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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 fur 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 Stral3e gelegenen
landwirtschaftlichen Betriebes soll die zukiinftige bauliche Entwicklung im Bereich der
Langstadter Stral3e erfolgen. Entsprechend soll auf die bisher vorgesehene bauliche
Entwicklung am sudoéstlichen Ortsrand von Kleestadt - wie sie der Flachennutzungs-
plan 2011 der Stadt bisher darstellt - verzichtet werden.

Im Stadtteil Wiebelsbach soll erganzend 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 Sudhessen 2010 fur 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 fir Landwirtschaft* im ¢stlichen Plangebietsteil

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

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

- ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft*

-, Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen*

Die Aussagen des Regionalplanes Sudhessen 2010 sind aus der nachfolgenden Ab-
bildung im Einzelnen ersichtlich.

Seite 2



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

Begrindung

I

L W £ W S A 5% W _ 1 B 9
Von AR A WA A U, . Bl
R WA WA T TS <5

Abb. 1: Auszug aus dem Regionalplan Studhessen 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 Stidhessen 2010 sind aus der nachfolgenden Ab-
bildung ersichtlich.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Stdhessen 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 Sidosten des
Stadtteils.

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

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

Abb. 3: Luftbild (Quelle: www.geoportal.hessen.de) mit Geltungsbereich
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Der bisher fir eine Baulandausweisung vorgesehene sitddstliche 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 sudlich der Odenwaldbahn.
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Die Flache lasst sich derzeit als Teilfliche 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 fir die Landwirtschaft* dar, die tbrigen Flachen werden als ,Griinflachen — Park-
anlage, Hausgarten / Sonstige Garten, Sportplatz* dargestellt.

Das im Siidosten gelegene zweite Anderungsgebiet ist als ,Wohnbauflache, geplant*
dargestellt, wobei entlang der Au3engrenzen eine ,Landschaftsplanerisch notwendi-
ge Anpflanzung“ ausgewiesen ist.

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

Ab?). 6: Auzug aus dem Flachennutzungsplan 2077
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4.2

5.1

Stadtteil Wiebelsbach:

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

| “
Abb.7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2011

Planung

Stadtteil Kleestadt:

Fir die Geltungsbereiche des 1. Anderungsplanes im Staditeil Kleestadt bestehen
seitens der Stadt geanderte Planungsabsichten gegenuber den Darstellungen im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 2011. Diese bestehen, wie in Kapitel 1
bereits erlautert, insbesondere darin - mit Blick auf die glinstigeren Erschlie3ungsvo-
raussetzungen der unmittelbar an der Landesstral3e 3065 gelegenen Flachen und die
mittel- bis langfristig absehbare Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes - die zu-
kiinftige bauliche Entwicklung im Nordwesten von Kleestadt vorzunehmen und statt
dessen die im Flachennutzungsplan im Sitdosten dargestellten Wohnbauflachen zu-
gunsten einer Darstellung als ,,Flachen fir die Landwirtschaft* aufzugeben.

Die im Rahmen des Planverfahrens vorgebrachte Anregung des Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg, mit Blick auf den im nordwestlichen Teil des Ande-
rungsgebietes im Stadtteil Kleestadt befindlichen landwirtschaftichen Betrieb die
Problematik des Immissionsschutzes bereits auf Ebene des Flachennutzungsplanes
zu beriicksichtigen, fiihrt zu keiner Anderung der Planung.

Da mittel- bis langfristig die Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes absehbar ist,
kann zum Zeitpunkt der verbindlichen Bauleitplanung die Entwicklung des landwirt-
schaftlichen Betriebes im Verhéltnis zur geplanten baulichen Entwicklung genauer
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eingeschatzt werden. Ggf. ist dann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung mit
dem dann vorliegenden stadtebaulichen Konzept ein entsprechendes Gutachten zu
erstellen; sofern hier Konflikte zwischen geplanter Wohnbebauung und dem landwirt-
schaftlichen Betrieb noch absehbar sind.

