmaler

Im stdwestlichen Bereich des Geltungsbereiches des B-Plans ist ein Bodendenkmal
(Gro3-Umstadt 48: steinzeitliche Siedlung) bekannt, dass nach § 2 Abs. 2 Punkt 2 und §
19 HDSchG geschutzt ist. Die Ausdehnung des Bodendenkmals ist nicht bekannt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde in Abstimmung mit hessenArchaologie
eine geophysikalische Prospektion zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmalern
von dem Blro Geophysik Rhein-Main GmbH auf einer Flache von etwa 3.300 m2 durch-
gefluhrt.

Die Ergebnisse der geomagnetischen Prospektion sind durch Einlagerungen im Erdreich
stark Uberpragt. Im Rahmen der erneuten Beteiligung zum 2. Entwurf des Bebauungs-
plans ,Kreisklinik Gro3-Umstadt® wurde durch hessenArchaologie mit Schreiben vom
19.04.2017 mitgeteilt, dass trotz der widrigen Bedingungen fir die geomagnetische Pros-
pektion (moderner Materialeintrag) im Messbild Hinweise auf die Existenz von Boden-
denkmalern erkannt werden konnten.

Daraus ergibt sich, dass im Teilbereich des Geltungsbereiches ein Bodendenkmal nach §
2 Abs. 2 HDSchG vorhanden ist. Die Veranderung oder Zerstérung eines Bodendenkmals
ist nach 8§ 18 Abs. 1 HDSchG genehmigungspflichtig.

Das Bodendenkmal ist baubegleitend im Rahmen der Umsetzung der Bebauung durch
eine archaologische Fachfirma zu untersuchen. Der Umfang der Untersuchung ist im
Rahmen des denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahrens nach § 18 Abs. 1 HDSchG,
dass Teil des Baugenehmigungsverfahrens ist, festzulegen.

Stadtebauliches Konzept

Im Jahr 1968 wurde mit der Fertigstellung des Hochhauses der Klinikbetrieb aufgenommen.
Angesichts der Erbauungszeit und des daraus resultierenden rund 50-jahrigen Gebaudeal-
ters ist der Sanierungsaufwand erheblich und die Wirtschaftlichkeit nicht mehr gegeben.

Die Kreisklinik Gro3-Umstadt soll daher in Abschnitten am Standort nach und nach um-
strukturiert und neu errichtet werden. Die ersten Mal3nahmen dieser Umstrukturierung wa-
ren die Fertigstellung des Zentrums fir seelische Gesundheit im August 2011 und des Ge-
sundheitszentrums im Fruhjahr 2015, fur das ein eigener Bebauungsplan aufgestellt wurde.

Die jetzt folgenden Abschnitte betreffen den direkten Klinikbetrieb. Als erster Bauabschnitt
ist der Neubau eines Bettenhauses mit einer Nutzflache von ca. 9.000 m? geplant. Die daran
anschliel3ende weitere Zielplanung sieht vor, den Gebaudebestand teilweise riickzubauen
oder zu sanieren, sowie in einem finalen Bauabschnitt die Gesamtentwicklung des Areals
mit weiteren Neubauten abzurunden.

Voraussetzung fur die bauliche Umsetzung des Neubaus des Bettenhauses ist der vorher-
gehende Abbruch des bestehenden Altenpflegeheims. Anstelle des bisherigen Gebaudes
des Altenpflegeheims kann dann unter Inanspruchnahme weiterer Freiflachen im Sitden
des Kreisklinikgelandes der Neubau des Bettenhauses (Ersatzneubau) erfolgen. Nachdem
das neue Bettenhaus als Ersatzneubau betriebsfertig hergestellt ist, wird beabsichtigt das
bisherige Hochhaus auf3er Funktion zu stellen. Bei einem mdglichen Riickbau des beste-
henden Hochhauses ist eventuell ein etwas niedriger Ersatzbau mit bis zu 6-Vollgeschos-
sen zu einem spéteren Zeitpunkt an gleicher Stelle angedacht. Des Weiteren ist angedacht,
das neu errichtete Bettenhaus nach Suden zu erweitern, flr weitere Untersuchungs- und
Behandlungsflachen, der geriatrischen Station, Verwaltung und Flachen fir die Ver- und
Entsorgung.

