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Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan soll innerhalb der bebauten Ortslage von Umstadt die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, um eine Wohnbebauung auf dem
Gelande eines ehemaligen Getrankemarktes zu ermdglichen, wodurch der Zielset-
zung, der Wohnbauflachennachfrage im Rahmen der Innenentwicklung Rechnung
zu tragen und - soweit moglich — auf die Inanspruchnahme weiterer Flachen im
Auf3enbereich verzichten zu kénnen.

Lage und Grol3e des Plangebietes

Die Lage der Bebauungsplananderung ist aus nachfolgender Ubersicht erkennbar:
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flachen in einer Gré3enord-
nung von ca. 0,24 ha.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann der nachfolgenden Karte
entnommen werden.
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Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Sudhessen 2010

Der gultige Regionalplan Stidhessen 2010 trifft fir das Plangebiet die Aussage
Lvorranggebiet Siedlung - Bestand".
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Abb. 3: Auszug Regionalplan Sidhessen 2010

3.2  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2011 der Stadt Grol3-Umstadt, der auch den Land-
schaftsplan von 2002 integriert, wird die Flache des Plangebietes in ihrem westli-

chen Teil als ,Gemischte Bauflache" und in ihrem 6stlichen Teil als ,Wohnbaufla-
che" dargestellt.

Darlber hinaus ist in diesem Bereich ein Symbol fir ein im Flachennutzungsplan
nachrichtlich tbernommenes Bodendenkmal — Hohlweg eingetragen.
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&g -
Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Lag e des Plangebietes

Der Bebauungsplan ist daher im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Fla-
chennutzungsplan ,entwickelt* anzusehen.

4 Innenentwicklung / Verfahren nach § 13a BauGB

Seit dem 01.01.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben in
Kraft. Danach kénnen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung die-
nen, in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nach dem Mustererlass der Fachkommission Stadtebau gehdren dazu insbeson-
dere Bebauungsplane, die die zu den im Zusammenhang bebauten Ortsteile

i. S. d. 8 34 BauGB gehdrenden Flachen oder die sonstige Flachen innerhalb des
Siedlungsbereiches Uberplanen, aber auch Gebiete, flr die es einen rechtskrafti-
gen Bebauungsplan gibt, der geandert oder durch einen neuen Bebauungsplan
abgeldst werden soll.

Durch diesen Bebauungsplan werden Flachen mit einer Gré3e von ca. 0,24 ha
Uberplant.

Damit ist klar, dass der ,Grenzwert* von 20.000 m? des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
unterschritten wird.

Auch wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit fur ein Vorhaben begriin-
det fur das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Bauchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000- Gebiete) vor.

Somit kann fir den Bebauungsplan ,Heubacher Weg" das beschleunigte Verfah-
ren nach § 13a BauGB angewandt werden. Dies bedeutet, dass von der Erarbei-
tung eines Umweltberichtes bzw. einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung abgese-
hen wird.
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5.1

Bestandsbeschreibung und —bewertung
Naturraum, Geologie, Béden und Landnutzung

Der Planungsbereich befindet sich am stdéstlichen Rand des Stadtkerns von
GroR-Umstadt. Ostlich angrenzend befinden sich Kleingarten, denen sich landwirt-
schaftliche Nutzflachen anschliel3en. Diese werden durch Feldgehélze und He-
ckenstrukturen begrenzt und gehen in Richtung Osten schlieRlich in Weinbergfla-
chen Uber.

Aktuell wird der grof3te Flachenanteil des Plangebietes durch eine gewerbliche
Nutzung in Form eines Getrdnkehandels mit Lagerflachen und Parkplatzen ge-
pragt. Sudlich der Gebaude schliel3t sich ein Hausgarten mit mehreren z.T. alteren
Einzelbdumen an.

Naturraumlich befindet sich das Planungsgebiet im Reinheimer Hiigelland im un-
mittelbaren Grenzbereich zur Untermainebene, die sich nordwestlich von Grol3-
Umstadt anschlief3t. Innerhalb des Reinheimer Hugellandes liegt der Planungsbe-
reich ebenfalls an der Grenze zwischen dem Otzberger Randhtigelland, das ein
aus kristallinem Gestein aufgebauter Steilrand des Sandsteinodenwaldes darstellt
und vor allem obst- und ackerbaulich genutzt wird, sowie dem Ostlichen Reinhei-
mer Buckel, der das flachwellige Hugelland zwischen Reinheim und Grol3-
Umstadt/Otzberg umfasst (Klausing 1988).