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 kdnnen, mit den
jeweils hier zuldssigen Nutzungen.

Getrennt wird dieser Bereich durch einen Grinstreifen mit der Darstellung ,Grunfla-
chen — Hausgéarten/Sonstige Garten* zu den weiter im Osten dargestellten ,Wohn-
bauflachen, geplant”.

Dabei wird laut Ausfiihrungen der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Darmstadt-Dieburg eine Teilflache des gesetzlich geschitzten Streuobstbestandes
nordlich der Langstadter Stral3e im Stadtteil Kleestadt Gberplant.

Fir diese erfolgt im Planbild der Vermerk auf ein ,besonders geschiitztes Biotop“ so-
wie ein textlicher Hinweis auf das Erfordernis von Ausnahmegenehmigungen nach 8
30 BNatSchG bei einer Uberplanung derselben.

Hierzu erlautert die vorgenannte Behdrde, dass keine Ausnahmezulassung von den
Verboten des § 30 BNatSchG notwendig werde, sofern auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung der Streuobstbestand erhalten werde und im Rahmen der geplanten
Errichtung eines Gartens und Beseitigung des Bestandes erst dann zu prifen sei, ob
die Erteilung einer Ausnahmezulassung notwendig werde, werden fir das anstehen-
de Bebauungsplanverfahren zur Kenntnis genommen.

Zum AuRRenbereich 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.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt, den Konflikt bzgl. der Verkehrs-
gerausche in die vorliegende Planung einzuarbeiten, untereinander und gegeneinan-
der sachgerecht abzuwdgen und ggf. Ersatzmalinahmen festzusetzen und dies jetzt
unter der Erstellung eines Gutachtens vorzunehmen, wird weiterhin nicht gefolgt.

Die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens, welches die Immissionen der an-
grenzenden Verkehrstrassen, der L 3065 als auch der weiter westlich gelegenen
Bahntrasse bericksichtigt, kann sinnvoll erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung erfolgen. Erst im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, auf der Basis eines
hierzu erarbeitenden stadtebaulichen Konzeptes, ist die Erstellung einer solchen
schalltechnischen Untersuchung notwendig und sinnvoll, da erst dann konkrete Aus-
sagen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung als auch zur geplanten Anordnung der
Gebaude und der ErschlieBungsstrale und somit konkrete Aussagen zum Schall-
schutz und ggf. erforderlichen schallschutztechnischen MaRnahmen getroffen werden
kdénnen.
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Die einzelnen geplanten Darstellungen des 1. Anderungsplanes kdnnen der nachfol-
genden Abbildung entnommen werden.

Abb. 8: Auszug aus dem Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadltteil Kleestadt

Im Rahmen des Planverfahrens wurde von Seiten der Burgerschaft angeregt, die bis-
lang auBerhalb des Plangebietes im Stadtteil Kleestadt gelegenen Flurstiicke Flur 1
Nr. 726 und 741 in den raumlichen Geltungsbereich einzubeziehen und als ,,Bauland*
auszuweisen. Das Flurstiick Nr. 726 ist ebenso wie die benachbarten Flurstliicke 6st-
lich davon (Nr. 725, 724 als auch 770/1) als Teil einer Grinzone zu sehen, zu der
auch die weiter sudlich gelegenen Kleingarten gehoren. Das Flurstiick Nr. 741 liegt
nordlich davon und ist als ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt. Diese Anregung
fuhrte zu keiner Anderung der Planung, da im Rahmen der Abwagung an der Zielset-
zung festgehalten wird, zwischen bestehendem Altort und neu geplantem Wohnge-
biet eine Grunzone in Form von Kleingarten bzw. Géarten zu erhalten und diese auch
zur freien Landschaft hin fortzufiihren.