Mit der Schaffung alternativer Nutzflachen und raumlichen Verlegung durch bauliche Um-
setzung des Ersatzneubaus fur die Kreisklinik kann dann seitens der Kreisklinik eine bauli-
che und strukturelle Folgenutzung konzipiert werden. Die bisher unverbindlichen Uberle-
gungen dahingehend sehen sowohl die Méglichkeit eines vollstandigen Abbruchs als auch
eines Teilabbruchs mit alternativer Folgenutzung vor.
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16. Verkehrliche Auswirkungen

Die Klinik wird Uber die Krankenhausstrafe sowie Zimmerstrale an die Landesstraflle L
3065 (Morsweg) angebunden.

Vom Buro fur Verkehrsplanung Freudl, (Darmstadt, September 2016) wurde eine verkehr-
liche Bewertung durchgefihrt. MaRRgebliches Ziel dieser Bewertung war die Abschéatzung
der induzierten (Neu-)Verkehre und der dadurch hervorgerufenen Wirkungen auf die Lan-
desstraf3en L 3065 und L 3413 (Leistungsfahigkeitsnachweis); zusatzlich wurden Aussagen
zu einer geeigneten ErschlieBung bzw. verkehrlichen Anbindung getroffen.

Die verkehrliche Bewertung des Buro fir Verkehrsplanung Freudl liegt der Begriindung
als Anlage bei. Die Ergebnisse sind in den folgenden Kapiteln aufgefihrt.

16.1 Verkehrsbelastungen

Um die verkehrliche Situation beurteilen zu kénnen wurde eine Bestandsaufnahme des flie-
Benden motorisierten Individualverkehrs (MIV) durchgefiihrt. An einem reprasentativen
Werktag (Donnerstag, den 23. Juni 2016) wurden in der vor- und in der nachmittaglichen
Stundengruppe von 6:00 bis 9:00 Uhr und von 15:00 bis 19:00 Uhr Knotenstromzahlungen
an folgenden Knotenpunkten durchgefiihrt:

— KrankenhausstraRe/“Vorfahrt* Haupteingang — K 1,
Moérsweg (L 3065)/Krankenhausstralle — K 2,

— Zimmerstraf3e (Querschnitt beim Sandheckenweg) — K3.
Morsweg (L 3065)/ZimmerstralRe — K 4.

Morsweg (L 3065)/Hbchster StralRe (L 3413) — K5 und
Hoéchster Stralle (L 3413)/Zimmerstral3e — K6.

Bei den Z&hlungen wurden sowohl die Starke der Verkehrsbelastungen als auch die zeitli-
che und rdumliche Verteilung der Verkehrsmengen ermittelt.

Die vormittagliche Spitzenstunde fallt auf die Zeit von 7:15 bis 8:15 Uhr. Der Morsweg weist
in dieser Zeit Querschnittsbelastungen um 750 Kfz/h auf. In der Krankenhausstral3e liegt
die Querschnittsbelastung bei ca. 280 Kfz/h. Der Schwerverkehrsanteil am Knotenpunkt
liegt bei ca. drei Prozent. In der Zimmerstral3e betragen die Verkehrsbelastungen in diesem
Zeitraum 85 Kfz/h.
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16.2

Verkehrsbelastungen
6:00...9:00 7:15..8:15
[Kfz/3h] [Kfz/h]
Ri Sud Ri Nord RiSud Ri Nord
Morsweg (L 3065} — K3 986 766 408 339
Hochster StralRe — K6 540 933 249 398
Ri Ost Ri West RiOst Ri West
Zimmerstralie — K2 94 106 38 47
Krankenhausstrale — K3 265 374 168 110
15:00...19:00 16:00...17:00
[Kfz/4h] [Kfz/hl]
Ri Sud Ri Nord Ri Sud Ri Nord
Morsweg {L 3065} — K3 1.542 1.492 424 402
Hochster StralRe — K6 1.446 1.358 365 382
Ri Ost Ri West Ri Ost Ri West
ZimmerstralRe — K2 159 126 57 27
KrankenhausstralRe — K3 546 622 117 188

