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Stadt GroR-Umstadt, FlAchennutzungsplan, 1. Anderung
in den Stadtteilen Kleestadt und Wiebelsbach Begriindung

2.1

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung im Stadtteil Kleestadt ist auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung der
am nordwestlichen Ortsrand gelegenen Flachen. Aufgrund des geringeren Erschlie-
Rungsaufwandes und mit Blick auf den nunmehr mittel- bis langfristig zu erwartende
geanderte Nutzungsperspektive des an der L 3065 / Langstadter Straf3e gelegenen
landwirtschaftlichen Betriebes soll die zukinftige bauliche Entwicklung im Bereich der
Langstadter Stral3e erfolgen. Entsprechend soll auf die bisher vorgesehene bauliche
Entwicklung am stidéstlichen Ortsrand von Kleestadt - wie sie der FlAchennutzungs-
plan 2011 der Stadt bisher darstellt - verzichtet werden.

Im Stadtteil Wiebelsbach soll ergdnzend eine kleinere gut erschlieBbare Flache im
Sinne einer Ortsabrundung als Wohnbauflache dargestellt werden.

Ubergeordnete Planungen

Stadtteil Kleestadt

Bei einer Uberlagerung des Geltungsbereiches der 1. Anderung mit den inhaltlichen
Aussagen und Darstellungen des Regionalplanes Stidhessen 2010 fir das Plange-
biet im Nordwesten von Kleestadt (geplante Neuausweisung) wird ersichtlich, dass
unterschiedliche regionalplanerische Zielsetzungen tangiert werden:

-, Vorranggebiet Siedlung” im westlichen Plangebietsteil

-, Vorranggebiet Regionaler Griinzug" im mittleren Plangebietsteil

-, Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft” im &stlichen Plangebietsteil

- ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen® in Uberlagerung der beiden
vorgenannten Ausweisungen.

Fir das Plangebietsteil im Stidosten von Kleestadt, auf dessen bauliche Entwicklung
zukunftig verzichtet werden soll, trifft der Regionalplanes Stidhessen 2010 die Aus-
sagen:

-, Vorranggebiet fir Landwirtschaft”

-, Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen®

Die Aussagen des Regionalplanes Sudhessen 2010 sind aus der nachfolgenden Ab-
bildung im Einzelnen ersichtlich.
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Abb. 1. Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 (Stadtteil Kleestadt)

2.2  Stadtteil Wiebelsbach:

Fur den Bereich des Plangebietes im Stadtteil weist der Regionalplan Sudhessen
2010 ein ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand" aus.

Die Aussagen des Regionalplanes Sudhessen 2010 sind aus der nachfolgenden Ab-
bildung ersichtlich.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 (Stadtteil Wiebelsbach)
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3

3.1

Lage, Umfeld und Bestand des Plangebietes

Stadtteil Kleestadt:

Die Anderungsgebiete in Kleestadt liegen im Nordwesten bzw. im Sudosten des
Stadtteils.

Der im Nordwesten gelegene Teilbereich liegt unmittelbar 6stlich der LandesstralRe
3065 und nérdlich der Stral3e ,Am Heimgesberg“. In Ost — West-Richtung, von der
LandesstralRe aus das Plangebiet querend, verlauft die Langstadter Stral3e.

Wie dem nachfolgenden Luftbild zu entnehmen ist, wird der westliche Teil des Ande-
rungsgebietes derzeit durch einen landwirtschaftlichen Betrieb genutzt. Hieran
schlieen sich Flachen an, die zum Teil landwirtschaftlich, Gberwiegend jedoch in
Form von Garten genutzt werden. Neben Grabgéarten werden diese als Freizeitgarten
genutzt. Diese Flachen erstrecken sich bis zu den der bebauten Ortslage vorgelager-
ten Kleingéarten.

Abb. 3: Luftbild (Quelle: www.geoportal.hessen.de) mit Geltungsbereich
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Der bisher fur eine Baulandausweisung vorgesehene suddstliche Plangebietsteil in
Kleestadt ist derzeit als intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen zu beschreiben.