Der Wachtersbach verlauft von Osten kommend oberhalb der nérdlichen Grenze
des Planungsgebietes, bevor die Verrohrung des Baches beginnt. In dessen Auen
finden sich aul3erhalb des Stadtgebietes Boden aus carbonatfreien Auensedimen-
ten. Es handelt sich dabei um Auengleye, die durch oberflachennahes Grundwas-
ser und eine gute Nahrstoffverfligbarkeit gekennzeichnet sind (Hinug 2017). Im
Siedlungsbereich selbst sind die Boden allerdings stark anthropogen tberpragt
und liegen hier nicht mehr in ihrer urspringlichen, natirlichen Bodenabfolge vor.
Die sich sudlich des Planungsgebietes anschlieRenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen sind durch méchtige Léssbdden in Form von Pararendzinen mit Para-
braunerden (erodiert aus Loss) gepragt (Hlug 2002).

Fur den Bereich des Plangebietes erfolgte eine Baugrunduntersuchung durch das
Ingenieurbiro fur Geotechnik Friedberg GmbH. Das vorliegende Kurzgutachten
vom 15.03.2017 fUhrt dabei bzgl. des vorliegenden Baugrundes aus, dass ,,..unter
einer diinnen Oberbodendeckschicht bzw. der Oberflachenbefestigung und deren
Unterbau eine feinsandige Schluffschicht in Uberwiegend steifer und steif bis wei-
cher Konsistenz an steht. Danach folgt eine schluffige und feinsandige Tonschicht
in meist weicher, teilweise auch breiiger Konsistenz, die dann bis Uber die Sondie-
rendteufe von 5,00 m hinaus angetroffen wurde. Im Sinne der DIN 1054 waren
keine tiefer reichenden Aufschlusse erforderlich.”

»Grundwasser wurde zum Zeitpunkt der Sondierarbeiten zwischen 0,90 m und
1,40 m unter Gelande angetroffen. Dies entspricht im Mittel einer Hohe von NHN
+ 158,50 m.”

,Das aus der Sonde entnommene Bodenmaterial zeigte organoleptisch keine
auffalligen Merkmale gegenuber normalem Boden. Die Einstufung gemas

LAGA wurde in einem gesonderten Gutachten ermittelt.”

Die Kellergeschosse sind dabei laut Gutachter als ,Weil3e Wannen* auszubilden.
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5.2 Flachenfunktionen und Schutzgebiete

Das Plangebiet am Ortsrand von GroR3-Umstadt liegt innerhalb des Naturparkes
BergstraRe-Odenwald (BfN 2017), befindet sich aber in keinem der folgenden
Schutzgebietstypen:

Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Natura-2000-Gebiet (FFH- und Vo-
gelschutzgebiete), Wasserschutzgebiet (Hmulv 2017a, b).

In Gstlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 1 km befindet sich das Natur-
schutzgebiet ,Herrnberg von Grof3-Umstadt®, das aufgrund seiner Streuobstbe-
stande sowie der Esskastanien- und Wacholderbestande in Weinbergslage unter
Schutz gestellt wurde.

Nach dem Landschaftsplan ,Gro3-Umstadt” (Buro fur Landschaftsékologie 2001)
stellt die Aue des Wéachtersbaches eine Luftleit- bzw. Luftsammelbahn dar, welche
damit eine wichtige Funktion fur die Kalt- und Frischluftversorgung von Osten nach
Westen in das Innenstadtgebiet von GroR-Umstadt besitzt. Die sich sudlich und
Ostlich des Planungsgebietes anschlieRenden Grinflachen (Kleingérten, Ackerfla-
chen, Gehdlze, Weinberglagen) stellen zudem ein bedeutendes ,hoch aktives Kalt-
luftentstehungsgebiet” dar.