Tab. 2: Verkehrsbelastungen ausgewahlter StraRenquerschnitte — Analyse 2016, Quelle: B-Plan ,Klinikum® -
verkehrliche Bewertung, Freudl Verkehrsplanung, 21.09.2016

Die nachmittagliche Spitzenstunde fallt auf die Zeit von 16:00 bis 17:00 Uhr. In dieser Zeit
weist der Morsweg Querschnittsbelastungen von ca. 830 Kfz/h auf und erreicht damit einen
etwas hoheren Wert als am Vormittag. In der Krankenhausstraf3e liegt die Querschnittsbe-
lastung mit 305 Kfz/h in der gleichen GrélRenordnung wie am Vormittag. Der Schwerver-
kehrsanteil liegt mit ca. einem Prozent spurbar niedriger als am Vormittag. Die Verkehrsbe-
lastungen in der Zimmerstral3e liegen in diesem Zeitraum wie am Vormittag (84 Kfz/h).

Ruhender Verkehr

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Grof3-Umstadt muss das Klinikum 186 Stellplatze nach-
weisen. Zurzeit stehen der Klinik innerhalb des ihres Geldndes (Geltungsbereich B-Plan)
286 Stellplatze zur Verfigung. Davon sind 165 in einem mehrgeschossigen Parkdeck vor-
handen. Fir Beschaftigte befinden sich weitere 85 Stellplatze auf einer Flache im Stiden-
Westen des Klinikareals.

AuRerhalb des Klinikgelandes, entlang der Krankenhausstral3e sowie der Rontgenstralie,
befinden sich in unmittelbarer ,fullaufiger® Entfernung zum Haupteingang weitere ca. 90
gebuhrenpflichtige Stellplatze. Entlang der Zimmerstral3e sind weitere ca. 20 kostenpflich-
tige Stellplatze vorhanden. Insgesamt konnen ca. 400 Stellplatze innerhalb und aul3erhalb
des Klinikgelandes genutzt werden.

Die Auslastung der Flachen ist sehr unterschiedlich, am Vormittag (die Hauptnachfrage
durch Beschéftigte) sind stets freie Parkstande zu finden, am Nachmittag zur typischer-
weise Hauptbesuchszeit, treten regelmalfiig hohe Auslastungen auf. Auf der Siidseite des
Areals wird die Zimmerstral3e in erster Linie von ortskundigen Beschéftigten genutzt.

Nach Umsetzung der Planung kénnen innerhalb des Klinikgelédndes (Geltungsbereich B-
Plan) noch 193 Stellplatze angeboten werden. Die zukinftigen Stellplatze reichen somit
aus, um die nach Stellplatzsatzung der Stadt GroR3-Umstadt 186 nachzuweisenden Stell-
platze herzustellen. Darliber hinaus bleiben die kostenpflichtigen Stellplatze in der Kran-
kenhausstral3e, Rontgenstral3e und Zimmerstral3e erhalten. Somit kénnen zuklnftig insge-
samt rund 300 Stellplatze innerhalb und aul3erhalb des Klinikgelandes durch die Beschaf-
tigten und Besucher der Klinik genutzt werden.
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16.3

17.

17.1

17.2

17.2.1

Nachweis der Leistungsfahigkeit

Die verkehrstechnische Leistungsfahigkeit wurde fir die als moglicherweise relevant zu er-
achtenden Knotenpunkte zu tGiberpruft. Die Bewertung der Leistungsféahigkeiten erfolgt nach
den Kriterien des Handbuchs fiir die Bemessung von StralR3enverkehrsanlagen (HBS)4
durch die Einteilung in eine Verkehrsqualitatsstufe Uber die mittlere Wartezeit. Im HBS wer-
den sechs verschiedene Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) definiert. Stufe A stellt
die beste Qualitat dar und Stufe F die schlechteste. Durch diese Sechsstufigkeit kann verbal
eine Einstufung gemal des schulischen Notensystems vorgenommen werden (A = ,sehr
gut, B = ,gut”, C = ,befriedigend”, D = ,ausreichend®, E = ,mangelhaft* und F = ,ungenu-
gend").

