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Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die planungsrechtlichen Grundlagen zur
Entlastung der Innenstadt durch den Bau einer neuen Stral3enverbindung zwi-
schen der B 45 und der L 3065, die sogenannte ,Nordspange®, zu schaffen.
Gleichzeitig soll durch den Bau eines neuen Bahnhaltepunktes an der Odenwald-
bahn mit zugehoriger Busanbindung eine deutliche Verbesserung der OPNV-An-
bindung der nordlichen Kernstadt bzw. von Richen erzielt werden. Aufgrund dieser
Infrastrukturprojekte soll eine bauliche Entwicklung ergénzend geplant und beste-
hende Siedlungsflachen 6stlich der Odenwaldbahn beiderseits der Willy-Brandt-
Anlage zur Sicherung eines angemessenen Schallschutzes mit in den Geltungsbe-
reich einbezogen werden.

Neben den Bauflachen des Teilplanes A wurden weitere Flachen in den Bebau-
ungsplan einbezogen, welche eine angemessene Kompensation fir die vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie artenschutzrechtliche Malinahmen ge-
wébhrleisten (Teilplan B, Flachen B 1 bis B 7).

Lage / Geltungsbereiche

Zur Verdeutlichung wird in den nachfolgenden Ubersichtsplanen zunachst der Ver-
lauf der neu geplanten Nordspange dargestellt und im Anschluss daran die Lage
des Plangebietes mit den fir eine bauliche Entwicklung vorgesehenen Fléachen so-
wie der geplanten Ausgleichsflachen veranschaulicht.
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Abb. 1: Verlauf der geplanten Nordspange  (Auszug Netzknotenkarte Ausgabe 2010
des Amtes fur StraBen- und Verkehrswesen Darmstadt, Darmstadt)
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Die Lage der einzelnen Teilplane des Bebauungsplanes ist aus nachfolgender
Ubersicht erkennbar:
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Abb. 2: Lage der Plangebiete

Der Geltungsbereich des Teilplanes A umfasst eine Gesamtflache von ca.
17,59 ha. Der Neubauteil befindet sich westlich der Odenwaldbahn und weist eine
Flache von ca. 12 ha auf.

Er schlief3t sich an die vorhandene Bebauung der Gustav-Hacker-Siedlung im Nor-
den an und reicht etwa bis auf Hohe des Altheimer Weges bzw. des bestehenden
Umspannwerks. Das Bestandsgebiet mit ca. 5,59 ha liegt dstlich der Odenwald-
bahn, nordlich und stdlich der Willy-Brandt-Anlage, und reicht bis zu der beste-
henden Kreisverkehrsanlage am Bruchweg bzw. Adenauerring. Darliber hinaus
umfasst es Bahnflachen der Odenwaldbahn sowie im Norden die im Zusammen-
hang mit der geplanten Fu3gangerunterfihrung im Bereich der Breslauer Stral3e /
Adenauerring erforderlichen Flachen.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Teilplanes A ergibt sich aus nachfol-
gender Karte.
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Abb. 3: Geltungsbereich Teilplan A

Das Plangebiet im Teilplan A ist relativ eben.

Bei dem Teilplan B handelt es sich im Wesentlichen um Mal3nahmen, die zum
Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzt werden.
Diese MalRnahmen dienen dem Ausgleich fir Eingriffe im Bereich des Teilplanes
A, die nicht durch MalRnahmen innerhalb des Teilplanes A selbst ausgeglichen
werden konnten (Flachen B 1 bis B 6 ).

Der notwendige Ausgleich fir die bauleitplanungsrechtlich vorbereiteten Eingriffe
erfolgt zum tUberwiegenden Teil auf Waldflachen der Stadt. Der Teilplan B beinhal-
tet daher neben Kompensationsflachen in der Gemarkung Grof3-Umstadt auch
Flachen in der Gemarkung Raibach. Dartber hinaus werden weitere Ausgleichs-
maflRnahmen im Bereich des Wachtersbaches, ebenfalls in der Gemarkung Grol3-
Umstadt gelegen, vorgenommen.

Die einbezogenen Flachen (B 1 bis B 6) sind aus den nachfolgenden Karten er-
kennbar.
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Abb. 4: Geltungsbereiche Teilplan B (FlachenB 1 bi s B 6)

Die Flache B 7 beinhaltet ausschlief3lich MaRnahmen fir Natur und Landschaft
und zwar artenschutzrechtliche Ausgleichsmal3nahmen. Bei den artenschutzrecht-
lichen AusgleichsmafRnahmen handelt es sich um sogenannte CEF-Malinahmen
(continuous ecological functionality-measures), die vorlaufend zum Beginn der Er-

schlieBungsmafinahmen des Teilplanes A durchzufiihren sind.
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3.1

Die einbezogenen Flachen (B 7) sind aus der nachfolgenden Karte erkennbar.

Abb. 5: Geltungsbereich Teilplan B (Flache B 7)

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Stdhessen 2010

Teilplan A

Der Regionalplan Stdhessen 2010 trifft fir das Plangebiet die Aussage ,Vorrang-
gebiet Siedlung - Planung®. Differenziert wird diese Aussage allerdings dahinge-
hend, dass der nordwestliche Teil als ,Vorranggebiet Siedlung - Planung® und der
sudwestliche Teil als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe - Planung” ausgewie-
sen ist. Der dstliche Teil ist als ,Vorranggebiet Siedlung - Bestand“ ausgewiesen.

Zusétzlich zu dieser Flachenaussage wird an der Bahnstrecke der Odenwaldbahn
ein ,Haltepunkt im Regional-, Nah- bzw. S-Bahnverkehr - Planung* ausgewiesen.

Teilplan B

Entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung werden die Flachen im Regionalplan Sud-

hessen 2010 wie folgt ausgewiesen:

- Flache B 1: Vorranggebiet fur Forstwirtschaft, Vorranggebiet Regionaler Griin-
zug, Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen,

- Flache B 2: Vorranggebiet fur Forstwirtschaft, Vorranggebiet Regionaler Griin-
zug,

- Flache B 3: Vorranggebiet fur Forstwirtschaft, Vorranggebiet flir vorbeugenden
Hochwasserschutz,

- Flache B 4: Vorranggebiet fur Forstwirtschaft, Vorranggebiet Regionaler Griin-
zug, Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstéatten,

- Flache B 5: Vorranggebiet fur Forstwirtschaft, Vorbehaltsgebiet fir den Grund-
wasserschutz,
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- Flache B 6: Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft, Vorranggebiet Regionaler
Grunzug, Vorranggebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz, Vorbehaltsge-
biet fur besondere Klimafunktionen,

- Flache B 7: Vorranggebiet Siedlung - Planung

Die Aussagen des Regionalplanes sind im Einzelnen aus der nachfolgenden Karte

»%
SIS, [ POS

Qs INAWAN
KPS \

Fur den Bereich des Teilplanes A im verstadterten Bereich laut Regionalplan Sud-
hessen 2020 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar einzuhalten.

Im vorliegenden Fall wird der westliche Teil der Plangebietsflache mit den hier ge-
planten Neubauflachen dabei zugrunde gelegt, wobei die Gewerbeflachen sowie
die P+R Anlage nicht mit betrachtet werden. Die geplanten Grinflachen zur Ha-
cker Siedlung hin werden zu 50% angerechnet, da diese auch der Eingriinung des
bestehenden Siedlungskoérpers dienen. Unter Einbeziehung des neu geplanten
Kindergartens ergibt sich somit ein Flachenwert von ca. 7,15 ha.

Der Berechnung zugrunde gelegt werden folgende Ansétze:

- 1,5 WE bei DH mit zwingend Il VG,

- 1 WE bei EH je zwingend festgesetzter VG und

- 1 WE bei Geschossbauten je 100 m2 Bruttowohnflache / Vollgeschoss

Bei den planungsrechtlichen Festsetzungen sind dabei insbhesondere die Festset-
zungen zu den Urbanen Gebieten zu berlcksichtigen. So sind bei den Urbanen
Gebieten 2.1 und 2.2 maximal 50 % der Geschossflache fir Wohnungen und bei
2.3 maximal 80 % der Geschossflache fur Wohnungen zulassig.
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3.2

Unter Berlcksichtigung der getroffenen Festsetzungen und der zeichnerischen
Darstellungen im Planbild ergibt sich fur die festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
biete ein Wert von ca. 163 Wohneinheit und die festgesetzten Urbanen Gebiete
eine Wert von ca. 155 Wohneinheiten, zusammen also ca. 318 Wohneinheiten /
7.15 ha.

Dies entspricht einen Wert von ca. 44,5 Wohneinheiten/ ha. D.H. die Vorgaben
des Regionalplanes Siudhessen 2010 werden eingehalten.

Flachennutzungsplan

Teilplan A

Im Flachennutzungsplan der Stadt Grofl3-Umstadt von 2011, der auch den Land-
schaftsplan von 2002 integriert, wird die Flache des Plangebietes nordlich des Alt-
heimer Weges bzw. bis zur StralRe ,Im Winkelfeld“ (Nordspange) als ,Gemischte
Bauflache* bzw. ,Wohnbauflache* sowie als ,Grinflache — Parkanlage” dargestellt.
Der Bereich der P+R-Anlage und des Busbahnhofes sind als ,Flache flr den ru-
henden Verkehr — Park and Ride Anlage“ bzw. ,Zentraler Omnibus Bahnhof* dar-
gestellt. Daruber hinaus erfolgt eine entsprechende Darstellung fiir den geplanten
Bahnhaltepunkt.

Die sudlichen Teile des Plangebietes westlich der Bahntrasse sind als ,Gewerbe-
gebiet” dargestellt. Dartiber hinaus erfolgt fur die im Plangebiet gelegenen gewerb-
lichen Flachen zudem eine Darstellung als ,Flachen mit Nutzungsbeschrankun-
gen”.

Die Flachen dstlich der Bahnanlage sind als ,Wohnbauflachen* bzw. ,gemischte
Bauflachen” dargestellt.

Plangebiet Teilplan A !

~ g il 82t
"'%J;&“Jﬁ*“

s

/¥ “Umstadt

A

Abb. 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2011

e —
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Teilplan B

Die im Teilplan B festgesetzten bzw. zum Ausgleich herangezogenen Flachen
werden im Flachennutzungsplan 2011 bei den Flachen B 1, B 2 und B 3 als ,Wald*
sowie in Uberlagerung als ,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Waldumbau / -neuanlage” dargestellit.
Fur die Flachen B 4 und B 5 erfolgt eine Darstellung als ,Wald“ mit der nachrichtli-
chen Ubernahme ,Schutzwald*. Die Flache B 6 wird als ,Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Gewas-
serrenaturierung” dargestellt.

Flache B 1

- Vad

Flache B 6 y

- & :‘;ﬁ

Abb. 8: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Gemarku  ng Grof3-Umstadt

Abb. 9: Auszlige aus dem Flachennutzungsplan, Gemark  ung Raibach und Heubach
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Abb. 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Gemark  ung Gro3-Umstadt

nn

Flache B 5

Abb. 11: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Gemark  ung GroR3-Umstadt

Die aus Griinden des Artenschutzes herangezogene Flache B 7 ist als ,Wohnbau-
flachen, geplant” mit ,landschaftsplanerisch notwendiger Anpflanzung“ dargestellt.
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Flache B 7

Der Bebauungsplan ist daher im Sinne des 8§ 8 (2) BauGB als aus dem Flachen-
nutzungsplan ,entwickelt* anzusehen.

Die Aussagen des Landschaftsplanes von 2002 zu den Plangebieten werden im
Umweltbericht n&her ausgefiuhrt.

Grunordnerische Bestandsbeschreibung und Bewertu ng

Teilplan A

Wie aus der als Anlage beigefligten Bestandskarte zum Teilplan A ersichtlich, un-
terliegt der Grof3teil des Plangebietes westlich der Odenwaldbahn einer intensiven
ackerbaulichen Nutzung und weist keinerlei gliedernde bzw. strukturierende Ge-
hélzbestande auf. Die das westliche Plangebiet erschlie3enden Feldwege gestal-
ten sich Gberwiegend als befestigte Wiesenwege, wobei der von Sudosten nach
Nordwesten das Plangebiet querende Hauptweg, der Altheimer Weg, asphaltiert
ist. Sudlich des westlichen Teils des Plangebietes grenzen zunachst ebenfalls
Ackerflachen an. An diese schlie3en sich dann im Stiden gewerblich genutzte Fl&-
chen an. Die letztgenannten Ackerflachen liegen dabei im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Gewerbeerweiterung Otto-Hahn-Stral3e* bzw. ,Ge-
werbeerweiterung Otto-Hahn-StraRRe, 1. Anderung®, die fiir diese Flachen eine ge-
werbliche Nutzung samt erforderlicher ErschlieBung vorsieht. Vor Ort sind die ge-
planten ErschlieBungsstral3en bereits errichtet und auch die ersten Gewerbe-
grundstucke sind bebaut.

Die gewerblich genutzten Flachen sind zum jetzigen Ortsrand teilweise mit Gehdl-
zen bzw. Ziergeholzpflanzungen eingegrint. Im nordlichen Teil des Plangebietes -
im Ubergangsbereich zur angrenzenden Bebauung der Gustav-Hacker-Siedlung -
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liegen intensiv genutzte Grinlandflachen. Nordlich dieser Griinlandbereiche ver-
l&uft ein Graben, welcher nur temporar wasserfilhrend ist. In Teilbereichen ist die-
ser Graben auch nicht mehr vorhanden. Entlang dieses Grabens bestehen verein-
zelte Gebusch- und Baumbesténde.

Ostlich der beschriebenen Griinlandbereiche, unmittelbar neben der Odenwald-
bahn, liegt eine kleine Streuostwiese. Bei Betrachtung bzw. Bewertung dieser
Obstwiese ist allerdings zu erkennen, dass aufgrund der ,fehlenden Pflege” eine
starke Uberalterung der derzeit noch vorhandenen Obstbaume besteht und deutli-
che Bestandsliicken vorhanden sind.

Im Rahmen dieser Bestandsbeschreibung ist weiterhin zu erwdhnen, dass das
westliche Plangebiet von Nord nach Suid von einer 110-kV- sowie einer 20-kV-
Hochspannungsfreileitung tiberspannt wird.

Ostlich angrenzend der Bahnlinie erstreckt sich der 6stliche Teil des Plangebietes,
der als Wohnbebauung entlang der Willy-Brandt-Anlage, des Santo-Tirso-Ringes
und der Kirchberger StralRe sowie der Heinrich-Heine-StralRe mit in der Regel hier
bestehenden klassischen Hausgérten mit Zier- und Rasenflachen zu beschreiben
ist.

Der Kreuzungsbereich Adenauerring / Willy-Brandt-Anlage / Bruchweg / Breite
Gasse ist als Kreisverkehrsplatz ausgebaut worden. In diesem Zusammenhang ist
zu den Anwesen Kirchberger Str. 1 bis 5 entlang der Begrenzung der 6ffentlichen
Verkehrsflache eine ca. 1,80 m hohe Gabionenwand errichtet worden. Diese
Gabionenwand erfillt allerdings nicht die Anforderungen an eine Schallschutz-
wand, sondern stellt vielmehr eine Sichtbegrenzung dar bzw. hat eine Verkehrsleit-
funktion.

Die Verkehrsflache der Willy-Brandt-Anlage ist im Bereich der Fahrbahn als as-
phaltierte StraRenflache ausgebaut. Nach Norden - zwischen Fahrbahnflache und
den Anwesen Kirchberger Stral3e - erfolgt eine Aufteilung zwischen Radweg, Park-
platzen mit Pflanzinseln und Bd&umen und einem separaten Gehweg. Die Flachen
sind bis auf die Pflanzinseln der Baumstandorte durchgehend gepflastert, wobei
der Radweg zur besseren Orientierung farbig abgesetzt ist.

Die zwischen den Stellplatzen angelegten Pflanzinseln sind nérdlich der Willy-
Brandt-Anlage mit Rosen und sonstigen Ziergehdlzen unterpflanzt. Bei den Bau-
men handelt es sich Gberwiegend um Linden, die eine gute Vitalitdt und ein grofRes
Lichtraumprofil aufweisen. Hinsichtlich der Wuchsleistung bzw. Gré3e dieser
Baume bleibt zu erlautern, dass durch teilweise Neupflanzungen Unterschiede im
Bereich der Grol3enentwicklung bestehen.

Innerhalb der eigentlichen Stral3enflache der Willy-Brandt-Anlage bestehen drei
Bauminseln, die ebenfalls mit Bd&umen bepflanzt sind. Bei zwei dieser Bauminseln
ist eine Neupflanzung vorgenommen worden. In der verbleibenden 3. Bauminsel
besteht eine vitale Birke.