Die sich dem Planungsgebiet stiddstlich anschlieBenden Griinflachen (Kleingarten,
Ackerflachen, Geholze/Gebiische) besitzen laut Landschaftsplan eine ,erhéhte
Eignung fur die Erholung“, zudem verlaufen ein Radwanderweg sowie die Apfel-
und Obstwiesenroute im unmittelbaren Anschluss an das Gebiet.

Das Landschaftsbild ist durch die durchgriinte Ortsrandlage gepragt, die sich im
Grenzbereich zwischen zusammenhangender stadtischer Bebauung und der sich
anschliel3enden offenen Kulturlandschaft befindet

5.3 Bestandaufnahme Nutzung und Biotoptypen, Fauna und naturschutzfachli-
che Bewertung

5.3.1 Nutzungs- und Biotoptypen

Der Planungsbereich ist in sehr starkem Mal3e durch die gewerbliche Nutzung des
Getrankemarktes gepréagt, dessen Gebaude-, Lager- und Parkplatzflachen den
groften Anteil umfassen (Foto 1).

In der Mitte des westlich an die Gebaude angrenzenden Kundenparkplatzes (Bio-
toptyp 10.520) liegt eine kleine, eingefasste Grunflache, die mit einem Spitz-Ahorn
(Biotoptyp 04.110) bestockt ist. Zwischen Parkplatz und Gehweg ist zudem eine
kleine, gartnerisch gepflegte Grinanlage (Biotoptyp 11.221) angelegt.

Auf der Rickseite des Gebaudes (Foto 2) befinden sich Lager- und Zufahrtsfl&-
chen des Getrankemarktes.

AuRerhalb des Geltungsbereiches durchfliel3t der Wachtersbach von Osten kom-
mend eine Verrohrung zur Unterquerung des in Nord-Sid-Richtung verlaufenden
Wirtschaftsweges und verlauft im nordlichen Anschluss an die Lagerflachen bzw.
das Gebaude des Getrankemarktes offen bis zur Héhe eines kleinen Garagenge-
baudes des angrenzenden Parkplatzes, bevor er in die Kanalisation geleitet und
verrohrt wird (Foto 3).

Der offene Bachabschnitt ist an dieser Stelle durch die Begradigung sowie die Be-
festigung auf der ndrdlichen Uferseite naturfern ausgepragt.
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In Richtung Osten wird der Wachtersbach von wohnungsfernen Kleingéarten beglei-
tet (Foto 4).

Foto 1: Getrankemarkt mit angrenzendem Parkplatz un  d Gartenhecke des
sich sudlich anschlieBenden Hausgartens (Blickricht ung Osten; 13.02.17).

Foto 2: Lagerflachen auf der Riickseite des Getranke  marktes (Blickrichtung
Nordwest; 13.02.17).
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Foto 3: Verlauf des Wachtersbaches im unmittelbaren Anschluss an das
Gebéaude des Getrankemarktes (Blickrichtung Nordwest ~ ; 13.02.17).

Foto 4: Kleingéarten im Anschluss an den Planungsber eich (Blickrichtung
Osten; 13.02.17).
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Der Planungsbereich umfasst zudem einen etwa 8 m breiten Streifen eines sidlich
an das Gebaude des Getrankemarktes angrenzenden Hausgartens (Biotoptyp
11.222, Foto 5). Von den insgesamt vier erfassten Einzelbdumen befinden sich
drei innerhalb und einer knapp auf3erhalb des vorgesehenen Geltungsbereiches
(Fotos 6-9). Es handelt sich dabei mit Ausnahme der nicht-heimischen Serbischen
Fichte (Picea omorika, Biotoptyp 04.120) um eingebirgerte bzw. heimische Arten
(Biotoptyp 04.110) wie Ross-Kastanie (Aesculus hippocastanum), Stiel-Eiche
(Quercus robur) und Hainbuche (Carpinus betulus). Die Eiche liegt dabei knapp
aullerhalb des Geltungsbereiches.

Foto 5: Hausgarten mit Einzelbaumen (Blickrichtung Nordwest, 13.02.17
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5.3.2

planungsbuero-fuer-staedtebau.de

Foto 6 Foto 7

Foto 8 Foto 9

Foto 6-9 Einzelbdume des Hausgartens
(Ross-Kastanie, Stiel-Eiche, Serbische Fichte, Hain  buche).