Durch die zu prufende Situation des Planfalles ,Klinikum® werden im umgebenden Stral3en-
netz kaum nachweisbare Mehrbelastungen hervorgerufen — die damit einhergehenden Ver-
anderungen der Leistungsfahigkeiten der betroffenen Knotenpunkte sind mithin ebenfalls
kaum nachweisbar. Bei den geplanten Veranderungen beim Klinikum wird die zur Realisie-
rung mindestens notwendige Qualitatsstufe D erreicht.

Begrundung der Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Die Festsetzungen sollen die weitere Entwicklung der Kreisklinik Grof3-Umstadt sichern.
Bis auf die ersten Entwicklungsschritte, die mit der bereits erstellten Psychiatrie verwirk-
licht sind sowie dem geplanten der Neubau des Bettenhauses verwirklicht wird, sind die
sich aus dem zukinftigen Klinikbetrieb ergebenden Nutzungs- und Bebauungsanforderun-
gen noch nicht bekannt. Daher regeln die Festsetzungen die stadtebaulich notwendigen
Rahmenbedingungen. Dadurch ist eine ausreichende Flexibilitat fur die weiteren Entwick-
lungsschritte vorhanden ist, so dass spatere Nutzungs- und Bebauungsanforderungen
ohne Anderungsbedarf des Bebauungsplans ermoglicht werden kénnen.

Art der baulichen Nutzung — Sonstiges Sondergebiet ,,Kreisklinik*

Die von der Kreisklinik GroR-Umstadt bestehenden und zukiinftig zu erwartenden Nut-
zungsanforderungen unterscheiden sich wesentlich von denen die nach den Baugebieten
der 88 2 bis 10 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) abgedeckt werden. Aus diesem
Grund ist die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets ,Kreisklinik® gemal § 11
BauNVO notwendig.

Damit die Kreisklinik Gro3-Umstadt zukiinftig auf die sich verdndernden Nutzungsanforde-
rungen eines Klinikbetriebs reagieren kann, sind neben den klassischen Kliniknutzungen
wie allgemeine Klinikbetriebe, Fachklinikbetriebe und Tageskliniken auch weitere Nutzun-
gen festgesetzt, die dem Klinikbetrieb untergeordnet sind wie z.B. Wohnen fur Bedienstete,
Verwaltungsgebaude, Garagengebdude, Kiosk, Gastronomie oder Patientenhotels. Dar-
Uber hinaus sind weitere Nutzungen festgesetzt, die fur einen modernen Klinikbetrieb eine
wichtige Erganzung darstellen, wie z.B. Pflegeheime, Arztpraxen, medizinische Dienstleis-
tungen wie Rettungsdienste oder medizinverwandte Praxen wie Physiotherapie, oder Nut-
zungen die fir die Ver- und Entsorgung des Klinikgelandes notwendig sind, wie Regenriick-
halteanlagen oder Anlagen zur Nutzung Geothermie.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemanR § 16 Abs. 3 BauNVO durch die Grundfla-
chenzahl und die Gebdudehdhen festgesetzt.

Zulassige Grundflache gemal § 19 Abs. 1 BauNVO

Die zulassige Grundflache ist mit 19.900 m? festgesetzt. Somit kdnnen rund 50 % des
Grundstucks durch Hauptanlagen (Gebaude) tiberbaut werden. Zu den Hauptanlagen z&h-
len laut Rechtsprechung auch Balkone, Loggien und Terrassen sowie vergleichbare, un-
trennbar mit der Hauptanlage verbundene Bauteile (z.B. Kellertreppen, Uberdachungen
von Eingéngen etc.).
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17.2.2

17.2.3

Es wird auf Kap. 17.3 ,Uberbaubare Grundstlicksflache“ verwiesen.

Grundflachenzahl (Il) gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO wird auch als ,GRZ II*
bezeichnet. GemalR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert tiberschritten wer-
den, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Nach § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO kdnnen im Bebauungsplan hiervon abweichende Bestimmungen getroffen wer-
den.

Um der Kreisklinik eine moglichst flexible Bebauung zu ermdglichen wird festgesetzt, dass
die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Dies entspricht der Kappungsgrenze der
BauNVO.