Abb. 4: Luftbild (Quelle: www.geoportal.hessen.de) mit Geltungsbereich

3.2  Stadtteil Wiebelsbach:

Der Anderungsbereich liegt im Nordwesten von Wiebelsbach westlich der Wohnbe-
bauung am ,Rohrwiesenweg" und sidlich der Odenwaldbahn.

Abb. 5: Luftbild (Quelle: www.geoportal.hessen.de) mit Geltungsbereich
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Die Flache lasst sich derzeit als Teilflache einer Streuobstwiese beschreiben, die
vereinzelt mit Obstbaumen bestanden ist.

4 Flachennutzungsplan 2011

4.1 Stadtteil Kleestadt:

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2011 stellt das im nordwestlichen von
Kleestadt gelegene Anderungsgebiet derzeit noch in seinem westlichen Teil als ,Fla-
che fur die Landwirtschaft* dar, die Gbrigen Flachen werden als ,Griinflachen — Park-
anlage, Hausgarten / Sonstige Garten, Sportplatz* dargestellt.

Das im Sudosten gelegene zweite Anderungsgebiet ist als ,Wohnbauflache, geplant*
dargestellt, wobei entlang der AuRengrenzen eine ,Landschaftsplanerisch notwendi-
ge Anpflanzung* ausgewiesen ist.

Die einzelnen Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes 2011 werden aus
der nachfolgenden Abbildung ersichtlich:

Abb.6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2011
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4.2

5.1

Stadtteil Wiebelsbach:

Das in Wiebelsbach gelegene Anderungsgebiet ist Teil einer Flache, die als ,Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Obstwiese, geplant* dargestellt ist. Darlber hinaus ist das Plangebiet
selbst auch als ,Besonders geschiitztes Biotop gemald Landschaftsplan — Obstwiese"
dargestellt.

Abb.7:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2011

Planung

Stadtteil Kleestadt:

Fur die Geltungsbereiche des 1. Anderungsplanes im Stadtteil Kleestadt bestehen
seitens der Stadt gednderte Planungsabsichten gegeniber den Darstellungen im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 2011. Diese bestehen, wie in Kapitel 1
bereits erlautert, insbesondere darin - mit Blick auf die gunstigeren ErschlieBungsvo-
raussetzungen der unmittelbar an der LandesstraRe 3065 gelegenen Flachen und die
mittel- bis langfristig absehbare Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes - die zu-
kinftige bauliche Entwicklung im Nordwesten von Kleestadt vorzunehmen und statt
dessen die im Flachennutzungsplan im Sidosten dargestellten Wohnbauflachen zu-
gunsten einer Darstellung als ,Flachen fur die Landwirtschaft aufzugeben.

Die Flachen des landwirtschaftlichen Betriebes werden dabei als ,Gemischte Baufla-
chen” dargestellt, um an dieser Stelle auch in Zukunft auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ein breites Nutzungsspektrum daraus entwickeln zu kénnen, mit den
jeweils hier zulassigen Nutzungen.

Getrennt wird dieser Bereich durch einen Grunstreifen mit der Darstellung ,Grunfla-

chen — Hausgarten/Sonstige Garten* zu den weiter im Osten dargestellten ,Wohn-
bauflachen, geplant".
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Zum AulRenbereich hin ist dabei entlang der nordlichen Grenze der dargestellten
Wohnbauflachen eine ,landschaftsplanerisch notwendige Anpflanzung“ dargestellt,
um hier zukunftig eine Ortsrandeingriinung zu erzielen, deren Ausgestaltung und Um-
fang auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln ist.