Weitere Anregungen seitens der Blrgerschaft betrafen die Ausweisung der Flursti-
cke Flur 1 Nr. 730 und 738. Das Flurstiick Nr. 730 liegt etwa zur Halfte innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des 1. Anderungsplanes und ist als ,Wohnbauflache,
geplant* dargestellt. Erganzt um die Darstellung einer ,landschaftsplanerisch notwen-
digen Anpflanzung“ zur Ortsrandeingriinung nach Osten. Die Ubrige Flache ist als
,Grunflache" dargestellt. Das Flurstiick Nr. 738 als ,Flache fur die Landwirtschaft".
Von einer Darstellung weiterer Flurstiicke in Kleestadt als Wohnbauflachen wird ab-
gesehen. Die nordliche Begrenzung der Bauflachendarstellung ist sinnvoll, um eine
angemessene Ortsrandbegriinung in Form einer Gartenzone darzustellen.
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5.2

6.1

Stadtteil Wiebelsbach:

Mit Blick auf die bestehende Erschlielung und Lage des Grundstickes erfolgt im
Sinne einer Ortsabrundung eine Darstellung als ,Wohnbauflache, geplant”.

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

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

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde wurde im Rahmen einer 6rtlichen Uber-
prifung der Biotopschutz beurteilt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass es sich bei
der Obstwiese auf der betroffenen Parzelle Nr. 146/3 nicht um ein gesetzlich ge-
schitztes Biotop, hier Streuobstbestand, handelt, da die Mindestgréf3en unterschrit-
ten sind.

Ver- und Entsorgung / Verkehr

Stadtteil Kleestadt:

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

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

Die Stromversorgung wird durch den zustandigen ortlichen Versorgungstrager durch
Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz sichergestellt.
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6.2

Von Seiten der e-netz Sidhessen GmbH & Co. KG wurde darauf hingewiesen, dass
zur Sicherstellung der Stromversorgung eine Versorgungsflache zur Errichtung einer
Transformatorenstation erforderlich ist.

Dieser Hinweis wird fir die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zur Kenntnis ge-
nommen. Ein Erfordernis fiir eine entsprechende Darstellung in der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird nicht gesehen. Dies gilt auch fir den Hinweis auf einen
reibungslosen Ablauf der BaumalRhahmen sowie die Information tber die Ausfih-
rungsplanung, die Verlegung von neuen Versorgungsleitungen nach Abschluss der
Bauarbeiten fur Kanalisation und Wasserversorgung sowie fir den Hinweis, im Rah-
men von BaumalRnahmen bei AnpflanzungsmalRnahmen im Bereich der Leitungs-
trassen die DIN 18920 und die technischen Richtlinien GW 125 zu beachten.

Beide StrafRen ,Langstadter StraRe* und , Triebshohl* sind nicht ausgebaut und nicht
gewidmet. Der Anschluss der ,Langstadter StralRe* an die L 3065 ist mit Hessen Mo-
bil zu klaren.

Das vorhandene Kanalnetz hat mit der derzeitigen Einwohnerzahl die rechnerische
und technische Belastungsgrenze erreicht.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens ist zu klaren, wie eine Ertlichtigung erfol-
gen kann.

Eine Ertichtigung des Kanalnetzes in Kleestadt kann erst erfolgen, wenn eine kom-
plette hydraulische Uberrechnung des Kanalnetzes erfolgt ist.

Die Zubringerleitung von Klein-Umstadt nach Kleestadt weist Streckenabschnitte mit
nur 125 mm im Durchmesser auf. Hierdurch ist die Versorgung von ganz Kleestadt
bereits an der Leistungsgrenze. Eine Uberrechnung der Leistungsfahigkeit ist not-
wendig. Eventuell ist eine 2. Versorgungsleitung von Klein-Umstadt aus zu verlegen.
In der StraRe ,Triebshohl” ist die Leitung zu verstarken. In der ,Langstadter StrafRe”
ist ein Ringschluss zu der Stral3e ,Hinter dem Haag“ vorzusehen. Die Erschliel3ung
dieses geplanten Baugebietes ist derzeit noch nicht gesichert.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist ein entsprechender Nachweis einer
gesicherten Ver- und Entsorgung des geplanten Baugebietes zu erbringen.