Gebaudehohen

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse innerhalb des Plangebietes werden die maxi-
mal zulassigen Gebaudeoberkanten durch die Hohenangabe ,m . NN* festgesetzt. Durch
die Héhenangabe ,m 0. NN“ erlbrigt sich die weitere Bestimmung eines Hohenbezugs-
punktes.

Wegen des nach Sud-Westen abschiissigen Gelandes sowie der differenzierten Héhenent-
wicklung der zukunftigen Bebauung sind flnf Bereiche mit unterschiedlichen maximal zu-
lassigen Geb&udeoberkanten festgesetzt.

Im Nordwestlichen Bereich ist unter Berilicksichtigung einer méglichen Aufstockung der
Psychiatrie die maximal zulassige Gebaudeoberkante mit 200,0 m . NN festgesetzt. Bei
einer HOohe der anstehenden Gelandeoberflache von ca. 185,0 m . NN ergibt sich eine
maximale Gebaudehthe von ca. 15,0 m. Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans
»Hinter dem Steinborn® westlich des Plangebiets angedachten Wohngebaude sind mit einer
max. Gebaudehohe von 194.75 m 0. NN festgesetzt.

Der norddstliche Bereich ist mit einer maximal zulassigen Geb&udeoberkante von 206,0 m
0. NN festgesetzt. Die Hohenfestsetzung orientiert sich an dem benachbarten Bebauungs-
plan ,Gesundheitszentrum an der Kreisklinik® mit einer festgesetzten max. Gebaudehdhe
von ca. 15,0 m. Der Bebauungsplan ,Gesundheitszentrum an der Kreisklinik“ setzt einen
Hohenbezugspunkt von 191,98 m . NN (OK der angrenzenden Stral3e) fest. Bei einer max.
Gebaudehodhe von 15,0 m kann eine max. Gebaudehthe von 206,98 m 0. NN erreicht wer-
den.

Mittig des Plangebietes ist ein kleinerer Bereich mit einer maximal zulassigen Gebaude-
oberkante von 220,0 m 0. NN festgesetzt. Dieser Bereich stellt den Standort des bestehen-
den Hochhauses dar. Nachdem das neue Bettenhaus als Ersatzneubau fiir das Hochhaus
errichtet ist, wird beabsichtigt das Hochhaus auf3er Funktion zu stellen. Bei einem mogli-
chen Rickbau des bestehenden Hochhauses kann ein etwas niedriger Ersatzbau an glei-
cher Stelle errichtet werden. Die H6he des bestehenden Hochhauses betragt ca. 230,0 m
0. NN. Durch die Festsetzung kdnnte somit ein ca. 10,0 m niedrigeres Geb&ude erstellt
werden.

Unmittelbar sudlich dieses Bereiches ist das neue Bettenhaus als Ersatzneubau fir das
Hochhaus angedacht. Fir diesen Bereich ist eine maximal zuldssige Gebdudeoberkante
von 212,0 m 0. NN festgesetzt.

Die Gebaudehothe ist im Bereich entlang der Zimmerstral3e aufgrund der Hanglage deutlich
niedriger geplant als der nordliche Bereich des neuen Bettenhauses. Die maximal zulassige
Gebaudeoberkante ist hier mit 193,0 m . NN festgesetzt. Entlang der Zimmerstral3e weist
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17.3

17.4

17.5

17.6

das Gelande ein starkes Gefalle von Osten nach Westen auf. Dadurch variieren die maxi-
malen Gebaudehothen der zukinftigen Gebaude zwischen ca. 7,0 m im Osten und ca.
11,0 m im Westen.

Um die Hohenentwicklung der Gebaude an die topographischen Verhaltnisse anzupassen
ist im stidwestlichen Bereich die max. Gebaudehthe mit 187,5 m . NN festgesetzt. Bei
einer Hohe der anstehenden Gelandeoberflache von 181,0 m . NN ergibt sich eine maxi-
male Gebaudehdhe zwischen ca. 6,5 m.