Fauna

Die Zusammenfassung der faunistischen Befunde basiert auf der Grundlage des
Artenschutzfachbeitrages des Planungsbiros Dr. Huck (2017), welcher der Be-
grindung als Anlage beigefligt ist.

Aus jahreszeitlichen Griinden wurden die Artengruppen der Végel, Flederméause
und Reptilien sowie weiterer Tierarten nicht erfasst, stattdessen wurde eine Poten-
zialabschatzung aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen vorgenommen.
Die Baume innerhalb des Geltungsbereiches wurden hinsichtlich des Vorhandens-
eins von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Vogeln sowie ihrer Eignung fur Fle-
dermausquartiere Uberprift. Eine Begehung des Planungsgebietes erfolgte am 22.
Februar sowie am 01. Méarz 2017.

Avifauna

Anhand der Lebensraumstrukturen im Planungsgebiet ist mit dem Vorkommen von
baum- und gebtischbritenden sowie von gebaude-oder hohlenbriitenden Arten zu
rechnen. Zu den Geblisch- und Baumbrutern zéhlen sehr haufig vorkommende
Vogelarten wie Buchfink, Amsel oder Rotkehlchen. Zu den Hohlenbrutern zahlen
z.B. Blau- und Kohlmeise, die alle auch kiinstliche Nisthilfen inmitten der Ortschaft
annehmen. An den Gebauden des Getrankemarktes kdnnen Haussperling und
Hausrotschwanz briten, die in den angrenzenden Haus- und Kleingarten ihre Nah-
rung finden. Die genannten Arten sind durch den Riickbau des Getrankemarktes
sowie den moglichen Verlust des Gehdlzbestandes potenziell betroffen.
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Im Hinblick auf den speziellen Artenschutz ist die Einstufung des Erhaltungszu-
standes der Populationen in Hessen von Bedeutung. Nach der aktuellen Einstu-
fung des Erhaltungszustandes der Vogelpopulationen in Hessen durch die Staatli-
che Vogelschutzwarte (Svsw 2014) ist lediglich die Population des Haussperlings
in keinem glnstigen Zustand.

Flederméuse

In den Baumen des Hausgartens wurden soweit einsehbar keine Baumhdohlen als
potenzielle Fledermausquartiere festgestellt. Da die Gebaude des Getrankemark-
tes keine Dachbdden oder Keller besitzen, die sich als Winterquartiere eignen, ist
davon auszugehen, dass die vorhandenen Nischen und Spalten des Gebaudes als
Tagesquartiere im Sommer von Fledermausen besiedelt werden. Es handelt sich
dabei um ,siedlungsbewohnende Fledermause” (Chiroptera) wie z.B. die Breitfli-
gelfledermaus, das Grof3e Mausohr oder die Zwergfledermaus, die Spaltenquartie-
re an Gebauden nutzen.

Reptilien

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine potenziellen Habitate wie z.B. trocke-
ne, sonnenexponierte Flachen in Kombination mit ausreichenden Deckungsstruk-
turen vorhanden.

Amphibien
Da geeignete Laichgewasser im Geltungsbereich fehlen, sind Reproduktionsstat-
ten nicht betroffen.

Weitere Arten
Weitere streng geschuitzte und damit planungsrelevante Arten wurden nicht fest-
gestellt bzw. sind aufgrund der Habitatausstattung nicht zu erwarten.

5.3.3 Naturschutzfachliche Bewertung

Der Planungsbereich ist gepragt durch seine gewerbliche Nutzung als Getranke-
markt und wird zum grof3ten Teil durch bebaute und versiegelte Flachen in Form
von Gebéauden, Lager- und Parkplatzflachen eingenommen. Gartnerisch gepflegte
Grunflachen mit Strauchern und z.T. jingeren Einzelbdumen sind nur kleinrdumig
vorhanden. Die Geb&ude bieten sowohl gebdudebriitenden Vogelarten als auch
siedlungsbewohnenden Fledermausarten als sommerliche Tagesquartiere magli-
che Lebensraumstrukturen.

Lediglich ein schmaler Streifen eines Hausgartens, der in einer Breite von 8 m zum
Geltungsbereich zahlt, stellt einen griinordnerisch relevanten Bereich dar, der mit
mehreren BAumen bestanden ist.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes befindet sich der Planungsbereich am Ortsrand
im Ubergang zur offenen Kulturlandschaft.