Stadtteil Wiebelsbach:

Die ErschlieBung wird uber die bereits bestehende Stichstral’e 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.

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

Das Grundstiick Wiebelsbach, Rohrwiesenweg Flur 4 Nr. 146/3 hat bereits einen vor-
verlegten Trinkwasseranschluss im Grundstiick liegen. Dieser ist von der Dimensio-
nierung fur ein Einzelhaus ausreichend. Soliten mehrere Wohneinheiten geplant sein,
ist es notig, eine Hauptversorgungsleitung aus dem Rohrwiesenweg Flur 4 Nr. 226/1
in den Stichweg Flur 4 Nr. 408 bis vor das Grundstick Rohrwiesenweg 8a zu verle-
gen.
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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,
abhéngig von Art und Mal3 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 fur den im Stadtteil Wiebels-
bach gelegenen Teil des Geltungsbereiches im Sinne einer Ortsabrundung eine klei-
ne Flache erganzend an bestehende Wohnbauflachen ebenfalls als Wohnbauflache
darzustellen, wird deshalb festgehalten.

Die vonseiten des Birgers im Rahmen des Planverfahrens vertretene Ansicht, wo-
nach der Brandschutz fur die im Stadtteil Wiebelsbach vorgesehene Wohnbaufla-
chendarstellung komplett au3er Acht gelassen werde und die Straf3e nicht den Anfor-
derungen nach DIN 14090 entspreche und zudem fir das Grundstick kein Hydrant
zur Verfiigung stehe, wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf auf Ebene
der Flachennutzungsplanung wird hierfir jedoch nicht gesehen. Es bleibt bei der Ziel-
setzung, mit der vorliegenden 1. Anderung des Flichennutzungsplanes fur den im
Stadtteil Wiebelsbach gelegenen Teil des Geltungsbereiches im Sinne einer Ortsab-
rundung als Wohnbauflache darzustellen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Belange des Brandschutzes in
die Abwagung einzustellen bzw. auch in diesem Sinne eine gesicherte Erschliel3ung
nachzuweisen.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde von Seiten des Kreisausschusses des Kreises
Darmstadt-Dieburg auf die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftli-
chen Belangen in der Bauleitplanung hingewiesen. Dieser Hinweis wird fir die Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung zur Kenntnis genommen.

Erst auf der Ebene eines Bebauungsplanes kénnen im Zusammenhang mit Angaben
zur Planung, inshesondere zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, fundierte Aussa-
gen auch zu den einzelnen wasserwirtschaftichen Belangen getroffen werden.

Ebenso wird der Hinweis des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
dass eine Stellungnahme zum Brand- und Katastrophenschutz erst erfolgen kénne,
wenn Art und Mal3 der baulichen Nutzung bekannt seien bzw. voraussichtlich mit ei-
ner Loschwasserversorgung von 1.600 I/min. bei 2 Bar Fliel3druck zu rechnen sei, zur
Kenntnis genommen. Allerdings ist in diesem Zusammenhang auszufihren, dass erst
auf Bebauungsplanebene konkreten Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen
Nutzung erfolgen. Grundsatzlich ist jedoch davon auszugehen, dass durch Erweite-
rung und Ergénzung der bestehenden Netze die Loschwasserversorgung grundsatz-
lich gewahrleistet werden kann.
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7

7.1

7.2

Artenschutzrechtliche Fachbeitrage

Im Zusammenhang mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden fiir die
beiden Plangebiete artenschutzrechtliche Fachbeitrage erstellt.