Hohentberschreitungen der maximalen Gebaudeoberkante ist fur technische Aufbauten
bis zu 3,0 m zulassig, damit im Einzelfall auf technisch zwingende Bedingungen reagiert
werden kann.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Baugrenzen dir-
fen durch Geb&aude und Geb&udeteile nicht Gberschreiten werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Hinblick auf die Entwicklung der Kreisklinik mit
der gré3tmdoglichen Flexibilitat festgesetzt worden.

Die Uberbaubare Grundstuckflache weist eine Flache von 37.756 m2 auf. Diese kann jedoch
baulich nicht komplett ausgenutzt werden, da durch die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,6 nur eine Flache von 24.776 m2 tiberbaut werden darf.

Nach allgemeiner Rechtsprechung erflllen die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nut-
zung (hier die Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO) einerseits und die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO andererseits un-
terschiedliche stadtebauliche Zielsetzungen. Die Festsetzung einer Grundflachenzahl re-
gelt nicht, an welcher Stelle des Baugrundstiicks die bauliche Nutzung zugelassen werden
soll. Mal3gebend ist hier in erster Linie der Gesichtspunkt, zugunsten des Bodenschutzes
eine Ubermafige Nutzung insgesamt zu vermeiden. Hingegen regeln Festsetzungen von
Baugrenzen die raumliche Anordnung einer beabsichtigten offenen oder geschlossenen
Bebauung auf dem Baugrundstuck.

Aus diesem Grunde kann die eine Festsetzungsweise durch die andere nicht ersetzt wer-
den (vgl. Senatsbeschlu vom 18. Dezember 1995 BVerwG 4 NB 36).

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Gebaude im Sinne der Re-
gelungen zur offenen Bebauung. Damit haben Gebaude die nach HBO notwendigen Ab-
standsflachen zu den Nachbargrenzen einzuhalten.

In Abweichung von den Regelungen zu 8 22 Abs. 2 BauNVO, wird jedoch die Langenbe-
schrankung der Gebaude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung, d.h. es sind lan-
gere Gebaude moglich. Dies ist fur die zukinftige Bebauung der Kreisklinik notwendig.

Stellplatze, Garagengebaude, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Einzelgaragen, Garagengebaude, Tiefgaragen und Ne-
benanlagen sind im Hinblick auf die Entwicklung der Kreisklinik mit der gro3stmaoglichen Fle-
xibilitat festgesetzt worden.

Garagengebaude ist der baurechtliche Begriff fiir Gebaude deren Geschosse (Garagenge-
schosse gemal § 12 Abs. 4 BauNVO) ausschliel3lich dem Abstellen von Kraftfahrzeugen
dienen.

Einfahrtsbereiche

Aus Grunden der Verkehrssicherheit ist entlang der Zimmerstral3en die Zufahrtmaoglichkeit
mit zwei zuldssigen Zufahrten eingeschrankt.
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17.8

17.8.1

17.8.2

17.9

17.9.1

17.9.2

Flache fur Versorgungsanlagen - Transformatorenstation

Zur Sicherung der Stromversorgung der Kreisklinik sowie der umgebenden Gebiete wird
eine Transformatorenstation innerhalb des Plangebietes errichtet. Aus diesem Grund wird
eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Transformatorenstation
festgesetzt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

ArtenschutzmalRnahmen

Die Festsetzungen werden zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen
und/oder Schadigungen von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von euro-
paischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie getroffen.

Zusatzlich zu den Regelungen im Bebauungsplan werden erganzende artenschutzrechtli-
che Auflagen in einer vertraglichen Vereinbarung zwischen der Stadt Gro3-Umstadt und
den Kreiskliniken Darmstadt-Dieburg getroffen.

Siehe hierzu auch Kapitel 8.6 ,Fauna und Artenschutz“.

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung von Stellplatzen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen-
gemacht.

Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der
Umgebung durch Rickstrahlung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Nieder-
schlagswassers.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutzmalnahmen

Die Festsetzungen werden aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissio-
nen getroffen. Siehe hierzu Kapitel 9.2 ,Larmimmissionen®.

Schutz vor Geruchsbelastigung

Die Festsetzungen werden aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Geruchsimmis-
sionen getroffen. Siehe hierzu Kapitel 9.1 ,Geruchsimmissionen®.