5.3.4 Eingriff- Ausgleich

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch
die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu berticksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grund-
lage der Planung ermd@glichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen
werden kénnen.

Wie bereits erlautert, erfolgt das Aufstellungsverfahren fir den hier vorliegenden
Bebauungsplan nach § 13a BauGB.
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So gelten nach § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m? zulassig sind, als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt.

Hieraus ergibt sich, dass in diesen Fallen sowohl die Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich als auch eine Ausgleichsverpflichtung entfallt.

Da der vorliegende Bebauungsplan die Voraussetzungen eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung erftillt, wird nach der 0.g. Rechtslage keine Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung durchgefiihrt.

Die vorgesehene aufgelockerte Bebauung mit insgesamt 4 bebaubaren Flachen
und einer Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen fuhrt zu einer Aufwertung
des Landschaftsbildes durch die Integration des Wohnquatrtiers in die umgebende
Ortsrandlage. Der zukinftige Grunanteil durch die sich anschlie3enden vorgese-
henen Gartenflachen bedeutet eine Aufwertung des derzeitigen Zustands und fuhrt
zu einer héheren Durchgriinung des Planungsbereiches, der aktuell in erster Linie
durch die gewerbliche Nutzung gepragt ist.

6 Planung

Geplant ist innerhalb des Geltungsbereiches, auf dem Gelande eines ehemaligen
Getrankemarktes, die Errichtung einer aufgelockerten Wohnbebauung in Form von
2 Mehrfamilienhausern, einem Doppel- sowie einem Einzelhaus samt der erforder-
lichen ErschlieRungsflachen und Flachen fir den ruhenden Verkehr. Uber eine
gemeinsame ErschlieBungsstral3e von der Stral3e Heubacher Weg aus werden
dabei die geplanten Wohnhéauser erschlossen.

6.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Allgemeines Wohngebiet‘ gemal § 4
BauNVO mit Blick auf die bestehende umgebenden Nutzungen und die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes, der im Nordwesten, Westen und Sudwesten
.Gemischte Bauflache” darstellt, festgesetzt.

Um dabei Stérungen der geplanten Wohnnutzung auszuschlie3en, werden die in
§ 4 Abs. 3 BauNVO genannten Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes, da durch den Zu- und Abgangsverkehr, insbesondere wahrend der Nacht-
stunden, mit Beeintrachtigungen gerechnet werden muss. Der Ausschluss von An-
lagen fur Verwaltungen und Gartenbaubetriebe erfolgt mit Blick auf den damit ver-
bundenen Flachenbedarf und der Zielsetzung, mit der vorliegenden Planung in
erster Linie der Nachfrage nach Wohnbauflachen Rechnung zu tragen.

Aus der letztgenannten Zielsetzung ergibt sich auch der Ausschluss derin 8§ 4
Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.
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6.2 Malf der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5, ei-
ne Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 sowie eine Bebauung mit hdchstens zwei
Vollgeschossen festgesetzt.

Die Uberschreitung der Obergrenze gemaR § 17 BauNVO von 0,4 und die Fest-
setzung einer GRZ von 0,5 wird aus stadtebaulichen Grinden fir vertretbar erach-
tet, um hier ein Mindestmal? an Verdichtung fiir eine geplante Nachnutzung zu
Wohnbauzwecken zu ermdéglichen. Geschuldet ist dies auch der Tatsache, dass
bei der Berechnung der Grundflachenzahl die Flachen fur Terrassen mit bertick-
sichtigt werden.

Um dariber hinaus auch die erforderlichen Flachen beispielsweise flr den ruhen-
den Verkehr in Form von Garagen, Carports Stellplatzen, Zufahrten und Wege auf
den einzelnen Grundstiicken sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
beispielsweise einen nach HBO erforderlichen Spielplatz, errichten zu kénnen,
wird eine Uberschreitung der GRZ durch die vorgenannten baulichen Anlagen bis
zu einer GRZ von 0,8 zugelassen. Mit Blick auf die derzeit bestehende Situation
und Nutzung wird dies unter der Zielsetzung eine Wohnbebauung in diesem Be-
reich zu ermogliche im Rahmen der Abwéagung als vertretbar erachtet.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache , nich t Uberbaubare Grund-
stiicksflache mit besonderer Zweckbestimmung

Fur den Bereich des Plangebietes wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies
bedeutet, das Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Zulassig
sind dabei Einzel- und Doppelhauser als auch Hausgruppen.