Die sudlich der asphaltierten Fahrbahnflache bestehenden Bdume sind aus-
schlief3lich Linden, wobei die dort angelegten Pflanzinseln mit Rindenmulch aufge-
fullt und nur z. T. mit Ziergehdlzen bepflanzt sind. Abweichend zur ndrdlichen Seite
mit gepflasterten Ful3-, Rad- und Stellplatzflachen ist der siidliche Bereich einheit-
lich als geschotterte Flache ohne weitere Differenzierung ausgebaut.
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Zu den vorhandenen StralRenbdaumen bleibt auszufiihren, dass die Baume beider-
seits der Willy-Brandt-Anlage zur Stralenraumgestaltung sowie zur Straldenraum-
differenzierung beitragen. Dies resultiert aus der Anzahl der vorhandenen Baume
sowie ihrer bereits derzeit erreichten Grol3e.

Im Westen des Plangebietes grenzen weitrdumig ackerbaulich intensiv genutzte
Flachenpotentiale an.

Unter landschaftsplanerischen sowie 6kologischen Gesichtspunkten handelt es
sich auch bei dem Teil des Plangebietes westlich der Bahnlinie um einen stark
durch anthropogene Einflisse vorgepragten Raum. Dies wird einerseits hervorge-
rufen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie andererseits durch die
angrenzend bebauten Bereiche, welche sich als Siedlungsbereiche bzw. als Ei-
senbahntrasse darstellen. Lediglich nach Westen grenzt das Plangebiet an den of-
fenen Landschaftsraum an, wobei auch hier die landwirtschaftliche Intensivnut-
zung ohne gliedernde und strukturierende Elemente dominiert. Zusatzlich negativ
beeinflusst - im Rahmen des Landschaftsbildes - wird das Plangebiet durch die er-
wahnte Uberspannung mit Hochspannungsleitungen.

Bis auf die im Norden des Plangebietes befindlichen Grinlandstandorte und gra-
benbegleitenden Gehdlze sowie die beschriebene Obstwiese entlang der Bahnli-
nie bestehen innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches keine bedeutsamen
Vegetationsbesténde.

: Luftbild (quelle: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation
— Geoportal Hessen)
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Von Seiten der Unteren Naturschutzbehorde wurde festgestellt, dass die in Rede
stehende Streuobstwiese dem besonderen Biotopschutz unterliegt. Mit Schreiben
vom 08.09.2008 an die Stadt Grof3-Umstadt wurde von Seiten der Unteren Natur-
schutzbehoérde einer Beseitigung mit flachenhaftem Ersatz zugestimmt.

Weiterhin wurde fiir den Planungsraum eine faunistische Untersuchung durchge-
fuhrt, um zu prifen, ob Lebensrdume streng geschiitzter Arten von der Planung
beeintrachtigt werden. Diesbezliglich wurde eine gutachterliche Aussage zu Teilen
der Gebietsfauna erarbeitet, die dem Umweltbericht zum Bebauungsplan als An-
lage beiliegt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass Zauneidechsen,
das Rebhuhn und die Feldlerche erheblich in ihren lokalen Vorkommen betroffen
sind. Daher sind CEF-MalRnahmen erforderlich. Die Ergebnisse dieser Untersu-
chung werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan detailliert dargelegt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbeerweiterung Otto-
Hahn-Stral3e” stidlich des hier zu behandelnden Bebauungsplanes wurde den ar-
tenschutzrechtlichen Belangen bzgl. Feldlerche und Rebhuhn bereits Rechnung
getragen.

So wurde in dem vorgenannten Bebauungsplan eine Flache als ,Flache fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft - Bluhstreifen* planungsrechtlich festgesetzt. Es handelt sich hierbei um
CEF-MafRnahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion fiir Reb-
huhn und Feldlerche. Hierdurch wurde gewé&hrleistet, dass die geforderte Schaf-
fung von Bruthabitaten fiir 0.g. Bodenbriter umgesetzt wird.

Die Sicherung der Flache fiur diese Zwecke erfolgte dabei durch vertragliche Rege-
lungen mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde, der Stadt und dem
Grundsttckseigentimer.

Die Flache (Gemarkung Gro3-Umstadt, Flur 16, Flurstick Nr. 20) liegt siidwestlich
von Umstadt unmittelbar an der L 3065 in Richtung Lengfeld.
Die Lage dieser Flache kann auch der nachfolgenden Karte entnommen werden.

TeiIﬁ_lan-’C

Abb. 14: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Gewerbeerwei  terung Otto-Hahn-StraRRe",
Teilplan C
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Der Bebauungsplan ,Gewerbeerweiterung Otto-Hahn-Stral3e* trifft bzgl. der o.g.
Flache folgende Festsetzung:

Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft - Blihstreifen (Teilplan C)

Innerhalb der festgesetzten Flache ist ein Blihstreifen mit einer Mindestgrofie
von 900 m2 zu entwickeln und aus der landwirtschaftlichen Intensivhutzung
herauszunehmen. Der Blihstreifen ist mit einer Regelsaatgutmischung (z.B.
gemal Vorschlagsliste Il) zu begriinen und mindestens alle zwei Jahre umzu-
brechen.

Die Streifenbreite muss dabei mindestens 5 m, die Streckenlange mindestens
100 m betragen. Eine vollstandige Randlage des Bluhstreifens zu Wegen ist
unzulassig. Die Ubrige Flache kann landwirtschaftlich ohne weitere Einschran-
kungen genutzt werden.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung sind von der Planung ebenfalls nicht
betroffen.

Erganzend zu erwahnen ist noch die Lage des nérdlichen Teils des Plangebietes
im Bereich der Bahniiberquerung Adenauerring innerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes des Richer Baches. Hier handelt es sich um eine bereits bebaute
Innerortslage und um Flachen, welche sich vor Ort als Uberwiegend versiegelte
Verkehrs- und Parkplatzflachen darstellen.

Des Weiteren verlauft, wie bereits erwéhnt, im Norden angrenzend an die Bebau-
ung der Gustav-Hacker-Siedlung ein Graben, welcher temporar wasserfiihrend, in
grol3en Teilen aber verfillt ist und somit keine durchgéngige Gesamtstruktur mehr
gewadhrleistet. Insofern sind hier die einschlagigen Bestimmungen des Wasser-
rechts zu beachten, insbesondere mit Blick auf die geplante ErschlieBung und An-
bindung des Plangebietes an die Hans-Kudlich-Strale.

Hinsichtlich einer landschaftsplanerischen und dkologischen Gesamtbewertung
bleibt auszufiihren, dass es sich bei vorliegender Planungsflache um einen Be-
reich handelt, der aufgrund der derzeitigen Nutzung, dem weitgehenden Fehlen
jeglicher gliedernder Strukturelemente (Baum- und Strauchbestande) auf den un-
bebauten Flachen sowie unter Berticksichtigung der Randnutzung als stark anthro-
pogen Uberpragt darstellt. Wie bereits die Aussagen des Flachennutzungsplanes
bestétigen, ist eine Bebauung bzw. Uberplanung dieses Areals gemaR den Pla-
nungszielen auch aus landschaftsplanerischen Gesichtspunkten als vertretbar an-
zusehen.

Teilplan B

Wie bereits unter Punkt 2 dieser Begriindung ausgefihrt, handelt es sich bei den
Flachen B 1 bis B 6 des Teilplanes B zum Teil um Waldflachen sowie um Flachen
entlang des Gewdassersystems des Wéchtersbaches.

Zu den Waldflachen bleibt zu erldutern, dass es sich hier tiberwiegend um Laub-
waldkomplexe mit der Hauptbaumart ,Rotbuche und Eiche* handelt (Flache B 1
und B 2). Die Einbeziehung im Rahmen der Kompensationsverpflichtung fur die
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hier vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft wurde nur deshalb mdoglich,
weil diese Bestande aus naturschutzfachlicher Sichtweise heraus bereits sehr
hochwertig sind und somit der Férderung des Arten- oder Biotopschutzes dienen.
So wird im Bewertungsleitfaden zum Nutzungsverzicht in naturnahen Waldgesell-
schaften vom Regierungspréasidium Darmstadt (Stand: 24.11.2005) dargelegt,
dass ein Nutzungsverzicht innerhalb von Waldflachen als Kompensationsmal3-
nahme dann anerkennungsfahig ist, wenn zur Férderung des Arten- oder Bio-
topschutzes die bereitgestellten Waldbestédnde aus naturschutzfachlicher Sicht be-
reits sehr hochwertig sind.

Unterstitzt wird diese Sichtweise durch die Ausfihrungen bzw. Darstellungen des
Landschaftsplanes auf Flachennutzungsplanebene, welcher die in den Geltungs-
bereich einbezogenen Waldflachen als Laubwald mit hoher Bedeutung fur Arten-
und Lebensgemeinschaften bewertet. Darliber hinaus wird diese Darstellung er-
ganzt durch die Aussage, dass fir diese Bereiche die Anwendung der Grundsatze
des naturnahen Waldbaus einschlief3lich des Verzichts auf Standortverdnderungen
durch Entwésserung vorgeschlagen wird.

Es handelt sich um Waldbestande mit einer Altersstruktur sind zwischen 140 und
180 Jahren.

Erganzend zu den o0.g. Bestanden der Flachen B 1 und B 2, fir die im Rahmen der
hier vorliegenden Bauleitplanung ein Nutzungsverzicht und eine Uberfiihrung in
eine naturnahe Waldgesellschaft vorgesehen ist, wurde eine weitere Waldflache
zur Kompensation in den Teilplan B des Bebauungsplanes einbezogen. Es handelt
sich um die im Teilplan B als Flache B 3 festgesetzte Flache mit einer GréRenord-
nung von ca. 0,9 ha. Hier soll eine Uberfiihrung des {iberwiegenden Fichtenbe-
standes in einen naturnahen Laubholzbestand vorgenommen werden. Die damit
verbundene 6kologische Wertsteigerung ist der als Anlage beigefiigten Eingriffs-
/Ausgleichs-bilanzierung zu entnehmen.

Die einbezogene Flache B 4 in einer Grollenausdehnung von ca. 5,2 ha ist als Alt-
holzbestand aus Buchen und Eichen mit einer Altersstruktur von ca. 180 Jahren zu
beschreiben. Der Bestand ist durch Sturmereignisse teilweise stark durchbrochen.
Aufgrund des daraus resultierenden hdéheren Lichteinfalls haben sich im Unter-
wuchs Buchen, Kirschen und Birken etabliert. Diese Vegetationsstruktur besteht
aus Naturverjingung und ist bis zu 20 Jahre alt. Die letzte Holznutzung innerhalb
dieses Bereiches erfolgte in den Jahren 2007/2008. Bei der Bewertung dieses Are-
als wurde festgestellt, dass die Waldflache als wichtiger Riickzugsbereich fir ver-
schiedene Tierarten fungiert. So wurden viele Kleinspechthdhlen festgestellt. Wei-
terhin befinden sich zahlreiche Schwarzspechthdéhlen und Grofzhdhlen innerhalb
dieses Bestandes. Resultierend aus dieser Bestandswertigkeit wurde eine Einbe-
ziehung im Rahmen der hier vorliegenden Kompensationsverpflichtung mdglich,
da die Bestande aus naturschutzfachlicher Sichtweise heraus bereits sehr hoch-
wertig sind und somit der Férderung des Arten- und Biotopschutzes dienen. So
kommt dem Nutzungsverzicht eine besondere Bedeutung aufgrund des vorhande-
nen Altholz- und Totholzanteils sowie der rAumlichen Nahe zur Stadt Grof3-Um-
stadt eine besondere Rolle als Riickzugsort und Verbreitungsareal fur verschie-
dene Arten (Flederméuse, Schwarzspecht, diverse Vogelarten) zu. In der als An-
lage beigefuigten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist die Bewertung der Waldfla-
che geméafl dem Bewertungsleitfaden ,Nutzungsverzicht in naturnahen Waldge-
sellschaften” nochmals beigefiigt.
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Bei der Flache B 5 des Teilplanes B handelt es sich um einen Altholzbestand aus
Eichen, Buchen, Kirschen, Birken und Kiefern mit einer Altersstruktur zwischen
160 und 180 Jahren. Da der Wald schon bisher nicht genutzt wurde (Wald aul3er
regelmaRigem Betrieb) weist die Stilllegungsflache einen sehr hohen Totholzantell
auf. Aufgrund der Gesamtstruktur und des hohen Lichteinfalls innerhalb dieses Be-
standes ist der Bereich fast flachendeckend mit Brombeeren und Holundern durch-
setzt. Durch diesen Strukturreichtum konnte sich sowohl innerhalb dieses Berei-
ches als auch in den angrenzenden Bereichen eine Population der Haselmaus,
eine nach FFH-Richtlinie und Bundesartenschutzverordnung streng geschiitzte
Art, erhalten. Neben der Eigenschatft als Lebensraum fiir die Haselmaus wurden
bei der Bewertung des Bestandes zudem mehrere Kleinspechthdhlen und erste
GroRRhohlen festgestellt, die unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten eine
hohe Wertigkeit aufweisen. Die in dem Bebauungsplan einbezogene Flache be-
sitzt eine GrofRenausdehnung von ca. 1,5 ha.

Fir die Einbeziehung der Flachen (B 6) entlang des Gewdassersystems des Wéach-
tersbaches wurde vom Biro Landschaft - Stadt - (")kologie, Dr. Fritz & Partner im
September 2008 eine Planung zur Renaturierung des Wachtersbaches erarbeitet.
Neben einer detaillierten Bestandserfassung enthalt diese Planung ein detailliertes
Entwicklungskonzept zur eigentlichen Renaturierung des Gewdassers sowie der an-
grenzenden Flachen.

Auf dieser detaillierten Bestandserfassung beruht auch die Abgrenzung der festge-
stellten, besonders geschiitzten Biotope, deren Lage nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan tbernommen wurde.

Bezlglich des biologischen Gewasserzustandes wird der Wachtersbach in die Ge-
wassergite | - Il (gering belastet) eingestuft. Hinsichtlich der Gewésserstrukturgiite
liegt der Planungsabschnitt innerhalb einer Strukturgtitezone, die als ,stark” bzw.
.sehr stark verandert" beschrieben wird.

Die Randnutzung gestaltet sich sehr differenziert und ist von landwirtschaftlich in-
tensiv genutzten Ackerflachen bis hin zu Staudenfluren und Seggenrieden bzw.
geschuitzten Rohrichtbestdnden zu beschreiben. Erganzend hierzu bestehen ent-
lang des Gewassers diverse Ufer- und Gebiischbestande, welche ebenfalls teil-
weise unter den Schutzstatus des Bundesnaturschutzgesetzes fallen.

Die genaue Abgrenzung der vorhandenen Vegetationsbestande in der ,Wachters-
bach® ist der der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung beiliegenden Bestandskarte zur
Renaturierungsplanung Wachtersbach zu entnehmen.

Die aus artenschutzrechtlichen Grinden einbezogene Flache B 7 stellt sich als
grabenbegleitende Baumhecke nordwestlich des Plangebietes des Teilplanes A
gelegen dar. Die Flache grenzt an die Stettiner Stral3e und liegt am Rande des
Neubaugebietes ,Am Umstadter Bruch®. Sie besteht tiberwiegend aus Birken,
Bergahorn und einer Vogelkirsche.

Die Eignung dieser Flache im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung

wird durch ein Gutachten von Herrn Dr. Winkler attestiert (Bewertung maglicher
Tragerb&ume fur Nisthilfen vom November 2015).
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Bestehendes Baurecht

Der Teilplan A des Bebauungsplanes ,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage* Giber-
plant auch Flachen, fur die bereits Baurecht besteht.

Dies betrifft u.a. den Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbegebiet ndrdlich der

B 45" den Bebauungsplan ,Unterste Beune / Am Pilgerpfad®, den Bebauungsplan
.Bruchweg-Brichelsteg” und den Bebauungsplan ,Gustav-Hacker-Siedlung“ bzw.
deren entsprechende Anderungs- und/oder Erweiterungsplane. Weiterhin wird
eine Teilflache am westlichen Plangebietsrand des Bebauungsplanes ,Gewerbeer-
weiterung Otto-Hahn-Straf3e” Giberplant.

Als wesentliche Bebauungsplane fur den dstlichen Teil des Teilplanes A sind dabei
der Bebauungsplan ,Unterste Beune / Am Pilgerpfad” sowie der Bebauungsplan
,Bruchweg-Briichelsteg” bzw. ,Bruchweg-Briichelsteg, 2. Anderungsplan® zu nen-
nen, deren wichtigsten Inhalte im nachfolgenden kurz erlautert werden.

Die Zielsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Unterste Beune / Am Pil-
gerpfad®, welcher im Jahre 1992 Rechtskraft erlangte, lag darin, ein unter 6kologi-
schen Gesichtspunkten durchgrintes Wohngebiet mit einer relativ hohen stadte-
baulichen Dichte zu ermdglichen.