Die im Rahmen des Scoping-Verfahrens vorgebrachte Anregung zur Durchfiihrung
einer schalltechnischen Untersuchung auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
wird fir die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes nicht aufgegriffen, da erst bei
Vorliegen einer stadtebaulichen Konzeption und weitergehender Angaben, insbeson-
dere zu Art und MalR3 der baulichen Nutzung, die Erstellung einer schalltechnischen
Untersuchung als Grundlage fir die verbindliche Bauleitplanung fir sinnvoll erachtet
wird.

Die einzelnen geplanten Darstellungen des 1. Anderungsplanes kénnen der nachfol-
genden Abbildung entnommen werden.

A\

108 m mda

adt

Abb. 8: Auszug aus dem Vorentwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Kleestadt
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5.2  Stadtteil Wiebelsbach:

Mit Blick auf die bestehende Erschliefung und Lage des Grundstuckes erfolgt im
Sinne einer Ortsabrundung eine Darstellung als ,Wohnbaufléache, geplant®.

Die geplante Darstellung des 1. Anderungsplanes kann der nachfolgenden Abbildung
entnommen werden.

—/ Wiebeisb

Abb. 9: Auszug aus dem Vorentwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
im Stadtteil Wiebelsbach

6 Ver- und Entsorgung / Verkehr

6.1 Stadtteil Kleestadt:

Die ErschlielBung der neuen Bauflache fur den Autoverkehr kann Uber die angren-
zende LandesstralRe 3065 und die Langstadter StralRe bzw. Uber die StralRe ,Am
Heimgesberg"“ bzw. , Triebshohl* erfolgen.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist tiber die Buslinie K 67 und die Hal-
testelle ,Am Heimgesberg“ gewahrleistet, die unmittelbar stidlich Plangebietes liegt.

Die Stromversorgung wird durch den zustandigen drtlichen Versorgungstrager durch
Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz sichergestellt.

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser ebenso wie die Entsorgung erfolgt durch
die Stadt und soll durch Ergénzung der bestehenden Netze sichergestellt werden.
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6.2

7.1

Stadtteil Wiebelsbach:

Die ErschlieBung wird Uber die bereits bestehende Stichstralle vom Rohrwiesenweg
aus sichergestellt. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Am Sportplatz* befindet sich in
ca. 200m Entfernung (K69, 671,678, 681)

Die Ver- und Entsorgung soll durch Anschluss an das bestehende Netz erfolgen.

Im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung werden dann auch vor
dem Hintergrund einer dann auch vorliegenden stadtebaulichen Planung, die Aussa-
gen Uber Art und Mal3 der baulichen Nutzung trifft, die weiteren wasserwirtschaftli-
chen Belange abzuarbeiten sein.

Nach Angaben der Stadtwerke hat das jeweilige Kanalnetz in Kleestadt und Wiebels-
bach mit den derzeitigen Einwohnerzahlen die rechnerische Belastungsgrenze nahe-
zu erreicht habe und es ist im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens zu klaren,
wie eine Ertichtigung (Ruckhaltebecken) eingerichtet werden kann.

Eine Darstellung als ,Wohnbauflache” im Rahmen einer Ortsabrundung wird stadte-
baulich als sinnvoll erachtet. Diese ist im vorliegenden Falle auch zu sehen im Zu-
sammenhang mit der bestehenden Bebauung. Auf Bebauungsplanebene ist sodann,
abhangig von Art und MaRR der baulichen Nutzung, eine gesicherte Erschlielung
nachzuweisen, ohne die eine Bebaubarkeit der Flachen nicht gegeben ist und es sind
Festsetzungen zur maximalen Bebaubarkeit zu treffen. An der Zielsetzung, mit der
vorliegenden 1. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den im Stadtteil Wiebels-
bach gelegenen Teil des Geltungsbereiches im Sinne einer Ortsabrundung eine klei-
ne Flache ergdnzend an bestehende Wohnbauflachen ebenfalls als Wohnbauflache
darzustellen, wird deshalb festgehalten.

Artenschutzrechtliche Fachbeitrage

Im Zusammenhang mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden fir die
beiden Plangebiete artenschutzrechtliche Fachbeitrdge erstellt.