Kleestadt:

Fir das Plangebiet im Stadtteil Wiebelsbach kommt der artenschutzrechtliche Fach-
beitrag zu dem Ergebnis, dass, ,...vorbehaltlich einer auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung noch durchzufiihrenden vertiefenden Untersuchung nach dem vorlie-
genden Kenntnisstand zusammengefasst werden kann, dass bei den durch das ge-
plante Vorhaben betroffen FFH-Anhang-1V-Arten und den europdischen Vogelarten
die kontinuierliche 6kologische Funktionalitat der Fortpflanzungsstétten im rdumlichen
Kontext unter Beriicksichtigung der genannten Vermeidungsausgleichsmal3nahmen
erhalten bleibt. Auch bleiben Stoérungen mit Auswirkungen auf die lokalen Populatio-
nen und signifikanten Erhéhungen des Mortalitatsrisikos aufgrund der Vorbelastung
aus. Somit werden fir keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der eu-
ropaischen Vogelarten gemald Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinien die Verbotstatbe-
stande des 8 44 Abs. 1, 2 und 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfullt. Es werden daher
keine Ausnahmen gemafd § 45 Abs. 7 Satz 1 und 2 BNatSchG fir das Vorhaben be-
notigt.

Allerdings sind MafRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Funktionalitdt im Bebauungsplanverfahren zu beachten und umzusetzen, so bei-
spielsweise die zeitliche Einschrankung der Rodungsarbeiten oder die Schaffung von
Ersatzquartieren fir Flederméause und Nistkasten bzw. zur Entwicklung und Optimie-
rung baumbestandenen Griinlandes.

Hierzu fuhrt die Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg
aus, dass aufgrund des Strukturreichtums des Plangebietes und die dadurch beding-
te Habitateignung fiur bestimmte Vogel- und Fledermausarten dann auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung eine Kartierung mit spezieller artenschutzrechtlicher
Prufung (SAP) durchzufuhren ist.

Stadtteil Wiebelsbach:

Fir 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 Fortpflanzungsstétten im rdumlichen
Kontext unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen erhalten bleibt.

Auch bleiben Stérungen mit Auswirkungen auf die lokalen Populationen und signifi-
kante Erhohungen des Mortalitétsrisikos aufgrund der Vorbelastung aus. Somit wer-
den fir keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der europaischen Vo-
gelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1,
2 und 3 i.V. m. Abs. 5 BNatSchG erfillt. Es wird daher keine Ausnahme gem. 8 45
Abs. 7 Satz 1 BNatSchG fir das Vorhaben benétigt.”

Auch hier sind MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Funktionalitdt im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren zu beachten und umzuset-
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zen. Beispielsweise die zeitliche Einschrankung der Rodungsarbeiten oder die Schaf-
fung von Ersatzquartieren fur Flederméause und Nistkasten.

Nach Ausfiihrungen der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Darmstadt-
Dieburg in ihrer Stellungnahme vom 27.11.2017 ist eine vertiefende artenschutzrecht-
liche Untersuchung fur die verbindliche Bauleitplanung nicht erforderlich, sofern zeit-
nah (1 bis 2 Jahre nach der Genehmigung des Flachennutzungsplanes) ein Sat-
zungsbeschluss herbeigefihrt und die VermeidungsmafRhahmen dann als Festset-
zung in den Bebauungsplan tibernommen bzw. die CEF-MalRnahmen ggf. vertraglich
geregelt werden.

Im Rahmen des Verfahrens wurden von Seiten der Blrgerschaft Bedenken bzgl. des
artenschutzrechtlichen Fachbeitrages fur den Anderungsbereich im Stadtteil Wie-
belsbach geauRert. Diese fiihren zu keiner Anderung der Planung, da die zustandige
Untere Naturschutzbehdrde als Fachbehdrde die vorliegende artenschutzrechtliche
Potentialanalyse als fachlich angemessen und ausreichend erachtet. Gegebenenfalls
ist auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, abhangig vom Zeitraum und Umfang
der geplanten Bebauung, die vorliegende Untersuchung zu ergdnzen bzw. zu Uberar-
beiten.

Grundsétzlich ist festzustellen, dass der in Wiebelsbach vorgesehenen Darstellung im
1. Anderungsplan als ,Wohnbauflache, geplant* artenschutzrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

8 Umweltprifung

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § la eine Umweltpriifung durchzufthren, 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 Umweltprifung bzw. der Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begrindung.