Die Anbindung dieses Wohngebietes an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgte
durch eine neue West-Ost-Verbindungsstralie, der heutigen Willy-Brandt-Anlage.
Bereits zum damaligen Zeitpunkt wurde fir diesen StralRenzug davon ausgegan-
gen, dass diese Stral3e Teil einer spateren Entlastungsstral3e fir den Stadtkern
sein wird. Zum damaligen Zeitpunkt wurde gemal} des seinerzeitigen Generalver-
kehrsplanes davon ausgegangen, dass auf dieser innerdrtlichen Entlastungsstralie
ein Verkehrsaufkommen von DTV ca. 6.000 Kfz zu erwarten ist, wenn die Verbin-
dung zur B 45 durch das geplante Gewerbegebiet hergestellt ist. Der Lkw-Anteil
wurde mit 20 % eingerechnet. Bei einer seinerzeit prognostizierten zulassigen
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ergaben sich fir die angrenzende Bebauung
bei freier Schallausbreitung folgende Belastungswerte:

Sudlich angrenzende Bebauung (Heinrich-Heine-StralRe) (aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches): 59,5 dB(A) am Tag und 48,4 dB(A) in der Nacht.

Damit lagen alle Werte fir die stidlich angrenzenden Wohngebiete Gber den Orien-
tierungswerten fur ,Allgemeine Wohngebiete* nach dem Anhang zur DIN 18005
mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A) im Nachtzeitraum.

Zur Reduzierung dieser Immissionswerte wurde eine beidseitige LArmschutzan-
lage mit einer Hohe von 4,0 m geplant und im Bebauungsplan festgesetzt.

Beziglich der nordlich der Willy-Brandt-Anlage bestehenden Bebauung bleibt aus-
zufuihren, dass aufgrund der geringeren Entfernung der dort bestehenden Wohn-
bebauung zur Schallquelle (Stral3e) eine festgesetzte 4 m hohe Larmschutzwall
bzw. -wand hier nur den Erdgeschossbereich der Bauvorhaben wirksam schiitzen
konnte.

Fur Obergeschossfenster wird die Immission zwar um 3,7 dB(A) reduziert, die Be-
lastungswerte liegen trotzdem noch mit 59,8 / 48,8 dB(A) Uber den Richtwerten.
Vor diesem Hintergrund wurden fir die Obergeschossfenster und ggf. dariiber
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liegende Fenster passive Schallschutzmaf3nahmen, z. B. Fenster nach Schall-
schutzklasse 2 der VDI Richtlinie 2719, festgesetzt.

AP NS g
Ry RN L g

et

Abb. 15: Auszige aus dem Bebauungsplan ,Unterste Be  une / Am Pilgerpfad mit den festge-
setzten LarmschutzmalRnahmen im Bereich der heutigen Willy-Brandt-Anlage

Abb. 16: Detailansicht der festgesetzten Larmschutz ~ anlagen

Die geplante Larmschutzanlage sollte dabei auf der Nordseite der Willy-Brandt-An-
lage als Kombination aus Wand und Wallschittung auf den privaten Baugrund-
stuicksflachen erfolgen. Die Wallschittung ist in einer Breite von ca. 4,5 m festge-
setzt.

Der Abstand zwischen den Uberbaubaren Grundsticksflachen und der Wallschut-
tung betragt zwischen 1,5 m und 2,0 m. Die Hohe der Larmschutzwand sollte

4,0 m betragen, wobei als unterer Bezugspunkt wohl die Oberkante des Gehwe-
ges anzusehen ist. Ein eindeutiger Hohenbezugspunkt ist allerdings in der Sys-
temskizze in den textlichen Festsetzungen nicht enthalten. Die Wallschittung auf
dem privaten Hausgartenbereich sollte bis zu einer Wandhohe von ca. 2 m rei-
chen. Fur die Wand selbst ist eine Flache von ca. 2 m vorgesehen, wobei nicht
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klar geregelt worden ist, ob die Wand auf den 6ffentlichen oder den privaten Fla-
chen errichtet werden sollte.

Sudlich der Willy-Brandt-Anlage war ebenfalls die Errichtung einer Larmschutzan-

lage vorgesehen.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
Tichen Umwelteinwirkungen gemaB § 9 (1) 24 BauGB

An der StraBe am siidlichen Rand des Baugebietes ist ein Larmschutzwall
mit Mauer (siehe Zeichnung) zu errichten.

.

-

In den mit * gekennzeichneten Baugebieten sind an den von der Larmquel-
le belasteten Fenstern passive SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfens-
ter) vorzusehen oder nicht larmempfindliche Nebenrdume auf diese Seite
zu legen.

Abb. 17: Bisherige planungsrechtliche Festsetzung z um Schallschutz

Das Baugebiet ,Unterste Beune / Pilgerpfad” ist zwischenzeitlich nahezu vollstan-
dig mit Wohnh&usern bebaut. Die La&rmschutzanlagen sind aber weder im 6ffentli-
chen noch im privaten Raum errichtet worden.

Als Art der baulichen Nutzung wurde im Bebauungsplan ,Untere Beune/Am Pilger-
pfad” ein ,Allgemeines Wohngebiet* gemafl § 4 BauNVO festgesetzt, wobei eine
weitergehende Differenzierung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, der
Bauweise und Zahl der Vollgeschosse erfolgt. Fur die innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes ,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage“ gelegenen
Teile sieht der Bebauungsplan ,Unterste Beune / Pilgerpfad” eine Grundflachen-
zahl vor, die je nach Baugebiet von 0,2 Gber 0,25 bis 0,3 reicht. Gleiches gilt fur
die Geschossflachenzahl; auch sie variiert von 0,4, 0,5 bis 0,6 bei zwingend zu er-
richtenden zwei Vollgeschossen. Neben Baugebieten, in denen nur die Errichtung
von Einzelh&usern oder Doppelhduser zulassig ist, finden sich auch Bereiche,
etwa in der Kirchberger Stral3e, in denen nur die Errichtung von Hausgruppen zu-
l&ssig ist.

Die Bereiche sudlich der Willy-Brandt-Anlage liegen im Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes ,Bruchweg-Briichelsteg” bzw. ,Bruchweg-Briichelsteg, 2. Ande-
rungsplan®.
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Abb. 18: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Bruchweg-Brii chelsteg,
2. Anderungsplan*

Der dabei im oben gezeigten Planbild mit Ziffer 4.1 gekennzeichnete Bereich ist
als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt mit zwingend zwei Vollgeschossen und
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,8. Dabei sind die Gebaude, zulédssig sind nur Einzel- und Doppelhauser, in offe-
ner Bauweise zu errichten. Der mit Ziffer 6.1 gekennzeichnete Bereich ist als
Mischgebiet festgesetzt mit inhaltsgleichen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung sowie zur Bauweise. Auch die dstliche an den Bruchweg angrenzende
Bebauung ist im Bebauungsplan ,Bruchweg-Briichelsteg” als Mischgebiet mit einer
GRZ von 0,4, einer GFZ von 0,8 und maximal zwei Vollgeschossen in offener Bau-
weise festgesetzt.

Unmittelbar im Stiden des Plangebietes erstreckt sich der raumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Gewerbeerweiterung Otto-Hahn-Strafl3e” bzw. des
Bebauungsplanes ,Gewerbeerweiterung Otto-Hahn-StraRe, 1. Anderung*. Diese
sollen im Anschluss an das bereits bestehende Industrie- und Gewerbegebiet bei-
derseits der Otto-Hahn-Stral3e die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Erweiterung dieses Gebietes schaffen und somit ansiedlungswilligen Betrieben ge-
eignete Flachen zur Verfugung stellen.

Um kunftig eine Anbindung im Westen des Plangebietes an die ,Georg-August-
Zinn-Straf3e” zu ermdglichen, tberplant der Bebauungsplan ,Nordspange / Willy-
Brandt-Anlage*” Teilflachen des Bebauungsplanes ,Gewerbeerweiterung Otto-
Hahn-Stral3e" im Westen des Plangebietes, die dieser bislang als ,Flache fur die
Landwirtschaft — Weg" festgesetzt hat, mit der Festsetzung einer ,Offentlichen Ver-
kehrsflache”.
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6.1

Teilplan A

Abb. 19: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Gewerbeerwei  terung Otto-Hahn-StraRRe"
(Teilplan A)

Planung

Zu der Planung wurde bereits zwischen 2006 und 2010 mit Hilfe von 2 Bebau-
ungsplanverfahren versucht, Baurecht gemaf der in Kapitel 1 genannten Zielset-
zung zu schaffen. Der Hessische VGH hat die Bebauungsplane ,Nordspange /
Haltepunkt* und ,Unterste Beune / Am Pilgerpfad, 3. Anderungsplan® fiir unwirk-
sam erklart. Daher ist das Aufstellungsverfahren fir einen neuen Bebauungsplan
erforderlich.

StralRenplanung

Durch die ,Nordspange” soll eine Entlastung der Innenstadt und hier vor allem der
Altstadt erzielt werden. Gleichzeitig soll durch den Bau eines neuen Haltepunktes
an der Odenwaldbahn samt zugehdriger Bushaltestelle eine Verbesserung der
Umsteigemaoglichkeiten zwischen Bus und Bahn erreicht werden.

Die geplante Nordspange bildet die Verlangerung der Otto-Hahn-Straf3e und fuhrt
nach Norden uber einen Kreisverkehrsplatz zur geplanten Bahnunterfiihrung und
wird in diesem Abschnitt als ,Im Winkelfeld“ bezeichnet und trifft sodann auf die
Willy-Brandt-Anlage. In Verlangerung der Willy-Brandt-Anlage fuihrt die Trasse der
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Nordspange weiter in dstlicher Richtung auf der Breite Gasse und schliel3t dann

Uber einen weiteren Kreisverkehrsplatz an die Landesstrafl3e 3065 an. Im Vorfeld
zu dieser Planung wurde im Kreuzungsbereich Willy-Brandt-Anlage / Bruchweg /
Breite Gasse ein weiterer Kreisverkehrsplatz errichtet.

Der Verlauf dieser geplanten Stral3enverbindung ist aus der nachfolgenden Abbil-
dung ersichtlich.

WSV e i

Abb. 20: Verlauf ,Nordspange”

Zu diesem Bebauungsplan wurde zunéchst eine Verkehrsuntersuchung mit Datum
vom 12. Januar 2012 durch das Buro R+T in Darmstadt erarbeitet, in der das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen infolge der geplanten Nutzungen und die Verkehrs-
belastungen der neuen Stral’en sowie im umgebenden Stral3ennetz ermittelt wur-
den. Berlcksichtigt wurde dabei auch das prognostizierte Verkehrsaufkommen al-
ler neuen Siedlungsflachen, die im Flachennutzungsplan (FNP) 2011 der Stadt
dargestellt sind.

Hierzu fanden Verkehrserhebungen in der Zeit vom 13.9.2011 bis 27.9.2011 statt.
Fir die Prognose der Verkehrsmengen und der darauffolgenden Larmberechnung
wurde zuné&chst im Rahmen eines ,Worst-Case-Szenario* davon ausgegangen,
dass im Bebauungsplangebiet inklusive des Bebauungsplanes ,Gewerbeerweite-
rung Otto-Hahn-Strafl3e” max. ca. 500 zusétzliche Einwohner und ca. 1.600 Ar-
beitsplatze angesiedelt werden.

Fir die weitere Siedlungsentwicklung laut Flachennutzungsplan 2011 wurden fur
die Verkehrsuntersuchung vom Januar 2012 folgende Werte angesetzt:
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Far die zukinftige Einwohnerzahl wird von einer Erh6hung von max. 2.500 Ein-
wohnern auf den Bauflachen des FNP ausgegangen. Dazu kommen die 500 Ein-
wohner im Bereich des Bebauungsplanes ,Nordspange / Willy-Brand-Anlage®. In
den bestehenden Wohngebieten wird von einem Riickgang von 1.250 Einwohnern
ausgegangen. Der Zuwachs gegeniiber 2011 betragt damit ca. 1.750 Einwohner.
Die Zahl der insgesamt prognostizierten Bevdlkerung fir 2020 von 23.600 Einwoh-
nern deckt sich mit der Regionalplanprognose aus 2010 bzw. den Werten aus dem
Flachennutzungsplanverfahren.

Bei den Beschéftigten reicht die Bandbreite aus den Darstellungen des FNP von
1.025 bis 2.675 Beschattigte. Es wurden 1.800 Beschaftigte auf den Flachen des
FNP angesetzt. Dazu kommen die 1.600 Beschéftige im Bereich des Bebauungs-
planes. Der Zuwachs gegeniber 2011 betrégt insgesamt 3.400 Beschétftigte.

Die Prognose der Verkehrsentwicklung wurde in zwei Stufen erstellt:

Stufe 1 umfasst nur die Anderungen auf Grund des Bebauungsplanes
Nordspange/ Willy-Brandt-Anlage, darin ist z.B. auch die Bahnunterfihrung enthal-
ten.

Stufe 2 umfasst sowohl den weiteren Zuwachs an Einwohnern und Arbeitsplatzen
als auch Anderungen im Ubrigen StralRennetz.

Die Anderungen des Streckennetzes in den Stufen 1 und 2 sind in der Verkehrsun-
tersuchung von Januar 2012 beschrieben.

Verkehrsmengen in Kfz/Werktag

Stralle Bestand Stufe 1 Stufe 2
Willy-Brandt-Anlage 1.900 9.400 12.200
Realschulstrafie 10.750 6.150 7.700
Georg-August-Zinn-StralRe 10.950 8.900 8.250
(6stlich Otto-Hahn-StralRe)

Georg-August-Zinn-StralRe 10.550 6.050 4.900
(westl. Realschulstr.)

Richer Stralie 9.450 10.400 11.550
Breite Gasse 6.800 9.300 13.100

Es wird deutlich, dass ein wesentlicher Teil der Veranderungen der Verkehrsvertei-
lung auf die neue Bahnunterfiihrung und die Nordspange zurickzufuhren ist. Die
Georg-August-Zinn-Stral3e und die Realschulstra3e werden erheblich entlastet.
Die Achse der zukiinftigen Nordspange, bestehend aus Willy-Brandt-Anlage und
Breite Gasse, wird zukiinftig einen deutlichen Verkehrszuwachs erfahren.

In allen Planféallen wurde ein leistungsfahiger Anschluss der Georg-August-Zinn-
Stral3e an die B45 unterstellt.

Als Ergénzung der vorgenannten Untersuchung vom Januar 2012 wurde eine Ak-
tualisierung der Verkehrsuntersuchung (Mai 2015) durchgefthrt.
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Hierbei wurde beriicksichtigt, dass der bestehende Bahnhof ,Gro3-Umstadt Mitte*
zukUnftig als zentrale Bus-Bahn-Umstiegsstelle bevorzugt wird und somit am ge-
planten Haltepunkt ,Grof3-Umstadt Nord“ die Flachen fur die urspringlich geplante
P+R-Anlage verringert sowie der zentrale Busbahnhof entfallen konnte. Somit
konnten weitere Bauflachen geplant werden. Dariber hinaus wurde die Planung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West" bei der Aktualisierung bertcksich-

tigt.

Fir die schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm wurde die zukiinftige
Verkehrsmenge eingehender dargestellt.
In der Willy-Brandt-Anlage werden auf dem Teilstlick westlich des Kreisverkehrs
(Adenauerring / Bruchweg / Breite Gasse) folgende Verkehrsmengen prognosti-

ziert:

12.200 Kfz/Tag, davon 360 Lkw, dazu kommen ca. 60 Busse pro Tag zusatzlich.

Die aktualisierte Verkehrsuntersuchung vom Mai 2015 zeigt, dass sich die Verklei-
nerung der P+R-Anlage bei gleichzeitiger Neubauflachenausweisung nur geringfi-
gig auf die Kfz-Verkehrsmenge auswirkt. Demgegentber wirkt sich der Verzicht
auf die Anlage eines neuen zentralen Busbahnhofes deutlich starker aus, da hier
deutlich weniger Busse fahren und somit auch deutlich weniger Schwerverkehrs-

anteil zu erwarten ist.

Dies wird auch an der in der Verkehrsuntersuchung erfolgten Gegeniberstellung
der Zahlen aus den Verkehrsuntersuchungen 2012 und 2015 deutlich.

Ergebnis mit 140 P+R- Ergebnis mit 70 P+R-
Stellplatzen und ZOB Stellplatzen und grolie-
am Haltepunkt Nord rer Wohnflache (ZOB
(Jan. 2012) am Haltepunkt Mitte)
Kfz/24h 12.150 12.100
davon Lkw/24h 360 360
Busse/24h 200 60
Kfz/Stunde (Mtags) 680 670
SV-Anteil (ptags, 2,8t) 6,1% 5,0%
Kfz/Stunde (Mnachts) 100 100
SV-Anteil (pnachts, 2,8t) 5,1% 3.8%

Tabelle 1: Kennwerte der Verkehrsuntersuchungen, Beispielstrecke Neue Bahnunterfiih-
rung (Verkehrsuntersuchung R+T, Mai 2015)

Die vorgesehenen Ausbauquerschnitte sind nach der Verkehrsuntersuchung fur

die Abwicklung dieser Verkehrsmengen geeignet.