Kleestadt:

Fur das Plangebiet im Stadtteil Wiebelsbach kommt der artenschutzrechtliche Fach-
beitrag zu dem Ergebnis, dass, ,...vorbehaltlich einer auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung noch durchzufihrenden vertiefenden Untersuchung nach dem vorlie-
genden Kenntnisstand zusammengefasst werden kann, dass bei den durch das ge-
plante Vorhaben betroffen FFH-Anhang-IV-Arten und den europdaischen Vogelarten
die kontinuierliche dkologische Funktionalitdt der Fortpflanzungsstatten im raumlichen
Kontext unter Beriicksichtigung der genannten VermeidungsausgleichsmalRnahmen
erhalten bleibt. Auch bleiben Stérungen mit Auswirkungen auf die lokalen Populatio-
nen und signifikanten Erhdhungen des Mortalitatsrisikos aufgrund der Vorbelastung
aus. Somit werden fur keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der eu-
ropaischen Vogelarten geman Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinien die Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1, 2 und 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt. Es werden daher
keine Ausnahmen gemalR § 45 Abs. 7 Satz 1 und 2 BNatSchG fiir das Vorhaben be-
notigt.

Seite 10
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7.2

Allerdings sind MalRhahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Funktionalitat im Bebauungsplanverfahren zu beachten und umzusetzen, so bei-
spielsweise die zeitliche Einschrankung der Rodungsarbeiten oder die Schaffung von
Ersatzquartieren fir Fledermause und Nistkédsten bzw. zur Entwicklung und Optimie-
rung baumbestandenen Grinlandes

Stadtteil Wiebelsbach:

Fur das Plangebiet im Stadtteil Wiebelsbach kommt der artenschutzrechtliche Fach-
beitrag zu dem Ergebnis, dass ,...vorbehaltlich einer auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ggf. noch durchzufiihrenden vertiefenden Untersuchung nach vorlie-
gendem Kenntnisstand zusammengefasst werden kann, dass bei den durch das ge-
plante Vorhaben betroffenen FFH-Anhang-1V-Arten und den européischen Vogelarten
die kontinuierliche 6kologische Funktionalitat der Fortpflanzungsstéatten im raumlichen
Kontext unter Bertcksichtigung der genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen erhalten bleibt.

Auch bleiben Stérungen mit Auswirkungen auf die lokalen Populationen und signifi-
kante Erh6hungen des Mortalitatsrisikos aufgrund der Vorbelastung aus. Somit wer-
den fur keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der europaischen Vo-
gelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1,
2 und 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfillt. Es wird daher keine Ausnahme gem. § 45
Abs. 7 Satz 1 BNatSchG fir das Vorhaben benétigt.”

Auch hier sind MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Funktionalitat im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren zu beachten und umzuset-
zen. Beispielsweise die zeitliche Einschrankung der Rodungsarbeiten oder die Schaf-
fung von Ersatzquartieren fur Fledermé&use und Nistkasten.

Umweltprufung

Gemal 8 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6
Nr. 7 und 8 1a eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus der
Anlage 1 des § 2 Abs. 4 und des § 2a BauGB.

Die Umweltpriifung bzw. der Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begriindung.

Diese Umweltprifung kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass unter Einbe-
ziehung der verschiedenen Schutzgiter (Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild, Mensch, Kulturgtter) keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf Natur und Landschaft vorbereitet werden.