Um eine gewisse Flexibilitat bei der Bebauung des Plangebietes im Hinblick auf
die festgesetzten Baufenster zu ermdglichen, dirfen die Baugrenzen um bis zu 0,5
m Uberschritten werden. Dabei ist die Errichtung von Terrassen und Balkonen in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflache innerhalb einer 2.5 m tiefen Zone, gemessen von der
festgesetzten Baugrenze, zulassig.

Aus der Bestandssituation ergibt sich, dass ein Teil des in diesem Bereich vorhan-
denen Wéchtersbaches tiberdeckt bzw. Gberbaut ist. Der in den Geltungsbereich
mit einbezogene Teil der Gewasserparzelle ist vollstandig Uberbaut. Um hier eine
Nutzung mit Blick auf die neu geplante Wohnnutzung planungsrechtlich zu ermog-
lichen, ist hier die Anlage von Mull- und Fahrradstellplatzen sowie eine Begriinung
mit Kiibelpflanzen zul&ssig.

6.4 Flache fur Garagen / Carports und Stellplatze

Fiar Garagen / Carports und Stellplatze werden Flachen fur Garagen / Carports
und Stellplatze festgesetzt. Garagen, Carports und Stellplatzen sind dabei zwin-
gend innerhalb der fir sie festgesetzten Flachen zu errichten.

Innerhalb der festgesetzten und mit Ziffer A gekennzeichneten ,Flache fir Gara-
gen, Carports und Stellplatze” sind Garagen, Carports und Stellplatze zwingend
unmittelbar an den jeweilig angrenzenden Grundstlicksgrenzen zu errichten, so-
fern deren Gesamtlange entlang der Grundstiicksgrenzen 32 m nicht Gberschrei-
tet.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 14 von 16



Stadt Grof3-Umstadt, Stadtteil Umstadt
Bebauungsplan ;Heubacher Weg" Begriindung

6.5

6.6

planungsbuero-fuer-staedtebau.de

Innerhalb der festgesetzten und mit Ziffer B gekennzeichneten ,Flache fir Gara-
gen, Carports und Stellplatze” sind Garagen, Carports und Stellplatze zwingend

unmittelbar an der nordéstlichen und nordwestlichen Begrenzung der festgesetz-
ten Flache fur Garagen, Carports und Stellplatzen zu errichten.

Dies beriicksichtigt die besondere Lage und den langlichen Zuschnitt des Plange-
bietes, der eine Unterbringung des ruhenden Verkehrs insbesondere auch an den
Grundstuicksgrenzen erfordert.

MafRnahmen zum Artenschutz

Als MalRnahmen zum Artenschutz sind als Vermeidungsmafnahmen folgende
Festsetzungen auf der Grundlage des vorliegenden Gutachtens im Bebauungs-
plan festgesetzt:

- Die Rodung oder der Riickschnitt von Geholzen darf ausschlie3lich auRerhalb
der Ausschlussfristen des BNatSchG im Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar
erfolgen.

- Die Ruckbauarbeiten der Geb&ude sind zum Schutz der Avifauna sowie der Fle-
dermause aul3erhalb der Brutzeiten von europaischen Vogelarten im Zeitraum von
1. November bis 28. Februar durchzuftihren.

- Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt 5 Vogelnisthéhlen fir Héhlen- bzw.
Halbhdhlenbriter fachgerecht an den neu errichteten Gebauden und/oder Gehdl-
zen anzubringen. Die Nisthilfen sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust gleich-
wertig zu ersetzen.

- Nach Ruckbau des bestehenden Gebaudes ist Ersatzlebensraum fur Fledermau-
se durch die Installation von mindestens 5 Quartierskasten fur Fledermause inner-
halb des Plangebietes an den AulRenfassaden der neu errichteten Gebauden ein-
zubauen bzw. anzubringen.

Grunordnerische Festsetzungen

Neben den vorgenannten MalRnahmen aus Griinden des Artenschutzes beinhaltet
der Bebauungsplan auch Festsetzungen zur Begriinung.