Die zukiinftige Verkehrsverteilung der Stufe 2 fur die Kernstadt ist aus der
nachfolgenden Abbildung ersichtlich.
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Abb. 21: Verkehrsmengen - Prognose, Stufe 2 (Kfz/We  rktag)
(Verkehrsuntersuchung R+T, Mai 2015)
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Die Verkehrsverteilung, die der schalltechnischen Untersuchung zugrunde liegt, ist
aus der folgenden Abbildung ersichtlich.

Abb. 22: Verkehrsmengen - Prognose, Stufe 2 — DTV ( Kfz/Werktag, davon Lkw/Werktag, zzgl.

Busse/Werktag)
(Verkehrsuntersuchung R+T, Mai 2015)

Die Verkehrsuntersuchungen vom 12. Januar 2012 und vom Mai 2015 sind Anlage
der Begriindung.

Die verkehrsplanerische Konzeption der ,Nordspange" ist grundsatzlich auf eine
Befahrbarkeit mit einer Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ausgelegt. Die Stadt
strebt allerdings eine starkere Geschwindigkeitsbeschrankung (z.B. auf 30 km/h)
insbesondere im ¢stlichen Bereich der Willy-Brandt-Anlage an. Da dies aus ver-
kehrsrechtlichen Griinden jedoch moglicherweise nicht durchsetzbar ist, wurde als
Berechnungsgrundlage z. B. flr die LA&rmprognosen im Sinne einer maximalen Ab-
schatzung eine Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h fir den gesamten Strecken-
verlauf zugrunde gelegt. Eine Festsetzung von Hochstgeschwindigkeiten fur Stra-
Ren ist im Ubrigen im Hinblick auf den anschlieRenden Regelungskatalog des § 9
BauGB in einem Bebauungsplan nicht méglich.

Im Rahmen der Planung der erforderlichen Schallschutzanlagen entlang der Willy-
Brandt-Anlage wurden auch verschiedene Moglichkeiten einer Fuf3- und Radwege-
querung derselben fir den bereits bebauten Bereich dstlich der Bahntrasse ge-
pruft, um hier fir den Ful3- und Radwegverkehr aus den bebauten Wohngebieten
beiderseits der Willy-Brandt-Anlage die Trennwirkung der Strafl3e bzw. der geplan-
ten Larmschutzanlage zu verringern.
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6.2

Im Ergebnis wird eine Mittelinsel in der Willy-Brandt-Anlage vorgesehen, die mit
entsprechenden Durchlassen in den Larmschutzanlagen im Bereich der Heinrich-
Heine-StralRe versehen wird.

Zur ErschlieBung der bebauten Bereiche nordlich der Willy-Brandt-Anlage (Wohn-
bebauung an der Kirchberger Stral3e) ist vorgesehen, eine parallele StraRener-
schlieBung, eine sogenannte ,Service-Road" parallel zur Fahrbahn der Willy-
Brandt-Anlage, anzulegen, die nordlich der geplanten Larmschutzanlage verlauft,
um so die ErschlielBung der Anwesen entlang der Kirchberger StralRe tber diese
Stral3e von Siden her zu gewahrleisten. Diese soll dabei als Mischverkehrsflache
erstellt und genutzt werden. Dies bedeutet, dass keine gesonderten Flachen fir
den Ful3- und Radverkehr ausgewiesen werden. Der Kfz-Verkehr soll dabei von
dem Kreisverkehrsplatz am Bruchweg im Osten nur in Richtung Westen, d.h. also
im Einbahnverkehr, in die Service-Road einfahren. Ansonsten ist grundsétzlich
eine Befahrung im Zweirichtungsverkehr méglich.

Durch die nordlich und stidlich der Service-Road vorgesehenen Larmschutzwande
wird einerseits den Belangen des Schallschutzes der Anwohner Rechnung getra-
gen, andererseits aber auch die zukinftige ErschlieBung des Gebietes gesichert.
Durch die Service-Road werden SticherschlieRungen und das Erfordernis zum
Ruckwartsfahren minimiert.

Da die Mittelachse der Willy-Brandt-Anlage durch die vorgesehene Service-Road
und die Schallschutzanlagen ca. 2 m sudlicher liegt, missen die bestehenden
Baume auf der Siidseite entfallen. Die Baume auf der Nordseite wiirden mitten in
der Service-Road stehen und missen daher ebenfalls entfallen.

Weitergehende Details sind der dieser Begrindung anliegenden Ausfiihrung zur
»<Anordnung der Service-Road" des Buros R+T zu entnehmen.

OPNV-Planung

Im nordéstlichen Bereich des Neubaugebietes ist der Bau eines neuen Bahnhalte-
punktes an der Odenwaldbahn samt zugehérigem Bushalt vorgesehen. Erganzend
wird hier auch eine ,P+R-Anlage” vorgesehen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordspange / Haltepunkt* war
seinerzeit zusammen mit dem geplanten Bahnhaltepunkt auch die Anlage eines
neuen zentralen Bus-Bahnhofes vorgesehen.

Zur Errichtung eines zentralen Bushaltestellenpunktes liegt zwischenzeitlich eine
.Machbarkeitsuntersuchung Bushaltepunkt und P+R am Bahnhof Mitte* (R+T Inge-
nieure fir Verkehrsplanung, Darmstadt, Februar 2015) vor.

Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass ein zentraler Bushaltepunkt
am Bahnhof ,,Gro3-Umstadt Mitte* (einschliel3lich P+R- und B+R-Anlage sowie Ki-
osk) hinsichtlich des Flachenbedarfs und des Betriebsablaufes maglich ist und das
erarbeitete Organisations- und Gestaltungskonzept allen Funktionen ausreichend
Raum bietet, eine attraktive Gestaltung des Areals ermdglicht und ein hohes Mafl3
an Flexibilitat fir verschiedene Busliniensysteme und ErschlieRungsformen bietet.
Darlber hinaus kdnne dieses Konzept auch in Zukunft flexibel an verschiedene
Anforderungen angepasst werden.
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Der Vorteil eines Bahnhaltepunktes ,Grof3-Umstadt Nord“ mit neuem zentralem
Omnibusbahnhof (ZOB) liege demgegentber vor allem in der leichteren Pkw-Er-
reichbarkeit fir Park & Ride-Nutzer.

Die Errichtung von zwei zentralen Bushaltepunkten in Gro3-Umstadt wird aber als
nicht sinnvoll erachtet.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am
26.03.2015 beschlossen, am Bahnhof ,Grof3-Umstadt Mitte* einen ZOB mit P+R
und B+R zu errichten und den urspringlich im Rahmen des Bebauungsplanes
,Nordspange / Haltepunkt* geplanten ZOB zu einem Bahnhaltepunkt ,,Grof3-Um-
stadt Nord“ mit Bushaltestelle, P+R und B+R umzuplanen. Auch der Regionalex-
press wird weiterhin am Bahnhof ,GroR3-Umstadt Mitte* halten.

In der Machbarkeitsstudie wurden dabei zun&chst u.a. verschiedene Buslinien-
netze alternativ entwickelt und ausgehend von einem Abstimmungsprozess mit der
DADINA und der Stadtverwaltung eine Alternative 4 entwickelt, die zur weiteren
Durchfiihrung empfohlen wird.

In der entsprechenden Untervariante wurden dabei auch die Auswirkungen der ge-
planten Nordspange auf die Buslinienfihrung aufgezeigt.

Durch den Bebauungsplan sollen fiir den Neubau des Haltepunktes ,Grof3-Um-
stadt Nord“ die planerischen Voraussetzungen zur Erteilung einer Genehmigung
nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) durch die zustéandige Behdrde (Ei-
senbahnbundesamt) geschaffen werden. Das Eisenbahnbundesamt entscheidet
allein, nach welchem Planverfahren (Plangenehmigungs- oder Planfeststellungs-
verfahren) sie das erganzend erforderliche eisenbahnrechtliche Verfahren fur die
geplanten Malinahmen an der Schienenstrecke (Bau des Bahnsteiges und Bau
der Unterfihrungen) durchfuhrt.

Im Zuge der weiteren Modernisierung der Odenwaldbahn soll auch die Zahl der
plangleichen Bahniibergénge reduziert werden. So ist im Zusammenhang mit der
fur den Haltepunktneubau notwendigen Bahnunterfiihrung eine Schliel3ung des
bisherigen plangleichen Bahniibergangs im Bereich der Breslauer Stral3e bzw. des
Adenauerrings vorgesehen. Als Ersatz fur die verkehrliche Beziehung zwischen
den beiden Stadtbezirken dient die Unterfiihrung der Nordspange im stdlichen Teil
des Plangebietes, die die Querung fur Pkw, Lkw und Busse erméglicht. Gleichzei-
tig sind hier entsprechende Fuf3- und Radwegeunterfiilhrungen geplant. Fur die Er-
schlielBung des Bahnsteiges selbst ist eine FuRgangerunterfihrung am nordlichen
Plangebietsrand vorgesehen. Diese Unterfihrung stellt auch eine ful3laufige Ver-
bindung zwischen der Breslauer StraRe und dem Adenauerring wieder her.

Die Gestaltung der FuRgangerunterfihrungen soll so erfolgen, dass gerade dem
Sicherheitsaspekt besondere Bedeutung beigemessen wird.

Die nachfolgende Karte zeigt die empfohlene Busfiihrung mit Nordspange.
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(Machbarkeitsuntersuchung Bushaltepunkt und P+R am Bahnhof Mitte, R+T, Feb. 2015)
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6.3

Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen / Innenentwicklung

Mit Grund und Boden ist schonend umzugehen; insbesondere sollen gemal § la
Abs. 2 Satz 2 BauGB landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden.

Bei Betrachtung bzw. Auswertung der Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen
des ,Landwirtschaftlichen Fachplanes Stdhessen 2010* (Fortschreibung des
Fachplanes von 2004) wird ersichtlich, dass die im Teilplan A beanspruchten land-
wirtschaftlichen Nutzflachen unter die Stufe 1a (hdchste Funktionserfillung) fallen.
Bei den Funktionen handelt es sich um die Ernahrungsfunktion, Einkommensfunk-
tion, Arbeitsplatzfunktion, Erholungsfunktion sowie Schutzfunktion. Genauere Aus-
fuhrungen zur qualitativen Einstufung dieser landwirtschaftlichen Nutzflachen im
Rahmen des landwirtschaftlichen Fachplanes Stidhessen werden im Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan vorgenommen.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen im Teilplan A wird wie
folgt begriindet:

Schon die bisherige stadtebauliche Zielsetzung der Stadt ist von einer stetigen
Nachverdichtung geprégt. Auch in Zukunft soll die stddtebauliche Entwicklung ins-
besondere durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen sollen die
Maglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen der Innenentwicklung genutzt
werden.

In der Kernstadt besteht eine rege Nachfrage nach Baugrundstiicken insbeson-
dere fir Wohnhéauser. Das geplante Baugebiet ist erforderlich, um die bestehende
Nachfrage u. a. zu befriedigen und fir eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur zu
sorgen.

Obwohl Nachverdichtungspotentiale auch weiterhin genutzt werden sollen, darf je-
doch auch nicht Gibersehen werden, dass die vorhandenen Erschlieliungsanlagen
(StralRe, Wasser, Abwasser) einer — an der Anzahl der Wohneinheiten gemesse-
nen — wesentlichen Nachverdichtung Grenzen setzen und ein Mindestmal? an
Freiflachen unter stadtklimatischen Gesichtspunkten und aus Grinden des Orts-
und Landschaftsbildes sowie zur Erhaltung einer guten Wohnqualitat ebenfalls in
der Abwagung zu bericksichtigen ist.

Von einem relevanten Leerstand ist in der Kernstadt nicht auszugehen. Im Stadt-
bild sind auch nach Augenschein keine Leerstédnde erkennbar. Das Siedlungsbild
der Kernstadt ist geprégt durch eine verdichtete Bauweise im Bereich der histori-
schen Altstadt, die umgeben wird von einer flichenhaften Ausdehnung von Wohn-
gebieten. Konversionsflachen sind ebenfalls nicht vorhanden, so dass zur Bau-
landschaffung die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen erforderlich
ist.
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Das Plangebiet des Teilplanes A weist eine Grol3e von insgesamt ca. 17,59 ha
auf. Davon stellen sich ca. 12 ha westlich der Bahnlinie als Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Flachen dar, die sich Uberwiegend als intensiv genutzte Acker-
flachen prasentieren. Im nordwestlichen Teil, in Richtung Hacker-Siedlung, finden
sich allerdings auch intensiv genutzte Grinlandflachen sowie eine kleine Obst-
wiese (0,3 ha) in einer GrélRenordnung von ca. 1,8 ha.

Bei den tbrigen Flachen des Teilplanes A, im Wesentlichen 6stlich der Bahnlinie
gelegen, handelt es sich um bereits Giberbaute bzw. versiegelte Flachen innerhalb
der Ortslage von Umstadt.

Wie bereits unter Kapitel 1 ausgeftihrt, sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir den Bau einer neuen StrafRenverbindung zwischen der B 45 und der

L 3065, die sogenannte ,Nordspange®, zur Entlastung der Innenstadt geschaffen
werden. Auch wird der Nachfrage nach Neubauflachen Rechnung getragen, wobei
der geplante Bahnhaltepunkt zu einer Verbesserung der OPNV-Anbindung nicht
nur der neu geplanten Bauflachen, sondern auch der bestehenden Wohnbebau-
ung beitragen soll.

Entsprechend ergeben sich die Fihrung der sogenannten ,Nordspange” und die
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen in diesem Bereich bereits aus
der Zielsetzung. Stadtebaulich sinnvoll ist die Nutzung der ErschlieBungsfunktion
der ,Nordspange” zum Zwecke der Baulandbereitstellung.

Ein weiterer Punkt ergibt sich mit Blick auf die Grof3e des geplanten Baugebietes.
Hierzu l&sst sich ausfiihren, dass ein entsprechend grof3er, zusammenhangender
und derzeit noch unbebauter Bereich in der Innerortslage, welcher fur eine ahnli-
che bauliche und verkehrliche Nutzung geeignet ware und entsprechend entwi-
ckelt werden kdnnte, nicht vorhanden ist. Entsprechend muss auf Flachen am
Ortsrand zuriickgegriffen werden, die in der Regel dann auch zumindest teilweise
landwirtschaftlich genutzt werden. Dies gilt auch fir die Bereitstellung gré3erer ge-
werblicher Flachen, wie im vorliegenden Falle mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Gewerbeerweiterung Otto-Hahn-Stral3e”, dessen Gewerbegebietsflachen
durch diesen Bebauungsplan geringfligig arrondiert werden.

Erganzend ist anzumerken, dass sowohl im Regionalplan Siidhessen 2010 als
auch im Flachennutzungsplan die durch den vorliegenden Bebauungsplan tber-
planten Flachen als ,Vorranggebiet Siedlung - Planung* und der stidwestliche Tell
als ,Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe - Planung“ ausgewiesen bzw. als
~,Gemischte Bauflache” und ,Wohnbauflache" sowie als ,Griinflache — Parkanlage*
und im Suden als ,Gewerbegebiet” dargestellt sind und diese Ausweisung bzw.
Darstellung auf der jeweiligen Planungsebene nach Abwéagung mit den Interessen
der Landwirtschatft erfolgte.

Vor dem Hintergrund der 0.g. Ausfiihrungen wird der vorgesehene Bau der Stra-
Renverbindung ,Nordspange”, die Ausweisung von Wohn-, Misch- und Gewerbe-
flachen sowie eines Bahnhaltepunktes mit P+R-Anlage auf bislang unbebauten
landwirtschaftlich genutzten Flachen am Ortsrand als sachgerecht eingestuft.
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6.4
6.4.1

Stadtebauliche Planung
Art der baulichen Nutzung

Wie aus dem Bebauungsplanentwurf ersichtlich, gliedert sich der Neubauteil des
Plangebietes grundsatzlich in 4 unterschiedliche Strukturen.

Der Bereich um den geplanten Bahnhaltepunkt samt P+R-Anlage wird als ,Urba-
nes Gebiet" (Gebietsnummer 2) festgesetzt. Hieran schlieRen sich nach Westen
und Siuden ,Allgemeine Wohngebiete® (Gebietsnummer 1) an, woran wiederum
,Urbane Gebiete" als Puffer zu den angrenzenden ,Gewerbegebieten” (Gebiets-
nummer 3) im Stiden angrenzen. Dariber hinaus ist im Norden eine ,Flache fur
den Gemeinbedarf — Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen*®
festgesetzt.

Der 0Ostliche Teil des Teilplanes A umfasst die Bestandsbebauung (iiberwiegend
Gebietsnummer 4) beiderseits der Willy-Brandt-Anlage dstlich der Bahnlinie.