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

Neben der Auswertung von bestehenden Datengrundlagen und den Inhalten des
Landschaftsplanes der Stadt Grof3-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 zusétzlich erforderlichen Verfah-
rensschritten wird ersichtlich, dass im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine
Uberpriifung dieser artenschutzrechtlichen Situation vorzunehmen ist. Auch wird in
dieser Abschichtung auf die nachfolgende Planungsebene erdrtert, dass fur Teilfla-
chen weitere Untersuchungen im Rahmen von Bodendenkmalern bzw. MaRnahmen
zum Monitoring vorzunehmen sind.

Dartber 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 gemafl § 30 BNatSchG. So wird im Umweltbericht dargelegt, dass
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bei dem Geltungsbereich im Stadtteil Kleestadt in Streuobstwiesen eingegriffen wird
die unter den o.g. § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes fallen.

Dies bedeutet, dass bei der Konkretisierung der Planung bzw. Umsetzung auf Ebene
des verbindlichen Bauleitplanes eine Ausnahmegenehmigung bei der zustdndigen
Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen ist. Gemaf? 8 30 Abs. 3 kann eine Aus-
nahme zugelassen werden, wenn die Beeintrchtigungen ausgeglichen werden kon-
nen.

9 Stadtebauliche Daten

9.1 Kleestadt:

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

9.2 Stadtteil Wiebelsbach:

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

10 Denkmalschutz

10.1 Kleestadt:

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

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

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

Als vorbereitende Untersuchung sollte dabei eine geophysikalische Prospektion
durchgefihrt werden von deren Ergebnis abhangig sei, inwieweit weiterer archaologi-
sche Untersuchungen erforderlich seien.
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10.2

11

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

Bezilglich der Durchfihrung einer geophysikalischen Prospektion ist allerdings auf
die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu verweisen, da dann auch die tber-
planten Flachen hinsichtlich Art und Umfang genauer bekannt sind.

Der Verweis des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen, auf die Stellungnahme
vom 09.08.2016 und die darin vorgebrachten Ausfiihrungen, wonach der Anderung
des Flachennutzungsplanes vorerst nicht zugestimmt werden kénne, da im Plange-
biet in Kleestadt zwei Bodendenkmaler bekannt seien, fihrt zu keiner Anderung der
Planung. Im vorliegenden Planentwurf in der Fassung der 6ffentlichen Auslegung als
auch in dem Begrindungsentwurf wurde auf die vorhandenen Bodendenkmaéler als
auch das Erfordernis einer vorbereitenden Untersuchung im Rahmen der Aufstellung
eines Bebauungsplanes hingewiesen. Ein Erfordernis, eine geophysikalische Pros-
pektion des Gelandes bereits auf Ebene der Flachennutzungsplanung durchzufiihren,
wird auch weiterhin nicht gesehen.

Wiebelsbach:

Fir das Plangebiet in Wiebelsbach wurden von Seiten von hessenArchaologie keine
Bedenken vorgebracht.

Bodenbelastungen / Kampfmittel

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

Laut Kommunalem GIS liegt im Stadtteil Wiebelsbach ein Altlasteneintrag auf dem
teilweise markierten Grundstiick Wiebelsbach Flur 4 Nr. 146/7 vor. Dabei handelt es
sich um das Gebaude Anwesen Rohrwiesenweg 10 aul3erhalb stidlich des Plange-
bietes gelegen. Hier waren It. KGIS Betriebe fur die Montage von Kunststoff und Me-
tallteilen bzw. Plastik und Metallteilen angemeldet. Der letzte bestehende Betrieb
wurde 2009 abgemeldet.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz sind Beeintréachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufiihren.
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Nach Ausfihrungen des KampfmittelrAumdienstes des Landes Hessen hat eine Aus-
wertung der vorliegenden Luftbilder keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgédngern zu rechnen ist. Auch sonst liegen keine Er-
kenntnisse tber eine mdgliche Munitionsbelastung vor

Sofern im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
wird, ist der KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Anlage

- Umweltbericht vom Planungsburo fur Stadtebau goringer hoffmann bauer,
Entwurf Januar 2018
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