So sind die nach Abzug der Uberbauten sowie befestigten Flachen verbleibenden
Freiflachen griinordnerisch zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.

Dabei ist je Hausgarten spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des jeweiligen
Wohngebaudes auf den nicht Gberbaubaren Flachen 1 bis 2 klein- bis mittelkroni-
ge heimische Baume zu pflanzen und zu erhalten. Beispiele flir entsprechende
Baume werden in der Vorschlagsliste im Bebauungsplan unter dem Punkt Hinwei-
se benannt. Dabei kann bei einer Erhaltung der bestehenden Baume des derzeiti-
gen Gartengrundstiickes, auf diesen Grundstticken von einer zusatzlichen Baum-
pflanzung abgesehen werden.

Die 0.g. Festsetzung hat zum Ziel, einen Mindestanteil an Griinvolumen in dem
Plangebiet zu gewahrleisten und gleichzeitig auch die Anpflanzung von heimi-
schen Baumen und Strauchern in bestimmten Umfang sicher zu stellen.

Zur ostlichen AuRengrenze des Plangebietes wird eine Flache fir Anpflanzungen
festgesetzt. Hier ist eine geschnittene Laubgehdlzhecke anzupflanzen und im Be-
stand zu erhalten. Die Hohe der geschnittenen Hecke darf 1,50 m nicht unter-
schreiten.
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6.7 Gestalterische Festsetzungen

Als gestalterische Festsetzungen zu benennen sind in erster Linie die Vorgaben
zur Dachform. Hier setzt der Bebauungsplan durch entsprechende zeichnerische
Vorgaben im Planbild fur eine Bebauung unmittelbar am Heubacher Weg Gebau-
de mit Sattel- oder Walmdach fest. Erganzend erfolgt eine Festsetzung zur Haupt-
firstrichtung, die sicherstellen soll, dass das zukunftige traufstandig zur Stral3e er-
richtet wird, um so den Verlauf der Stral3e zu betonen. Fur die rickwartig gelegene
Bebauung werden als Dachform Pult- oder Flachdacher vorgeschrieben.

Als weitere gestalterische Festsetzung zu benennen ist die Vorgabe bzgl. der Er-
richtung von Einfriedungen. Demnach sind Einfriedungen sowohl als Laubgeho6lz-
hecken als auch in Form von optisch durchlédssigen Zaunen zulassig.

Bei Heckenpflanzungen zur Grundstickseinfassung sind heimische Straucher un-
ter Angabe einer Mindestqualitéat (Strauchhdhe ab 60 cm) zu verwenden. Auch hier
kann auf eine beigefligte Vorschlagsliste zuriickgegriffen werden, die selbstver-
standlich nichtabschlieend ist und nur als Hinweis in den Bebauungsplanaufge-
nommen worden ist.

7 Ver- und Entsorgung

Die Sicherstellung der erforderlichen Ver- und Entsorgung liegt im Zustandigkeits-
bereich der Stadtwerke Gro3-Umstadt. Das Plangebiet ist bereits erschlossen.
Die Ver- und Entsorgung wird weiterhin durch Anschluss an das bestehende Netz
sichergestellt.

8 ErschlieRung

Die Erschlielung erfolgt vom Heubacher Weg aus tber eine ,Private Verkehrsfla-
che” Uber die die einzelnen Wohngebaude samt ihren zugehdrigen Stellplatzen
und Garagen zugefahren und begangen werden kénnen. Am dstlichen Rand ver-
jungt sich diese private Verkehrsflache zu einem ca. 1.5 m schmalen Weg, der
nach Osten bis zu dem hier verlaufenden Weg anschliel3t.

Um den Zugang fir eventuelle UnterhaltungsmafRnahmen an der angrenzenden
Gewasserparzelle planungsrechtlich sicherzustellen, wird ein Geh- und Fahrrecht
bzw. ein Gehrecht zugunsten der Stadt Gro3-Umstadt festgesetzt.

9 Stadtebauliche Daten
Gesamtflache: ca. 0,24 ha
Private Verkehrsflache ca. 0,05 ha
Bauflache ca. 0,19 ha

(inkl. Gewasserparzelle, ca.130m?)

Anlagen
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