Im Hinblick auf die sich aus der Lagegunst zukiinftig ergebende Zentralitat des
Standortes soll im Neubauteil des Plangebietes insgesamt eine Nutzungsmi-
schung von Wohnen und Arbeiten erreicht werden.

Dabei wurden die Flachen (Gebiet 2.3) in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahn-
haltepunkt, der P+R-Anlage bzw. entlang der Bahntrasse als ,Urbane Gebiete" ge-
manR § 6a BauNVO festgesetzt, um die giinstige Lage unmittelbar am Haltepunkt
insbesondere fur die Ansiedlung von Geschéfts- und Birogebduden, Einzelhan-
delsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen flur Verwaltungen sowie sonstigen stérenden Gewebebetrieben
aber auch Wohngeb&uden und Wohnungen zu nutzen.

Die weiter sudlich gelegenen ,Urbanen Gebiete" (Gebiete 2.1 und 2.2) sollen
ebenfalls der Ansiedlung von ,Gewerbebetrieben” dienen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren, wie z. B. Geschaftsgeb&dude welche ebenfalls gleichzeitig
fur die Unterbringung von Wohnungen genutzt werden kénnen. Zudem dienen sie
als Ubergangszone zwischen der weiter siidlich gelegenen gewerblichen Nutzung
bzw. der ,Nordspange“ und der geplanten Wohnbebauung.

Die Zielsetzung entspricht dabei den Vorgaben der BauNVO. So dienen die Urba-
nen Gebiet dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und so-
zialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesent-
lich storen, wobei die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein muss.

Ausgeschlossen werden in den Urbanen Gebieten die in § 6a Abs. 3 BauNVO ge-
nannten Tankstellen und Vergnigungsstéatten. Der Ausschluss erfolgt dabei mit
der Zielsetzung, einerseits die Ansiedlung flaichenintensiver Betriebe in diesem
Plangebietsteil zu verhindern und andererseits die standortgiinstige Lage am
OPNV-Haltepunkt fiir andere gewerbliche Nutzungen vorzuhalten. Im Falle der
Tankstellen sollen die mit einer derartigen Nutzung i.d.R. verbundenen Ver-
kehrsemissionen, insbesondere wahrend der Nachtstunden, im Hinblick auf die
hier mdgliche Wohnbebauung in unmittelbarer Nachbarschaft vermieden werden.
Auch die Unzul&ssigkeit der Vergniigungsstétten an dieser Stelle ist dadurch be-
grindet, dass entsprechende Stérungen der hier zuldssigen bzw. benachbart vor-
handenen Wohnnutzung durch diese Betriebe vermieden werden sollen.
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Ein Ausschluss erfolgt ebenso fur Anlagen zur Fremdwerbung. Begriindet ist dies
darin, dass einerseits aus Griinden des Ortsbildes groR3flachige Werbeanlagen
ohne Bezug zur vorhandenen Nutzung vermieden werden solle und anderseits die
Interessen der vor Ort sich ansiedelnden Gewerbetreibenden an einer Werbung
ermdoglicht werden soll. Ein entsprechender Ausschluss erfolgt neben den Gebie-
ten 2.1 bis 2.5 auch fur die Gebiete 3.1 bis 3.5 und 5.

Daruber hinaus werden im westlichen bzw. ndrdlichen Teil des Plangebietes west-
lich der Bahnlinie auch neue ,Allgemeine Wohngebiete* festgesetzt, um hier in un-
mittelbarer Nachbarschaft zum geplanten Bahnhaltepunkt einen Schwerpunkt hin-
sichtlich der zukiinftigen Wohnentwicklung im Stadtteil Umstadt in Ubereinstim-
mung mit den Aussagen des Regionalplanes Stidhessen 2010 zu schaffen. Dabei
werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Tankstellen, Gartenbaubetriebe so-
wie Anlagen fur Verwaltungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Aus-
schluss der Tankstellen und Gartenbaubetriebe erfolgt ebenfalls aus dem im vo-
rangegangenen Abschnitt betreffend Immissionsschutz- bzw. Flachenbedarf erlau-
terten Grinden. Der Ausschluss von Anlagen fir Verwaltungen soll eine Flachen-
inanspruchnahme durch diese Anlagen in den festgesetzten Wohngebieten verhin-
dern, da in den angrenzenden Urbanen Gebieten in unmittelbarer Néhe zum
Bahnhaltepunkt hierfiir geeignetere Flachen zur Verfigung stehen.

Neben den bereits bestehenden Flachen der Bahn beriicksichtigt der Bebauungs-
plan auch die Neuplanung eines Bahnhaltepunktes sowie den Bau einer Unterfiih-
rung in diesem Bereich. Neben den bereits vorhanden Bahnflachen werden des-
halb zeichnerisch die entsprechend erforderlichen Flachen (Uberfiihrungsbauwerk,
Bahnsteig, FuRgangerunterfihrung) festgesetzt.
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Abb. 24: Kataster mit bestehenden Bahnflachen

Fir die bereits bebauten Gebiete ¢stlich der Bahnlinie ersetzt der Bebauungsplan
,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage” innerhalb seines rdumlichen Geltungsberei-
ches die hier bestehenden Bebauungsplane in allen Festsetzungen.

Festgesetzt wird fir das Gebiet 5 am dstlichen Plangebietsrand zum Bruchweg hin
ein ,Mischgebiet* mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Auch hier
erfolgt mit Blick auf die Nachbarschaft zur bestehenden Wohnbebauung aufgrund
maoglicher Storwirkungen der Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben
und Vergnigungsstéatten. Einbezogen wird dieser Bereich in den Bebauungsplan
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aus Immissionsschutzgriinden zwecks Klarstellung seiner zukiinftigen Nutzung.
Dieser Bereich soll somit weiterhin dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbe dienen, was mit der Lage am Bruchweg und der umgebenden Nutzung be-
grandbar ist.

Fir die tbrigen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen
bereits bebauten Gebiete zwischen dem Kreisverkehrsplatz Adenauerring/ Breite
Gasse/ Bruchweg / Willy-Brandt-Anlage bis zur Bahntrasse der Odenwaldbahn
(Gebiet 4) erfolgt eine Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als ,Allgemeines
Wohngebiet" mit Blick auf den vorhandenen Bestand und der Zielsetzung, inner-
halb dieses Gebietes auch in Zukunft die hier nach § 4 BauNVO zuléassigen Nut-
zungen weiterhin planungsrechtlich zu ermdéglichen.

Der Teil des Plangebietes westlich der Bahntrasse und unmittelbar entlang der
StraRe ,Im Winkelfeld“ (Gebiete 3.1 bis 3.5) wird in Ubereinstimmung mit der tiber-
geordneten Planungsebene des Regionalplanes Siidhessen 2010 als ,Gewerbe-
gebiet* gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Einzelhandelsbetriebe sind dabei nicht
zulassig, um die als Gewerbegebiete ausgewiesenen Flachen in erster Linie eben-
falls gemaf den regionalplanerischen Vorgaben fir den Einzelhandel nach dem
Regionalen Einzelhandelskonzept auch nur fur typische gewerbliche Nutzungen
vorzuhalten.

Die in 8 8 Abs. 2 BauNVO genannten Tankstellen sind nur ausnahmsweise zulas-
sig. Dartiber hinaus werden die in § 8 Abs. 3 BauNVO genannten Vergnigungs-
statten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit
der Tankstellen liegt darin begriindet, dass hier im Einzelfall zu entscheiden ist, in-
wiefern eine unmittelbare Betroffenheit der angrenzenden Nutzungen, insbeson-
dere auch deren Anbindung an die Nordspange unter Betrachtung der Gegeben-
heiten des geplanten Einzelstandortes, die Ansiedlung einer Tankstelle sinnvoll er-
scheinen lassen.

In den mit Ziffer 3.2 und 3.3 und 3.4 bezeichneten Gebieten sind daruber hinaus
nur solche Betriebe zulassig, die im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich sto-
ren. Die Festsetzung erfolgt beim Gebiet 3.4 insbesondere mit Blick auf die 6stlich
gelegene Wohnbebauung und vermeidet somit Immissionskonflikte. In den Gebie-
ten 3.2 und 3.3 soll sie dazu beitragen, dass mit Blick auf die unmittelbar angren-
zende Urbanen Gebiete und die hier ebenfalls zulassige Wohnnutzung sich in den
hier festgesetzten Gewerbegebieten keine wesentlich stérenden Betriebe ansie-
deln.

Zudem wird dadurch auch das Emissionsaufkommen in diesem Bereich insgesamt
mit Blick auf die weiter nérdlich festgesetzten allgemeinen Wohngebiete minimiert.

Daruber hinaus erfolgt in den Gebietsteilen 3.1, 3.2 und 3.5.1 der Ausschluss von
Schrott- und Lagerplatzen sowie die Begrenzung der Zulassigkeit von Garagen so-
wie sonstigen Anlagen, die hier nur innerhalb von Geb&uden zul&ssig sind. Dies
soll sicherstellen, dass im Bereich der Hauptachse der zukiinftigen Nordspange
die mit derartigen Anlagen verbundenen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild
bzw. das Erscheinungsbild des zukiinftigen Gewerbegebietes unterbunden wer-
den.

Die Begriindung fur die weitergehenden Gliederungen nach § 1 Abs. 4 BauNVvVO
ergeben sich aus dem Kapitel 4.3.3 (Immissionsschutz).
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6.4.2

Die im Rahmen des Planverfahrens vorgebrachte Anregung, die in den Gewerbe-
gebieten ausnahmsweise zulassigen Wohnungen auszuschlieRen wird nicht auf-
gegriffen. Gemal 8§ 8 Abs. 3 BauNVO kénnen ausnahmsweise Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind, zugelassen werden. Eine entsprechende Prifung ob-
liegt der zustdndigen Bauaufsicht. Ein genereller Ausschluss der vorgenannten
Wohnungen wird nicht fur erforderlich erachtet. Vielmehr soll den genannten Per-
sonengruppen Gelegenheit gegeben werden, Wohnungen in der genannten Form
auf ihren Betriebsgrundstiicken innerhalb des Plangebietes zukiinftig errichten zu
konnen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir das im Bereich des geplanten Bahnhaltepunktes
,Grol3-Umstadt Nord" festgesetzte Urbane Gebiet (2.3) als Mal? der baulichen Nut-
zung eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,8 mit ei-
ner Gebaudehohe von 12 m fest.

Dabei sind stral3enseitig bis zu einer Tiefe der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stiicksflache von 13 m zwingend drei Vollgeschosse zu errichten, um hier in An-
passung an die festgesetzte bauliche Nutzung einerseits und aufgrund der Lage
am Bahnhaltepunkt andererseits eine ablesbare, Raumkanten bildende Bebauung
zu ermoglichen. Um gleichzeitig aber insbesondere hinsichtlich der Hohenentwick-
lung und Zahl der Vollgeschosse Ricksicht auf die westlich und stidlich angren-
zende Wohnbebauung zu nehmen, wird in den riickwértigen tberbaubaren Fla-
chen die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse auf lediglich ein Vollgeschoss be-
grenzt.

Fir dieses Gebiet wird dabei mit Blick auf die unmittelbare Nachbarschaft zum ge-
planten Bahnhaltepunkt eine héhere Ausnutzung zugelassen, um auch hier gré-
Rere, das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe unterbringen zu
kénnen, wobei an dieser Stelle auch grol3ere Geschéfts- und Burogebaude sowie
Wohngebaude denkbar und auch aus stadtebaulicher Sicht erwiinscht sind.

Westlich der verlangerten Otto-Hahn-Stral3e sieht der Bebauungsplan bei dem hier
gelegenen Gebiet (2.1) eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachen-
zahl von 0,8 bei einer maximalen Geb&udehdhe von 10 m mit zwei Vollgeschos-
sen zwingend vor.

Die maximale Gebaudehohe wird dabei fur das Gebiet in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu dem geplanten Wohngebiet auf maximal 10 m begrenzt, was ebenfalls in
Anlehnung an die nérdlich geplante Wohnbebauung erfolgt.

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Urbanen Gebiete (Gebiete 2.2) nérdlich
der ,Nordspange” und dstlich der verlangerten Otto-Hahn-Stral3e werden eine
Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,8 mit einer maxi-
malen Gebaudehdhe von 12 m bei mindestens zwei und hdchstens drei Vollge-
schossen festgesetzt.

Fir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (Gebiet 4) ¢stlich der Bahntrasse
sowie das festgesetzte Mischgebiet (Gebiet 5) am Kreisverkehrsplatz hebt der vor-
liegende Bebauungsplan, mit Ausnahme der im vorliegenden Bebauungsplan wei-
terhin festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (héchstens zwei Vollgeschosse im
Gebiet 5 und zwingend zwei Vollgeschosse im Gebiet 4), die tibrigen

Seite 37



Bebauungsplan ,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage* Begriindung

Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung der bestehenden verbindlichen
Bauleitplane sowie deren Anderungen auf. Somit muss etwa fiir zukiinftige Bau-
vorhaben eine Beurteilung der zuldssigen tberbaubaren Grundflache im Rahmen
eines Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Hinsichtlich der festgesetzten Wohngebiete setzt der Bebauungsplan fiir den Be-
reich westlich der Bahntrasse (Gebiete 1.1 und 1.2) eine Grundflachenzahl von
0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,8 sowie eine maximale Gebaudehdhe von
9,5 m und eine maximale ndrdliche TraufaulRenwandhdhe von 7 m fest. Dies soll
einerseits eine hohere Ausnutzung der Grundstiicke und dabei insbesondere auch
die Errichtung von Hausgruppen erméglichen und andererseits durch die Vorgabe
einer maximalen Gebaudehthe sowie einer maximalen nérdlichen TraufaulR3en-
wandhohe einen stidtebaulichen Rahmen setzen.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung lassen sich die festgesetzten Ge-
werbegebiete 3.1 bis 3.4 zusammenfassen, da fiir diese beiden eine Grundfla-
chenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt wird. Die vor-
genannten Gewerbegebiete differieren dabei allerdings bezlglich der maximal zu-
lassigen Hohe der baulichen Anlagen, die mit 10 m fur die Gebiete 3.1, 3.3 und 3.4
sowie mit 12 m fur das Gebiet 3.2 festgesetzt wird.

Die Festsetzungen bzgl. des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgen dabei in den
Gebieten 3.1, 3.2 und 3.3 mit Blick auf die unmittelbare Nachbarschaft zu den fest-
gesetzten Urbanen Gebieten (2,1, 2.2 und 2.3) und die hier getroffenen Festset-
zungen, um durchgehend den gleichen baulichen Ausnutzungsgrad zu erzielen,
sowie fur Gebiet 3.4 mit Blick auf die im Osten und Siiden bestehende Bebauung.

Der hdéhere Ausnutzungsgrad des Gebietes 3.5 mit einer GRZ von 0,8, einer Ge-
schossflachenzahl von 1,2 und einer maximalen H6he von 12 m liegt in der Ziel-
setzung begriindet, fur diesen Teil des Plangebietes mit seiner raumlichen Zuord-
nung zu den im Siden geplanten Gewerbegebieten (Bebauungsplan ,Gewerbeer-
weiterung Otto-Hahn-Straf3e”) einen angemessenen Ausnutzungsgrad zu ermégli-
chen.

Wie bereits dargelegt wird im Norden des Plangebietes zur Gustav-Hacker-Sied-
lung hin eine ,Flache fir den Gemeinbedarf — Sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen” festgesetzt. Die planungsrechtlichen Festsetzungen be-
schranken sich dabei auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4sowie
zwei Vollgeschossen als Hochstmald um einerseits bei der zukiinftigen Bebauung
bzgl. des MalRRes der baulichen Nutzung sich an der Umgebung zu orientieren, an-
derseits einen moglichst grof3en gestaltungsspielraum zu gewéhrleisten, was sich
auch u.a. an der Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache und dem Ver-
zicht auf gestalterische Vorgaben zeigt. Um dabei auch eine angemessene Nut-
zung der Freiflaichen z.B. in Form von Spielgeréaten, Wegen, Platzbereichen sowie
zur Unterbringung von Stellplatzen fur Mitarbeiter und Besucher planungsrechtlich
zu ermdogliche, erfolgt eine Festsetzung dahingehend, dass die zuldssige Grundfla-
che durch die in 8§ 19 Abs. 4 Nr. 1 -3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden darf.

Dabei ist zu beachten, dass die Errichtung oder Erweiterung von baulichen Anla-
gen in Gewassern und Gewéasserrandstreifen einer Genehmigung bedarf. Dies gilt
u.a. auch fur die Herstellung des geplanten Briickenbauwerkes im Bereich der
Hans- Kudlich-Stralie.
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6.4.3

6.4.4

Bauweise

Hinsichtlich der Bauweise ist fur die neu entstehenden Wohngebiete ausschliel3-
lich eine offene Bauweise vorgesehen, um der Nachfrage nach flexiblen Bauwei-
sen zu entsprechen.