Neben der Auswertung von bestehenden Datengrundlagen und den Inhalten des
Landschaftsplanes der Stadt Grol3-Umstadt wurden — wie bereits unter Pkt. 7 der vor-
liegenden Begrindung dargelegt - artenschutzrechtliche Fachbeitrdge zu den Pla-
nungsflachen erarbeitet. Bei Betrachtung des Umweltberichtes und der dort vorge-
nommenen Bewertung bzw. den dort dargelegten zusatzlich erforderlichen Verfah-
rensschritten wird ersichtlich, dass im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine
Uberprifung dieser artenschutzrechtlichen Situation vorzunehmen ist. Auch wird in
dieser Abschichtung auf die nachfolgende Planungsebene erdértert, dass fur Teilfla-
chen weitere Untersuchungen im Rahmen von Bodendenkmaélern bzw. MalRnahmen
zum Monitoring vorzunehmen sind.
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9.1

9.2

10

10.1

Daruber hinaus bedarf es auf der Ebene des nachfolgenden Bebauungsplanes beim
nordwestlichen Geltungsbereich im Stadtteil Kleestadt (Flurstiick Nr. 734) und beim
Geltungsbereich im Stadtteil Wiebelsbach eines Ausnahmeantrags bei Inanspruch-
nahme der Biotope gemal3 § 30 BNatSchG. So wird im Umweltbericht dargelegt, dass
bei diesen beiden Geltungsbereichen in Streuobstweisen eingegriffen wird die unter
den o.g. 8 30 des Bundesnaturschutzgesetzes fallen.

Dies bedeutet, dass bei der Konkretisierung der Planung bzw. Umsetzung auf Ebene
des verbindlichen Bauleitplanes eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen
Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen ist. GemanR § 30 Abs. 3 kann eine Aus-
nahme zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kén-
nen.

Stadtebauliche Daten

Kleestadt:

Plangebiet Nordwest: gesamt ca. 4,14 ha
Gemischte Bauflache: ca. 1,01 ha
Grunflachen — Hausgarten / Sonstige Garten ca. 0,52 ha
Wohnbauflachen, geplant: ca. 2,61 ha
Plangebiet Siidost:  gesamt ca. 3,7 ha
Flachen fir die Landwirtschaft: ca. 3,7 ha

Stadtteil Wiebelsbach:

Plangebiet gesamt ca. 0,08 ha
Wohnbauflachen, geplant: ca. 0,08 ha
Denkmalschutz

Kleestadt:

Von Seiten von hessenArchaologie wurde darauf hingewiesen, dass im Umfeld des
Plangebietes zwei Bodendenkmaler bekannt sind. Dies sei durch die Auswertung ak-
tueller Luftbilder bekréaftigt worden.

Es sei damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2
Abs. 2 Satz 2 und 19 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Um Qualitdt und Quantitat der archaologischen Befunde zu Uberprifen und zu fun-
dierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, sei als Ergdnzung eine ar-
chéaologisches Gutachten , d.h. eine vorbereitende Untersuchung erforderlich.

Seite 12



Stadt GroR-Umstadt, FlAchennutzungsplan, 1. Anderung
in den Stadtteilen Kleestadt und Wiebelsbach Begriindung

10.1

11

Anlage

Als vorbereitende Untersuchung sollte dabei eine geophysikalische Prospektion
durchgefuhrt werden von deren Ergebnis abhangig sei, inwieweit weiterer archaologi-
sche Untersuchungen erforderlich seien.

Diese Ausfuihrungen wurden auf Ebene der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
zum Anlass genommen, einen entsprechenden Hinweis auf das Vorhandensein von
Bodendenkmaélern aufzunehmen.

Bezuglich der Durchfiihrung einer geophysikalischen Prospektion ist allerdings auf
die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung verwiesen, da dann auch die Uberplanten
Flachen hinsichtlich Art und Umfang genauer bekannt sind.

Wiebelsbach:

Fur das Plangebiet in Wiebelsbach wurden von Seiten von hessenArchéaologie keine
Bedenken vorgebracht.

Bodenbelastungen

Aus der Altflachendatei (ALTIS) des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Um-
welt und Geologie ergeben sich fur die beiden Plangebiete keine Hinweise auf das
Vorhandensein von Altflachen, schadliche Bodenverunreinigungen und /oder Grund-
wasserschéaden.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufihren.

- Umweltbericht vom Planungsbdiro fur Stadtebau goringer hoffmann bauer,
Entwurf Juli 2017
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