In Anbetracht der Tatsache, dass ein Teilbereich des Plangebiets durch Geruchsimmissi-
onen beeintrachtigt ist, ist auf Grundlage von § 9 Abs. 2 BauGB innerhalb der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Flache ,GB1“ zum Schutz vor den Geruchseinwirkungen des
westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebs die Anordnung von Balkonen, offe-
nen Loggien, Freisitzen, Terrassen und AufenthaltsrAumen nicht zuléssig.

Wenn jedoch fachgutachterlich nachgewiesen werden kann, dass die Geruchsimmissi-
onswerte der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) fur Wohngebiete bzw. Klinikgebieten
eingehalten werden ist die Anordnung von Balkonen, offenen Loggien, Freisitzen, Terras-
sen und Aufenthaltsrdumen in dem gekennzeicheten Bereich zulassig.
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17.10

17.11

17.111

17.11.2

17.11.3

17.11.4

17.12

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ErschlieBung und Versorgung des Gesundheitszentrums erfolgt teilweise innerhalb
des Klinikgelandes. Aus diesem Grund wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
des Gesundheitszentrums festgesetzt.

Mit der Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird noch kein Nutzungsrecht begrin-
det. Die Begriindung von Nutzungsrechten erfolgt in der Regel durch einen Vertrag, durch
Baulast (8 75 HBO), Grundbucheintrag, etc.. Somit hat die Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB nur eine Art Hinweischarakter.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Grundsticksbepflanzung

Die festgesetzte Grundstiicksbepflanzung gewahrleistet die Durchgriinung des Plange-
biets. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen den Naturhaushalt erzielt, die
Baumpflanzungen verbessern die kleinklimatische Situation.

Randeingriinung

Im Westen des Plangebietes ist zur Eingrinung des Plangebietes eine Anpflanzflache
vorgesehen, die, entsprechend der teilweise schon vorhandenen Auspragung mit Baum-
und Strauchpflanzungen begriint werden soll.

Die Festsetzungen gewabhrleisten die Durchgriinung und Eingriinung des Plangebietes
und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation fir die Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild. Die Grundstiicksrandeingriinung stellt gleichzeitig eine Vernet-
zungsstruktur fur die Tier- und Pflanzenwelt dar.

Begriinung von Tiefgaragen

Die Begriinung von Tiefgaragen dient u.a. dazu, bioklimatisch ungunstige Effekte zu kom-
pensieren. Durch die im vorliegenden Fall begriinte Vegetationstragschicht von mind.

0,5 m Starke, die auf dem Gebaudeteil aufliegt, verhindert, dass die Sonneneinstrahlung
direkt auf die Gebaudehille einstrahlt.

Dachbegrinung

Die Festsetzung soll die Durchgriinung innerhalb des Plangebietes unterstiitzen. Durch
extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortli-
che Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen.
Dartber hinaus wird Regenwasser zurlickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt
wirkt. AuBerdem bieten begriinte Dachflachen Lebensraumfunktionen fiir Tiere und Pflan-
zen.

Aufgrund von hygienischen Grinden in Bezug auf den Klinikbetrieb wird auf Dachern von
Gebéuden, in denen sich hygienisch sensible Nutzungen befinden, wie z.B. Operations-
séle, von einer Dachbegriinung abgesehen.

Erhalt von B&umen und Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die bestehende Bepflanzung im Siden ist wertvoll und pragend fiir das Plangebiet. Die
Flachen zum Erhalt ibernehmen eine Funktion zur Eingriinung des Plangebietes und zur
Einbindung in die Umgebung. Die Bereiche dienen zuséatzlich auch als Lebensraum und
Rickzugsort fur die im Plangebiet heimischen Végel- und Fledermausarten sowie weitere
Tiere.
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18.

18.1

18.2

19.

19.1

19.2

19.3

Zudem dient die Festsetzung der Sicherung und dem Erhalt von Objekten mit bioklima-
tisch gunstigen Effekten.