Grundsatzlich erfolgt daher die Festsetzung einer ,,Offenen Bauweise”; daher sind
Gebaude mit Grenzabstand zu errichten. Je nach Lage wird allerdings fir das Ge-
biet 1.2 eine weitergehende Differenzierung vorgenommen, die

In den Bestandsgebieten dstlich der Odenwaldbahn beschrankt sich der vorlie-
gende Bebauungsplan auf textliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
(Gebiete 5 und 4), zur eingeschrankt tberbaubaren Grundstiicksflache (Gebiet 4)
und zur zulassigen Anzahl der Wohnungen (Gebiet 4) sowie die getroffenen zeich-
nerischen Festsetzungen. Da der vorliegende Bebauungsplan innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereiches in diesen Bereichen alle tibrigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Unterste Beune / Am Pilgerpfad, des Bebauungsplanes
,Bruchweg-Briichelsteg" sowie der hierzu erfolgten Anderungen ersetzt bzw. auf-
hebt, gilt dies auch bzgl. der Bauweise. Somit richtet sich auch hier die Zuléassig-
keit von Vorhaben zukiinftig gemanR § 30 Abs. 3 BauGB nach § 34 BauGB, d.h.
nach der Eigenart der naheren Umgebung, die ja durch die bestehende Bebauung
eindeutig bestimmt ist.

Fir die Baugrundstiicke in den neu entstehenden Urbanen Gebieten (Gebiete 2.1
und 2.2) westlich der Odenwaldbahn wird eine offene Bauweise festgesetzt, um
hier einen gro3tmoglichen Gestaltungsspielraum bei der Bebauung der Grundsti-
cke zu ermdglichen. Fir das Gebiet 2.3, welches sich westlich und sudlich an die
zukUnftige P+R-Anlage anschliel3t, wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt,
um durch die so entstehende geschlossene Bebauung zum einen raumbildend zu
wirken und dartber hinaus auch eine klare Begrenzung des Bahnhofplatzes zu er-
reichen.

Fir die neuen Gewerbegebiete 3.1 bis 3.5 wird eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt, wonach Gebaude mit Grenzabstand als Einzelhauser zu errichten sind,
diese jedoch Gebaudelangen von mehr als 50 m aufweisen dirfen.

Dies soll eine, den gewerblichen Bedirfnissen angepasste Bebauung auch gréi3e-
rer Gebaudekomplexe bzw. Hallen ermdglichen.

Wohnungsanzahl

In den bestehenden Wohngebieten dstlich der Bahntrasse wird die héchst zulds-
sige Anzahl von Wohnungen auf nicht mehr als 2 Wohnungen je Wohngeb&ude
festgesetzt. Ziel ist es hierbei, mit Blick auf das vorhandene ErschlieRungssystem
und die geringen StralRenbreiten der Kirchberger Stral3e die Anzahl der Wohnun-
gen im Gebiet und somit das Verkehrsaufkommen zu begrenzen.

Auch der urspriingliche Bebauungsplan ,Unterste Beune / Am Pilgerpfad“ sah
diesbeziglich bereits eine entsprechende Regelung vor.
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6.4.5

6.4.6

6.4.7

Stellplatze / Nebenanlagen

Die notwendigen Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundsticken unterzubrin-
gen. In den 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en sind Parkplatze fir Besucher nur
begrenzt mdglich, um eine flachenschonende ErschlieRung sicherzustellen.

Nach der Stellplatzsatzung (Stand vom 08.06.2019) der Stadt sind grundsétzlich je
Wohnung im Einfamilienhaus 2 Stellplatze (Eigenbedarf und Besucherbedarf) bzw.
1,5 je Wohnung im Mehrfamilienhaus nachzuweisen.

Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO kénnen grundsétzlich innerhalb der Bauge-
bietsflachen errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind so festgesetzt, dass die Neubauten
auf diesen Flachen sinnvoll errichtet werden kénnen und eine gewisse Flexibilitét
fur die Ausfihrungsplanung bei der Anordnung der Gebaude erhalten bleibt.

Die Geb&udeausrichtung ist im Bebauungsplan teilweise durch die Lage der tber-
baubaren Grundstiicksflache vorgegeben. Die Festsetzungen zu den Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen lassen die Ausrichtung der Gebaude bzw. der Dachfla-
chen nach Siden bzw. Westen hin zu und ermdglichen in der Regel auch eine
energetisch optimierte Bebauung.

Im Bestandsgebiet dstlich der Odenwaldbahn und nérdlich der Willy-Brandt-Anlage
werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen gemal dem bisher geltenden Bau-
recht festgesetzt.

Daher werden im Bebauungsplan auch wieder ,eingeschrankte Giberbaubare
Grundstucksflachen® festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind lediglich Erweite-
rungsbauten in Form von Gberdachten Veranden und Wintergarten zulassig.

Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Regelungen werden fir die Gebiete unterschiedlich - je nach
Art der baulichen Nutzung - vorgenommen. Fur die Neubauflachen westlich der
Bahntrasse, die der Bebauungsplan als ,Allgemeine Wohngebiete" festsetzt (Ge-
biete 1.1 und 1.2) erfolgen Regelungen sowohl zur Dachform und Dachneigung als
auch zur Dacheindeckung bzw. zur Zulassigkeit von Gauben, Dacheinschnitten
und Zwerchh&usern. Die getroffenen Festsetzungen sollen dabei sicherstellen,
dass im Bereich der geplanten Neubauflachen zuklnftig eine Bebauung entsteht,
die ein gewisses Mal3 an Einheitlichkeit hinsichtlich der 0.g. gestalterischen As-
pekte aufweist. So sind im Bereich der geplanten Wohnbebauung Satteld&acher so-
wie Walmdacher mit einer Dachneigung von 25° bis 38° zulassig, Zeltdacher mit
einer Dachneigung von 16° bis 22° sowie Pultdacher nur als versetzte Pultdacher
mit einem maximalen Versatz von 1,50 m und einer Dachneigung von ebenfalls
25° bis 38°. Flachdacher sowie Kruppelwalmdacher sind unzuldssig. Ausgenom-
men von diesen Festsetzungen sind jedoch die Dacher von Garagen, Carports
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, um hier ein grol3eres Mal3 an Ge-
staltungsraum fir die zukiinftigen Bauherrn zu eréffnen.
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6.4.8

Um auch hinsichtlich des farblichen Erscheinungsbildes der Dachlandschatft ein
einheitliches Gesamtbild zu entwickeln, wird auch die zuldssige Dacheindeckung
auf graue oder anthrazitfarbene Eindeckungen beschrankt. Explizit ausgenommen
werden von dieser Regelung Anlagen zur Nutzung von Solarenergie bzw. auch be-
grunte Dacher, um somit insbesondere solarenergetischen bzw. 6kologischen Ge-
sichtspunkten Rechnung zu tragen. Die weiteren Festsetzungen zur Zul&ssigkeit
von Gauben und Dacheinschnitten schranken zwar einerseits den zukiinftigen Ge-
staltungsspielraum der Bauherren ein, dies wird aber mit Blick auf die Erreichung
der o0.g. Zielsetzung im Zusammenhang mit einer Neubebauung als vertretbar er-
achtet.

Als weitere wesentliche gestalterische Regelung fur die festgesetzten Urbanen
Gebiete ist die ausschlie3liche Zulassigkeit von Flachdachern bei der Dachform zu
benennen. Auch hier soll zukiinftig ein einheitliches Erscheinungsbild geschaffen
werden, welches sich von den o.g. allgemeinen Wohngebieten baulich und gestal-
terisch unterscheidet.

Fir die festgesetzten Gewerbegebiete wird mit Blick auf die gewerbliche Nutzung
der Flachen auf eine entsprechende Regelung zur Dachform und Dacheindeckung
verzichtet. Stattdessen erfolgen hier Regelungen zur Grundstticksfreiflachenbegrii-
nung sowie zu der Gestaltung von Lagerplatzen. Letzteres mit dem Ziel, aus Grin-
den des Ortsbildes sowohl Lagerplatze und als auch Schrottplatze optisch abzu-
schirmen bzw. einzugriinen. Ebenfalls aus Griinden des Ortsbildes sollen tiberma-
Rige Werbeanlagen auf den kiinftigen Gewerbegrundstiicken unterbunden wer-
den.

In den Gebieten 1.1 und 1.2, den neu geplanten allgemeinen Wohngebieten, sind
strafRenseitige Einfriedungen zunachst bis zu einer H6he von 0,8 m zulassig. Die
zulassige Hohe von Mauern, Wanden oder die Durchsicht verwehrenden Zaunen
wird allerdings auf 0,5 m beschrankt. Dies soll sicherstellen, dass ein ,offener Cha-
rakter" im StralRenraum erhalten bleibt. Ansonsten sind seitliche und riickwartige
Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,5 m zul&ssig.

Einfriedungen an den seitlichen oder riickwartigen Grundsticksgrenzen sind nur in
Form von Maschendrahtzaunen mit Punktfundamenten oder als offene Stabgitter-
zaune bzw. -matten mit Punktfundamenten zulassig.

Ausnahmsweise sind Einfriedungen als Sichtschutzwande zwischen Terrassen zu-
l&ssig, wenn diese eine Hohe von 2 m und eine Gesamtldnge von 3 m nicht tber-
schreiten.

Ziel dieser Regelungen ist die Vermeidung zu hoher Einfriedungen - insbesondere
Mauern - aus Grinden des Ortshildes, um so neben den erforderlichen Larm-
schutzwénden in grofRen Teilen des Plangebietes ein Mindestmal? an ,visueller
Offenhaltung” fir das Gesamtgebiet zu erreichen. Zudem wird es durch die Vor-
gabe der Verwendung von Maschendrahtzdunen mit Punktfundamenten zukiinftig
auch Kleintieren ermd@glicht, diese ,Barrieren” in den zukinftigen Freiflachen und
Garten zu Uberwinden.

Immissionsschutz
Der Bebauungsplan beinhaltet verschiedene Festsetzungen zur Konfliktbewalti-
gung, hervorgerufen durch Immissionen sowohl aus den bestehenden bzw. ge-

planten Gewerbegebieten als auch von den geplanten Verkehrsstraf3en und -anla-
gen.
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6.4.8.1

Gewerbelarm

Zum Bebauungsplan ,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage” wurde durch die Fritz
GmbH eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der zukiinftigen Ge-
samtbelastung im Plangebiet durchgefiihrt, die neben der Vorbelastung aus vor-
handenen Anlagen der gewerblichen Nutzung stuidlich des Plangebietes auch die
zukunftige Zusatzbelastung bertcksichtigt, die von den im Bebauungsplan festge-
setzten Gewerbeflachen innerhalb des Plangebietes ausgeht.

Die Immissionsanteile einzelner Siedlungsflachen wurden dabei in der schalltech-
nischen Untersuchung in Anlehnung an die DIN 45691 berechnet. Zusatzlich
wurde geprift, ob die vorhandenen Anlagen aufgrund ihrer Baugenehmigungen
hohere Emissionen zugestanden bekommen, als ihnen rechnerisch zugeordnet
wurden, um diesen Sachverhalt gegebenenfalls zu beriicksichtigen. Diese Priifung
fuhrte allerdings zu dem Ergebnis, dass bei konsequenter Anwendung der in den
Baugenehmigungen auferlegten schalltechnischen Restriktionen geringere fla-
chenbezogene Schallleistungspegel zu berticksichtigen gewesen wéren, als sie
bei den schalltechnischen Untersuchungen fir den Bebauungsplan
,Nordspange/Willy-Brandt-Anlage“ angewendet wurden. Neben der Berechnung
wurde die tatsachliche bestehende Vorbelastung aus dem Betrieb vorhandener
Anlagen messtechnisch durch orientierende Schallpegeldauermessungen erho-
ben. Ein Vergleich mit den rechnerischen Ergebnissen ergab gute Ubereinstim-
mungen.

An schutzbedurftigen Nutzungen auf Allgemeinen Wohngebietsflachen werden die
Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm bereits im Bestand bzw. aufgrund der plan-
gegebenen Vorbelastung teilweise Uberschritten bzw. nahezu ausgeschdpft. Dies
gilt insbesondere fiir den Nachtzeitraum jedoch teilweise auch fur den Tag fur Ge-
baude im 6stlich der Bahnlinie bestehenden Wohngebiet.

Zur Ermittlung der zukiinftigen Gesamtbelastung im Plangebiet sind ebenfalls die
Immissionsanteile als Zusatzbelastung zu bertcksichtigen, die von den GE-Fla-
chen, die innerhalb des Plangebietes liegen, ausgehen. Daher fordert das Schall-
gutachten, dass im Bebauungsplan flachen- und richtungsbezogene Emissions-
kontingente nach DIN 45691 festzusetzen sind. Hierdurch wird gewahrleistet, dass
durch die Zusatzbelastung im Plangebiet, die sich durch die neuen GE-Flachen
ergibt, die Vorgaben der TA Larm im Plangebiet eingehalten werden.

Fir alle Betriebe und Anlagen in den festgesetzten Gewerbegebieten 3.1, 3.4 und
3.5 gilt, dass hier nur solche Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zul&assig sind, de-
ren Gerausche weder im Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch im Nachtzeit-
raum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) die festgesetzten Emissionskontingente tiberschrei-
ten.

Grundlage dieser Festsetzung bildet die schalltechnische Untersuchung zur ,Er-
mittlung und Beurteilung der Gewerbelarmimmission vorhandener und baurecht-
lich zulassiger Nutzungen im Umfeld des Plangebietes ...* der Fritz GmbH vom
20.06.2012 (Anlage des Umweltberichtes).

An den schutzbedirftigen Nutzungen, fur die aufgrund der Vorbelastung die Im-
missionsrichtwerte gemaf TA Larm bereits Uberschritten bzw. nahezu ausge-
schopft sind, wird mit den gegebenen Emissionskontingenten fiir die Nacht bzw.
fur den Tag jeweils sichergestellt, dass durch die Zusatzbelastung allein die
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6.4.8.2

Immissionsrichtwerte um mindestens 10 dB(A) unterschritten werden. Hierdurch
liegen die Immissionspunkte auf3erhalb des Einwirkungsbereichs der zukiinftigen
Anlagen im Plangebiet und die Zusatzbelastung kann somit als nicht relevant ein-
gestuft werden.

Hieraus ergeben sich fur die Gewerbegebiete 3.1, 3.4 und 3.5 Emissionskontin-
gente, wobei fir diese ein Emissionskontingent fur die Nacht von 38 dB(A)/m? und
unterschiedliche Emissionskontingente fiir den Tag von 56 dB(A)/m? flr die Flache
mit der Bezeichnung 3.1 und jeweils ein Emissionskontingent von 55 dB(A)/m? fur
den Tag fur die Gewerbegebiete 3.4 und 3.5 festgesetzt wird. Dabei darf jedoch fur
die Immissionsorte westlich der Bahnlinie fir den Tag das jeweilige Emissionskon-
tingent um 5 dB(A) und fur die Nacht um 3 dB(A) erhéht werden.

Somit kann an den im v. g. Schallgutachten genannten Immissionspunkten im Be-
reich der geplanten ,Allgemeinen Wohngebiete* sowie an den nachstgelegenen
Immissionsorten ostlich der Bahn und der hier bestehenden Wohnbebauung mit
den gegebenen Emissionskontingenten fur die Nacht sowie fur die Wohnbebauung
am Immissionspunkt 14 (Hauptmannweg Nr. 22) auch fiir den Tag sichergestellt
werden, dass durch die Zusatzbelastung allein die Immissionsrichtwerte um min-
destens 10 dB(A) unterschritten werden. Hierdurch liegen gemaf TA Larm die Im-
missionspunkte auf3erhalb des Einwirkungsbereiches der zukiinftigen Anlage im
Plangebiet und die Zusatzbelastung wird somit vom Schallgutachter als nicht rele-
vant eingestuft.

Die Emissionskontingente bedeuten aus schalltechnischer Sicht eine Einschran-
kung fur die Nutzung der Gewerbegebietsflachen, weshalb im Rahmen der Abwéa-
gung an der Zielsetzung, eine bauliche Entwicklung in Form von Urbanen Gebie-
ten und Wohngebieten westlich der Bahnlinie und nérdlich der StralRe ,Im Winkel-
feld* zu erméglichen bzw. auch unter Berticksichtigung der bestehenden Wohnbe-
bauung dstlich der Bahntrasse eine derartige Einschréankung fir die zukinftigen
Gewerbetreibenden im Rahmen der Abwagung hingenommen werden kann.

Im Hinblick auf die eindeutigen Regelungen der TA Larm und des darin beschrie-
benen Immissionsortes, kann eine ausreichende Berlicksichtigung der Gewerbe-
larmemissionen fir die geplanten schutzwiirdigen Wohnnutzungen nur durch eine
entsprechende Emissionskontingentierung fur die innerhalb des Plangebietes ge-
planten, neu zu errichtende Gewerbebetriebe vorgenommen werden. Bei der zu
betrachtenden Gesamtbelastung werden dabei nicht nur die neu geplanten Gewer-
bebetriebe berticksichtigt, sondern, wie in der schalltechnischen Untersuchung
vom 20.06.2012 bereits ausgefiihrt, auch die Vorbelastung durch die stuidlich und
aufRerhalb des Plangebietes bereits bestehenden Betriebe.

Wie in Kapitel 6.3.1 bereits dargelegt, erfolgt auch fir die mit Ziffer 3.2, 3.3 und 3.4
bezeichneten Gebiete aus Griinden des Immissionsschutzes eine Einschréankung
bzgl. des Stérgrades der in diesen Gebieten zuldssigen Betriebe. Hier sind nur sol-
che Betriebe zuléssig, die im Sinne des § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Verkehrslarm

Im Zusammenhang mit der geplanten ,Nordspange*, der Planung eines Bahn-hal-
tepunktes mit Bushaltestelle und Park-and-Ride-Anlage wurden dartber hinaus
verschiedene schalltechnische Untersuchungen der Verkehrslarmimmissionen
durch die Fritz GmbH (siehe Anlagen des Umweltberichtes, VSS-6, VSS-7 und
VSS-8) bzw. der Krebs + Kiefer Fritz AG (VSS 9 bis VSS 13) erarbeitet, welche
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aufzeigen, dass fir die unmittelbar an der Nordspange bzw. an der Zufahrt zum
Bahnhaltepunkt gelegenen geplanten Baugebiete ein Konfliktpotenzial hinsichtlich
des StralRenverkehrslarms besteht, d.h. die stadtebaulichen Orientierungswerte
gema&nR DIN 18005-1 Beiblatt 1, in Teilbereichen erheblich tiberschritten werden.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse in den Neubaugebieten wird 6stlich
und westlich der geplanten Otto-Hahn-Straf3e im Bereich der als Allgemeines
Wohngebiet bzw. Urbanen Gebiete festgesetzten Flachen (Gebiete 1.1, 1.2 und
2.1) eine 3,5 m bzw. 3.75 m hohe Schallschutzwand festgesetzt, die auf der 6stli-
chen Seite eine Lange von ca. 190 m und auf der westlichen Seite eine Lange von
ca. 180 m aufweist. Insbesondere die AuRenwohnbereiche kénnen hierdurch an-
gemessen geschiitzt werden.

Fir die bestehende Bebauung entlang der Willy-Brandt-Anlage ist auf der nérdli-
chen Seite eine 5,0 m hohe Schallschutzwand geplant, die im Bereich des Ab-
zweigs der Willy-Brandt-Anlage in Richtung Kindertagesstatte sowie im Bereich
des Kreisverkehrsplatzes Adenauerring / Willy-Brandt-Anlage auf 3,0m bzw.4,0 m
und 3,0 m H6he reduziert wird. Bei der insgesamt 5,0 m hohen Wand wird der
obere Teil (1m) abgeknickt zur Stral3e errichtet.

Die Errichtung der nordlichen Wand ist dabei so vorgesehen, dass zur Erschlie-
Rung der Wohnbebauung im Bereich der Kirchberger Stral3e eine ,Service Road"
hinter der geplanten Larmschutzwand, parallel verlaufend zur StralRe ,Willy-
Brandt-Anlage®, errichtet wird, mit Zufahrt im Osten. Diese ndrdliche LArmschutz-
wand weist dabei zwei Durchlasse fir Fu3ganger und Fahrradfahrer auf, wobei
eine zusétzliche rickwartige LArmschutzwand fur den Schallschutz der Anwohner
sorgt.

Die sudlich der Willy-Brandt-Anlage vorgesehene Schallschutzwand ist - mit Aus-
nahme eines Durchgangs - durchgéngig geschlossen und weist eine Gesamththe
von 5 m bzw. im westlichen Abschnitt sowie im Bereich des bestehenden Ful3we-
ges im Osten von 4 m auf. Bei einer Gesamththe von 5 m ist dabei der obere Teil
der Wand (1 m) abgeknickt zur zukiinftigen Fahrbahn der Willy-Brandt-Anlage zu
errichten.

Im Rahmen der Abwagung mit den Belangen des Ortsbildes, mdglicher Verschat-
tungen der Grundstiicke und Gebaude als auch unter Berlicksichtigung der Ergeb-
nisse der in der schalltechnischen Untersuchung VSS-6 der Fritz GmbH darge-
stellten Kosten fir einen Vollschutz sind die vorgesehenen aktiven Larmschutzan-
lagen angemessen, um den Belangen des Schallschutzes der Anwohner ange-
messen Rechnung zu tragen.

Mit diesen Schallschutzanlagen werden die Immissionspegel im Einwirkungsbe-
reich der Schallschutzanlagen deutlich reduziert — insbesondere im Hinblick auf
die AuRenwohnbereiche der bestehenden Wohnh&user an der Kirchberger Stralie,
die damit bei fast allen Gebauden angemessen geschiitzt sind.

Zusatzlich soll im Bereich der Willy-Brandt-Anlage eine Reduzierung der zulassi-
gen Geschwindigkeit auf 30 km/h wéhrend der Nachtzeiten, d.h. von 22.00 bis
6.00 Uhr vorgenommen werden.

Daruber hinaus erfolgt ergdnzend die Festsetzung passiver Larmschutzmafinah-

men zur Minderung des Verkehrslarms beim Aufenthalt innerhalb der Gebaude, da
eine weitere Erhdhung der vorgesehenen Schallschutzanlagen wegen der damit

Seite 44



Bebauungsplan ,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage* Begriindung

verbundenen negativen Wirkung wie Verschattung und eine Trennwirkung stadte-
baulich nicht vertretbar ist.

Hier sind an den AulRenfassaden der Gebaude entsprechende Vorkehrungen zum
Schallschutz zu ergreifen. Zu beriicksichtigen sind dabei die Ergebnisse der aktu-
ellen schalltechnischen Untersuchung der Krebs+Kiefer Fritz Ag (Projekthummer
20058002-VSS-13) deren Anhang 4 mit den Angaben der malRgeblichen AulRen-
larmpegel in den Bebauungsplan Eingang gefunden haben (Karten EG, Karte
1.0G und Karte 2.0G).

Die bisher im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz wurden entsprechend der textlichen Empfehlungen des Gutachtens tberar-
beitet. Was den Einsatz Liftungsanlagen oder anderen technischen Losungsmég-
lichkeiten, wie zum Beispiel eines teilgedffneten Schallschutzfensters, betrifft, ist
auf die nachgeordnete Ausfihrungsebene bzw. das Bauantrag- oder Baukenntnis-
nahmeverfahren zu verweisen. Es kann dabei der architektonischen Selbsthilfe
Uberlassen bleiben, im Rahmen der Projektplanung entsprechende Grundrisse
auszugestalten bzw. die zur Liftung erforderlichen Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen zu abgeschirmten Innenbereichen hin zu orientieren oder mit-
tels Verwendung technischer Mal3nahmen, die Einhaltung der Schallschutzvorga-
ben nachzuweisen.

Im Mai 2015 wurde die Verkehrsprognose uUberarbeitet. Entsprechend fand auch
eine Aktualisierung der Schalltechnischen Untersuchung statt (VSS-8), in welcher
auch die Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrs nach der aktuell giltigen
Schall 03 ermittelt worden sind. Ebenfalls beriicksichtigt wurde die mit dem Ver-
zicht auf die Errichtung des zentralen Bushaltepunktes verbundene Verkleinerung
der P+R-Anlage.

Die schalltechnische Untersuchung belegt, dass trotz der aktuell prognostizierten
Zugbedienung von 10 Zugfahrten im Nachtzeitraum, der Busfahrten und der P+R-
Anlage fiur die angrenzende neu geplante Bebauung unter Zugrundelegung der
geplanten Art der baulichen Nutzung keine Gerduschimmissionen aus dem Schie-
nenbetrieb und der P+R-Anlage, die als schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der 16. Bundesimmissionsschutzver-
ordnung anzusehen wéren und somit Anspriiche auf LA&rmvorsorgemal3nahmen
hervorrufen kdnnten, zu erwarten sind.

Im Januar 2016 wurde die schalltechnische Untersuchung fiir den Neubauteil
nochmals aktualisiert und an die optimierten Gberbaubaren Grundsticksflachen
und ErschlieBungsanlagen angepasst (VSS-9).

Der Bebauungsplan ,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage* umfasst die Bereiche
westlich und dstlich der Odenwaldbahn, die fir die Errichtung der Unterfihrungs-
bauwerke notwendig sind bzw. auch Bereiche entlang der Willy-Brandt-Anlage bis
zur Kreisverkehrsanlage Bruchweg / Adenauerring / Breite Gasse zwecks Beruck-
sichtigung schallschutztechnischer Belange.

Der Bebauungsplan ersetzt dabei innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches
den Bebauungsplan ,Unterste Beune / Am Pilgerpfad®, der die vorhandene Willy-
Brandt-Anlage als zukinftige Hauptverkehrsstral3e fur eine geplante Durchbindung
bereits festsetzt. In diesem Bebauungsplan wurden bereits schalltechnische Fest-
setzungen zur Errichtung von Larmschutzanlagen getroffen und zwar in Form von
jeweils 4 m hohen Larmschutzanlagen nérdlich und stdlich der Willy-Brandt-An-
lage, auf der Nordseite kombiniert mit Wallschittungen auf den privaten
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Grundstucksflachen, die allerdings im Hinblick auf die nun prognostizierte Ver-
kehrsbelastung und die stadtebauliche Bestandssituation tberplant werden mus-
sen.

Auf der Basis der schalltechnischen Untersuchungen und auf der Grundlage der
Verkehrsprognosen, die auch die zu erwartende Mehrbelastung durch die geplan-
ten Infrastruktureinrichtungen bertcksichtigt, ergeben sich die im Bebauungsplan
,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage” festgesetzten aktiven und passiven Larm-
schutzmafinahmen.

Weitere schalltechnische Untersuchungen zum Verkehrslarm folgten u.a. zur
Schallabsorbierung der beidseitigen Larmschutzanlagen entlang der Willy-Brandt-
Anlage zur Vermeidung von Reflektionen. Weiterhin wurde zur Optimierung der
Schallschutzanlagen gepruft, ob auch durch eine Abkragung oder Erhéhung auf
der Nordseite der Willy-Brandt-Anlage noch eine Verbesserung des Schallschut-
zes erreicht werden kann. (VSS 10).

Im weiteren Verlauf wurden verschiedene Ausfilhrungen einer Larmschutzwand im
Bereich der Willy-Brandt-Anlage schalltechnisch untersucht. (VSS 11 und VSS
12). Vor dem Hintergrund dieser Ergebnisse wurde im Rahmen der Abwagung und
unter Beriicksichtigung der ermittelten Uberschreitungen die im Bebauungsplan
letztendlich festgesetzte Variante (siehe nachfolgende Tabelle Anhang 9) gewéhlt
und bei der aktuellen schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegt.(siehe VSS

13).
Larmschutzwand-Variante Hiichste Uber- Anzahl der Uber-
L schreitung [dB[A]l | schreitungen
Anhang 7 EG [ s8/58 [EG 16/22
Willy-Brandt-Anlage Nordseite: Tag /Nacht | Tag/Nacht |
Erdwall. H = 4,5 m, Lamschutzwand, H=30m 140 | 1.06G 63/54 | 1.06 34141
it Durchy i =

nmarcrms urchgang (hochabsorbierend), Ve = 30kmih Tag / Nacht . Tagl Nacht

2.0G b4{56 | 2.06 12/12
Willy-Brandt-Anlage Siidselte: Tag / Nacht Tag / Nacht
Larmschutzwand, H = 4,0 m 0. Trogwand /4.0 m mit
Durchgang (hochabsorbiarand) , Vag = 30kmth nachts
Anhang § EG 68/58 | EG 15/22
Willy-Brandt-Anlage Nordseite: | Tag / Nacht Tag/Macht | |
Erdwall, H = 4,6 m, Lamschutzwand, H=30m /50 | 1.06 63/54 | 1.06 25/32
Tag:tsDurchgang (hochabsarbierend) , Vo = 30kmih Tag / Nacht . | Tag/ Nacht

2.0G 65/56 | 2.06 12/12
Willy-Brandt-Anlage Sildssite: Tag / Nacht Tag / Nacht
Lamschutzwand, H = 5,0 m 0. Trogwand / 5,0 m mit
Durchgang (hochabsorbierend) , Vau = 30kmh nachts
Anhiang ¢ EG £8/58 | EG 15/22
Willy-Brandt-Anlage Nordseite: Tag / Nacht Tag / Nacht _
Erdwall, H = 4,5 m, Lamnschutzwand, H=30m /40 | 1.0G 63/54 | 1.06 26/33
m + 1,0m abgeknickt mit D hochabsorbie-
N il it Durchgang (hochabsortie: | Tag f Naicht Tag / Nacht

2.0G 65/56 | 2.06
Willy-Brandt-Anlage Stidseite: Tag / Nacht Tag/Macht | 11/12
Lamschutzwand, H = 4,0 m 0. Trogwand (4,0 m + 1,0
m abgeknickt mit Durchgang {hochabsorbierend), Va
= 30km'h nachts

Abb. 25: Gegeniberstellung der Larmschutzvarianten
(Larmschutzvariante, Krebs+Kiefer Fritz AG R+T, email vom 17.04.2019)

Die durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchungen liegen dem Umweltbericht
zum Bebauungsplan als Anlage bei.
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Die der Gerauschkontingentierung bzw. den schalltechnischen Untersuchungen
zugrundeliegende DIN-Normen sind bei der Stadtverwaltung einsehbar.

Grundsatzlich ist noch einmal darauf hinzuweisen, dass zum einen Zielsetzung
des vorliegenden Bebauungsplanes ist, mit dem Bau der geplanten ,Nordspange*
zu einer verkehrlichen Entlastung der Innenstadt und der damit verbundenen Im-
missionen beizutragen und gleichzeitig mit dem Bau einer neuen mit P+R-Anlage
mit Bushalt die OPNV-Anbindung der bereits bestehenden und auch der neu ge-
planten Wohnbebauung zu verbessern. Dabei wird auch vor dem Hintergrund des
§ 50 BImSchG im Rahmen der geplanten Neubebauung eine Gliederung hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung vorgenommen, was sich in der Festsetzung un-
terschiedlicher Baugebietstypen mit unterschiedlichen Stérgraden und Empfind-
lichkeiten niederschlagt.

Im Rahmen verschiedener schalltechnischer Untersuchungen werden dabei so-
wohl der Gewerbelarm als auch der Verkehrslarm in umfangreichem Mal3e be-
trachtet.

Bezlglich des Verkehrslarms werden dabei zunéchst aktive Schallschutzmal3nah-
men durch den Bau von Schallschutzwanden bzw. -wéllen vorgesehen, zu denen
erganzend passive SchallschutzmalRnahmen treten.

Dabei wurden verschiedene Ausfuhrungen des aktiven Schallschutzes, insbeson-
dere verschiedene Hohen der LArmschutzwand im Rahmen der schallschutztech-
nischen Untersuchung betrachtet und letztendlich im Rahmen der Abwagung zwi-
schen 6ffentlichen und privaten Belangen verschiedene schallschutztechnische
Festsetzungen zum aktiven Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.
Erganzend hierzu treten noch passive SchallschutzmafRnahmen, um sicherzustel-
len, dass insbesondere fiir AufenthaltsrAume ein ausreichender Schallschutz ge-
wahrleistet werden kann.

Der im Rahmen des Planverfahrens vorgetragenen Anregung eines Abrickens der
Bebauung von den geplanten Strafl3en wurde nicht gefolgt.

Zundachst ist festzuhalten, dass entlang der vorgesehenen Verlangerung der Willy-
Brandt-Anlage, der hier geplanten Hauptachse, nérdlich und stdlich unmittelbar
eine gewerbliche Nutzung geplant ist. Lediglich nach Siden hin in Richtung Ha-
ckersiedlung ist beiderseits der hier vorgesehenen Anbindung an die Hans-Kud-
lich-Strale ein allgemeines Wohngebiet im Planentwurf festgesetzt, mit den bei-
derseits erforderlichen aktiven und passiven Larmschutzanlagen entlang der ge-
planten Trasse.