Aufgrund von Bau- oder ErschlieBungsarbeiten kann es zu einer notwendigen Rodung in
Teilbereichen der als Flache fir die Erhaltung festgesetzten Flache kommen. Dies ist zu-
lassig, jedoch ist nach Abschluss der Arbeiten die Flache entsprechend dem vorhandenen
Charakter wiederherzustellen.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Die festgesetzten Mindestanforderungen an Baum-, Strauchanpflanzungen stellen sicher,
dass durch die Pflanzung bereits nach wenigen Jahren eine Raumwirkung erzielt werden
kann und die Pflanzungen eine gewisse Widerstandsfahigkeit gegen aul3ere Einflisse
aufweisen.

Begrundung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachform

Durch die Festsetzung von Dachform soll ein geordnetes stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des erreicht werden.

Werbeanlagen

AuRenwerbung soll die Aufmerksamkeit der Offentlichkeit auf sich ziehen. Deshalb tragen
sie wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebietes bei. Aus diesem Grund sind zum
Schutz des Ortbildes sich bewegende Werbeelemente, Lichtprojektionen und Bildschirm-
werbungen sowie akustische Werbeanlagen nicht zuldssig.

Begriundung der Hinweise

Bodenverédnderungen

Da schéadliche Bodenverénderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen sind, die erhebliche Nachteile oder erhebliche Be-
lastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeifiihren kénnen, wird darauf hin-
gewiesen, dass bei allen Baumafl3nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten ist.

Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler entdeckt wer-
den konnen und nach dem Denkmalschutzgesetz Meldepflicht besteht und bestimmte
Schutzmal3nahmen vorgeschrieben sind.

Kampfmittelbelastung und —rd&umung

Mit Schreiben vom 05.08.2011 wurde durch den Kampfmittelrdumdienst des Landes Hes-
sen, Regierungsprasidium Darmstadt mitgeteilt, dass Uber die im Lageplan bezeichnete
Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussageféhige Luftbilder vor. Eine Auswertung
dieser Luftbilder durch den KampfmittelrAumdienst hat keinen begrindeten Verdacht erge-
ben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgé&ngern zu rechnen ist.

Um Schaden vom Einzelnen und der Allgemeinheit abzuwenden wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass bei einem moglichen Kampfmittelfund die Arbeit unverziiglich einzustel-
len, die Fundstelle abzusichern und die Polizei bzw. der Kampfmittelrdumdienst in Darm-
stadt zu verstandigen ist.
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20.

21.

22.

Artenschutz

Im Artenschutzgutachten zum Bebauungsplan werden MalRnahmen aufgefihrt um Stérun-
gen, Tétungen und / oder Schadigungen von streng geschitzten Tierarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtli-
nie zu vermeiden oder zu mindern. Teilweise sind diese Vermeidungsmalinahmen als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Die VermeidungsmaRhahmen
in Bezug auf die Beleuchtung im Plangebiet sind jedoch im Bebauungsplan nicht festsetz-
bar. Aus diesem Grund wird eine Empfehlung abgegeben.

Des Weiteren wird im Artenschutzgutachten eine Empfehlung zur Herstellung von Arten-
hilfsmal3nahmen fir Fledermause gegeben. Auch diese Empfehlung wird im Bebauungs-
plan aufgefihrt.

Artenempfehlung

Zur Bewahrung und Schaffung von Lebens- und Nahrungsraum fur die heimische Pflanzen
und Tierwelt ist teilweise die Verwendung von standortgerechten Pflanzen festgesetzt. Die
Artenempfehlung stellt eine Auswahl der wesentlichen standortgerechten Arten zusammen.

Eingriffe in Natur und Landschaft und erforderliche Ausgleichsmalinahmen nach
§ la BauGB

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zu erwarten sind, als erfolgt oder zulassig im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes flir alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet
werden.

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.

Planungsstatistik

Flache fur Versorgungsanlagen 55 m2
Uberbaubare Grundstiicksflache 37.736 m2
Nicht Gberbaubare Grundsticksflache 3.503 m2
davon

Flache zum Anpflanzen 846 m?
Flache zur Erhaltung 1.220 m?

Geltungsbereich Bebauungsplan
(Sonstiges Sondergebiet) 41.294 m?
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