Die hier festgesetzten Baufenster sind mit Blick auf eine optimierte Solarnutzung
Uberwiegend in Ost-West-Richtung ausgerichtet. In der Regel ist dabei mit Blick
auf die vorgesehenen Festsetzungen und die festgesetzte iberbaubare Grund-
stiicksflachen von einer Einzel- und Doppelhausbebauung auszugehen, da eine
zwingende zweigeschossige Bebauung vorgesehen ist. Ein weiteres Abricken von
der geplanten Trassenfihrung ist weder stadtebaulich noch mit Blick auf den Im-
missionsschutz sinnvoll, da im Hinblick auf die errichteten bzw. vorgesehenen
Larmschutzwédnde ein weitergehendes Abriicken mit der Bebauung kontraproduk-
tiv ist sowohl was den eigentlichen Schallschutz betrifft, als auch die 6konomische
Ausnutzung der Baugrundstiicke. Zudem wiirde eine Reduzierung dazu fuhren,
dass die im Regionalplan Sudhessen als Ziel genannte Dichtevorgaben von 35 bis
50 Wohneinheiten pro Hektar nur schwer eingehalten werden kénnen und zudem
die ErschlieBung unwirtschaftlich wird.
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6.5

Grunordnerische Festsetzungen

Teilplan A

Wie der Bestandsbeschreibung zu entnehmen ist, bestehen innerhalb des Teilpla-
nes A - mit Ausnahme vereinzelter Geholzbestande sowie der Obstwiese - keine
Vegetationsbestande bzw. dkologischen Potentiale, die einer Erhaltung bedirfen.
Resultierend hieraus basieren die nachfolgend dargelegten griinordnerischen Ziele
zum Uberwiegenden Teil auf dem Ansatz zur Durchgrinung sowie zur Einbindung
des Plangebietes in den Landschaftsraum.

Zwischen dem Neubaugebiet im Westen und der nordlich angrenzender Bebauung
der Gustav-Hacker-Siedlung wird entsprechend der Zielsetzung aus dem Flachen-
nutzungsplan eine Griinanlage vorgesehen. Der innerhalb dieser Flache liegende
Graben (Flache fur die Wasserwirtschaft), der auch die Grenze zur Gustav-Ha-
cker-Siedlung darstellt, kann in die geplanten Grinflachen integriert bzw. umge-
staltet werden. Dies ist insbesondere im Hinblick auf die vorgesehene Funktion als
Vorfluter erforderlich. Erganzend enthélt der Bebauungsplan eine Festsetzung
zum Artenschutz, wonach die innerhalb der Flache bestehenden Baum- und
Strauchbestande zu erhalten sind und bei Abgéngigkeit Ersatzpflanzungen mit
standortgerechter Vegetation vorzunehmen sind.

Durch die Ausweisung bzw. Festsetzung dieser 6ffentlichen Griinflachen soll eine
klare Trennung zwischen dem neu entstehenden Baugebiet und der ndrdlich an-
grenzenden alteren Gustav-Hacker-Siedlung erreicht werden. Ergédnzend ist auf
die Lage bzw. der Verlauf des Gewasserrandstreifens hinzuweisen. Grundsétzlich
ist zundchst auch zu beachten, dass Spielgeréate (bauliche Anlagen) und nicht
standortgerechte Pflanzungen einen Abstand von 10 m zur béschungsoberkante
des Grabens einhalten mussen.

Erganzend zu den vorher genannten 6ffentlichen Griinflachen wird zwischen der
geplanten Nordspange im Osten und der westlichen Geltungsbereichsgrenze - an-
gelagert an die derzeit bestehende Ful3- und Radwegeverbindung im Zuge des
Altheimer Weges - eine weitere ,0ffentliche Griinflache - Parkanlage / Spielplatz®
festgesetzt. Neben der Funktion der Durchgriinung des Baugebietes gewéhrleistet
diese Grinflache eine Ubergangszone bzw. Anbindung an den bereits erwéahnten
Altheimer Weg, welcher als Ful3-/Radwegeverbindung wichtige Funktionen tber-
nimmt.

Entlang der geplanten Erschlieungsstral3en werden einseitige, in der Stral3e ,Im
Winkelfeld“ und der verlangerten Otto-Hahn-Stral3e beidseitige Baumpflanzungen
vorgesehen. Durch diese Baumpflanzungen wird innerhalb des 6ffentlichen Stra-
Renraumes eine lineare Durchgriinung gewéahrleistet, welche dartiber hinaus eine
Strukturierung der neu entstehenden Bauflachen mit sich bringt. Durch die beidsei-
tige Anpflanzung von B&dumen entlang der gro3eren Stral3en soll ein Alleecharak-
ter dieser StrafRen erreicht werden. Zusatzlich zur gestalterischen und dkologi-
schen Wirkung (Minimierung des Aufheizungseffektes, Staubbindung) gewéhrleis-
tet diese beidseitige Bepflanzung eine Visualisierung des Verlaufs der Verkehrs-
straf3en.

Erganzt werden die festgesetzten Strallenbaumpflanzungen durch die anzupflan-
zenden Einzelbdume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung - P+R-Platz / B+R-Platz / Bahnhofsplatz / Bushaltestelle.
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Erganzend hierzu sind die festgesetzten Baumpflanzungen innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstticksflache zu sehen. Bei geringeren Stral3enbreiten sind
diese Pflanzmal3nahmen innerhalb der privaten Grundstucksfreiflachen vorzuneh-
men, wodurch ebenfalls die Raumkante bzw. der StraRenraum klar definiert wird.

In der Artenschutzpriifung wird aufgefihrt, dass die Durchfiihrung der Erdarbeiten
und der Baustellenvorbereitung auf3erhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober
und 28. /29. Februar - erfolgen muss, um die Gelege von Bodenbritern zu schiit-
zen. Diesbeziglich enthalt der Bebauungsplan eine Festsetzung als ,MaRhahme
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft -
Artenschutz®. Sollte diese zeitliche Beschrankung bei der Durchfiihrung von Bau-
maflRnahmen nicht einzuhalten sein, ist zwingend eine Baufeldkontrolle durch fach-
lich geeignetes Personal durchzufiihren.

Entlang der Willy-Brandt-Anlage ist vor dem Hintergrund des Flachenbedarfes fur
die geplanten Larmschutzanlagen und der geplanten ,Service-Road" ein Erhalt der
hier bestehenden StralRenbaume nicht moglich.

Die erforderliche mittelfristige Ortsrandeingriinung nach Westen wird bei vorliegen-
der Planung durch die ergédnzende Festsetzung von ,Flachen fur Anpflanzungen*
sichergestellt. Eine dartiber hinausgehende Eingrinung wird hier nicht fur sinnvoll
erachtet, da mittel- bis langfristig eine Weiterfiihrung der Siedlungsflache nach
Westen vorgesehen ist, was sich auch in der Ausgestaltung der beiden Kreisver-
kehrsplatze widerspiegelt.

Eine Eingriinung des Plangebietes nach Siiden und Osten wird fiir nicht notwendig
erachtet, da in diesem Bereich unmittelbar weitere Baugebiete (Bebauungsplan
.Gewerbeerweiterung Otto-Hahn-Stral3e®) sowie die Trasse der Odenwaldbahn
angrenzen.

Zur Minimierung der Belastungswirkung auf den Offenlandcharakter der westlich
angrenzenden Kulturlandschaft durch die Uberhéhung von optischen Grenzlinien
bei Eingriinungsmaf3nahmen soll nach den Empfehlungen des artenschutzrechtli-
chen Gutachtens entlang des Gebietsrandes auf den Einsatz von Baumgehélzen
verzichten werden. Diese Mal3nahme wurde dahingehend planungsrechtlich um-
gesetzt, dass die am Westrand des Plangebietes festgesetzte ,Flache fir Anpflan-
zungen*® insofern eingeschréankt wird, dass der festgesetzte 20 % ige Anteil von
Baumen innerhalb dieser Anpflanzung nur durch Baumpflanzung einer entspre-
chenden Auswahlliste mit aufgefiihrten Baumen 2. Ordnung herzustellen ist. Hier-
durch wird sichergestellt, dass innerhalb dieser Gehdlzpflanzung keine hochwach-
senden grof3en Badume entstehen und somit der artenschutzrechtlichen Vorgabe
Rechnung getragen wird.

Zur Minderung der Eingriffserheblichkeit und zum unmittelbaren Habitatsersatz fur
die Zauneidechse fordert das artenschutzrechtliche Gutachten im Nahbereich des
Gleisbettes der Odenwaldbahn ein Areal abzugrenzen ist, in dass die gefangenen
Individuen umgesetzt werden und das diese fur den Zeitraum der Bauarbeiten be-
siedeln kdnnen. Resultierend hieraus wurde in den Bebauungsplan eine ,Flache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft — Zauneidechsenhabitat* nérdlich des geplanten Trogbauwerkes
integriert. In der planungsrechtlichen Festsetzung ist die Ausgestaltung dieser Fla-
che - analog zu der Malinahmenbeschreibung der Artenschutzprifung - dargelegt.
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Erganzend zu den getroffenen artenschutzrechtlichen Festsetzungen ist vorgese-
hen, Regelungen wie etwa zur Beflillung des Teiches, die Dokumentation der
Mafinahmen, die Durchfiihrung einer Umweltbaubegleitung in entsprechenden
Zeitabstanden sowie deren konkreten Durchfihrung vertraglich mit der UNB zu re-
geln. Diese MalRhahme ist dabei als CEF-Mal3nahme zu sehen, weshalb der Be-
bauungsplan auch eine Festsetzung geméafR § 9 Abs. 2 BAUGB enthalt, wonach
die festgesetzte Offentliche Verkehrsflache — Bus-Bahnsteig sowie Flache fiir
Bahnanlagen — Bahnsteig erst dann errichtet werden dirfen, wenn die MalRnah-
men fir das Zauneidechsenhabitat realisiert sind und die Anlage funktionsgerecht
hergestellt ist.

Zusatzlich zu den oben erlauterten festgesetzten Grinflachen und Baumpflanzun-
gen wird entsprechend des festgesetzten Gebietscharakters und der damit einher-
gehenden Grundflachenzahl fir alle neuen Baugebiete eine detaillierte Festset-
zung zur Grundsticksfreiflachenbegriinung vorgenommen. Die Grundsticksfreifla-
chenbegrinung beinhaltet dabei einen Mindestanteil an standortgerechten Béu-
men und Strauchern von 25% fir das neue Baugrundstiick bzw. die entspre-
chende Ausgestaltung dieses Anteils al Bliihwiese. Neben der Durchgriinung der
Baugebietsflache gewéhrleistet dieser Ansatz eine angemessene Wasserversicke-
rung auf den Grundsticken selbst. Aspekte der Grundwasserneubildung, des
Klima- sowie des Artenschutzes bilden auch die Grundlage fur die Unzulassigkeit
von Splitt-, Stein-, Kies- und Schotterflachen. Ausgenommen sind nur Flachen
Stellplatze und Carports sowie Garagenzufahrten sowie Flachen fir Hausein-
gange.

Zusatzlich beinhaltet der Bebauungsplan gemanR den artenschutzrechtlichen Emp-
fehlungen einen Hinweis dahingehend, dass die anzupflanzenden Baume und
Straucher extensiv zu pflegen sind und bei Strauchpflanzungen

beerentragende Arten hinsichtlich der Nahrungsspende fir viele Vogelarten be-
ricksichtigt werden.

Teilplan B

Die zur Kompensation des vorbereiteten Eingriffs in Natur und Landschatft im Teil-
plan B einbezogenen und damit planungsrechtlich gesicherten Flachen werden
aufgrund ihrer unterschiedlichen Zielsetzung mit zwei verschiedenen Flachenfest-
setzungen geman § 9 des Baugesetzbuches belegt.

Insgesamt ca. 11,07 ha, die Flachen B 1, B 2, B 3, B 4 und B 5 in den Gemarkun-
gen Grof3-Umstadt und Raibach, werden im Bebauungsplan als ,Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft"
festgesetzt. Dabei wird unterschieden in die Flachen B 1, B 2, B4 und B 5

(ca. 10,17 ha), auf denen gemal der textlichen Festsetzung die forstwirtschaftliche
Nutzung und Pflege der Bestédnde einzustellen und der natiirlichen Sukzession zu
Uberlassen ist. Ausgenommen hiervon sind die im Rahmen der Verkehrssiche-
rungspflicht erforderlichen Pflegemalinahmen entlang der bestehenden Wald-
wege. Bei den Flachen B2 und B3 ist dabei innerhalb des Gewéasserrandstreifens
das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neu-
pflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern unzuléssig.

Auf ca. 0,9 ha, Flache B 3, ist eine Umgestaltung bzw. eine UberfUhrung der der-

zeitigen Fichtenbestande in einen Laubwaldbestand und somit eine standortge-
rechte Vegetationsentwicklung vorzunehmen.
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Voraussetzung fur die hier getroffene Festsetzung zum Nutzungsverzicht und zum
Umgestalten des Fichtenbestandes sowie die damit einhergehende dkologische
Aufwertung sind die Anwendung der Kompensationsverordnung (8 2 Abs. 2 Ziffer
1 der KV) sowie die vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft und
Forsten herausgegebenen Hinweise fir naturschutzrechtliche Kompensations-
malnahmen im Wald. Dabei wurde eine Bewertung der Waldflachen im Rahmen
des Bewertungsleitfadens des Regierungsprasidiums Darmstadt vorgenommen.
Die erzielte Aufwertung bei einem Nutzungsverzicht ist den als Anlage zur Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung beigelegten Formblattern zu entnehmen.

Die ca. 0,9 ha gro3e Waldflache, fir die eine Umstrukturierung von Nadelwald in
Laubholz vorgesehen ist, wurde - analog zu der Gesamtbewertung des Teilplanes
A - nach der Kompensationsverordnung bewertet.

Die als Flache B 6 einbezogenen Flachen im Bereich ,Wachtersbach® werden im
Bebauungsplan als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft - Gewdasserrenaturierung” festgesetzt. Textlich wird
diese Festsetzung dahingehend spezifiziert, dass innerhalb dieses Bereiches ein
naturnahes Gewasserbett herzustellen und im Bestand zu unterhalten ist. Hierzu
ist das derzeitige Gewasser durch den Einbau seitlicher Stromungsverstarkungen
mittels Buhnen oder sonstiger wasserbaulicher Malinahmen umzugestalten. Die
geplante Nebenschliisse oder Sekundarrinnen sind durch die Ausformung eines
neuen naturnahen Bachlaufes herzustellen oder durch Ausgrabung wieder zu 6ff-
nen und an das Hauptgewdasser anzuschlieRen.

Erganzend hierzu werden die sonstigen Flachen der Gewésserrenaturierung in die
Zonen A - F eingeteilt, worin entsprechend den priméren Zielsetzungen der Ge-
wasserrevitalisierungsplanung des Biiros Landschaft - Stadt - Okologie, Dr. Fritz &
Partner weitergehende Differenzierungen erfolgen.

Parallel zur hier vorgenommenen Integration der Flachen in den Bebauungsplan
erfolgte fur die eigentliche Malinahme der Gewdasserrenaturierung ein wasser-
rechtliches Genehmigungsverfahren.

Bezlglich der Flachen im Bereich des Wachtersbaches bleibt es mit dem Ziel ei-
ner planungsrechtlichen Absicherung dieser Flachen mittels Einbeziehung in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die Flache B 7 wurde in den Bebauungsplan zur Beriicksichtigung der Belange
des Artenschutzes einbezogen. So handelt es sich hierbei um CEF-MalRhahmen
zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion fir diverse Tierarten.

Zur Schaffung von Brutmaéglichkeiten bedarf es dem Aufhé&ngen von speziellen
Nistkasten fur Vogel. So wird eine ,Flache fur die Wasserwirtschaft mit Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft - Installation von Nistgeraten“ planungsrechtlich festgesetzt, worin 12 Nist-
ké&sten fur Hohlenbriter an bestehenden Baumen aufzuhdngen und im Bestand zu
unterhalten sind. Hierfiir stehen in ausreichendem Umfang entsprechenden Tra-
gerbaume zur Verfiigung.

Der aus Griinden des Artenschutzes geforderte Schaffung von Bruthabitaten fur
Feldlerche und Rebhuhn wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
.Gewerbeerweiterung Otto-Hahn-Stral3e” durch Festsetzung einer ,Flache fir
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Bluhstreifen* in der Gemarkung GroRR3-Umstadt Flur 16 Flurstiick

Nr. 20 Rechnung getragen. Innerhalb der festgesetzten Flache ist dabei ein
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BlUhstreifen mit einer Mindestgré3e von 900 m2 zu entwickeln und aus der land-
wirtschaftlichen Intensivnutzung herauszunehmen (siehe Kap. 4, S. 14).

Der Bebauungsplan ,Gewerbeerweiterung Otto-Hahn-Strafl3e” ist am 27.11.2015 in
Kraft getreten.

Erganzend zu den getroffenen artenschutzrechtlichen Festsetzungen ist vorgese-

hen, Regelungen wie etwa zur Dokumentation der Belegung der Nistkasten bzw.
die Umweltbaubegleitung vertraglich mit der UNB zu regeln.

Verfahren nach § 30 Abs.4 BNatSchG (Ersatz fir Ob  stwiese)

Die Baumal3nahmen im Teilplan A fuhren zu einer Zerstdrung eines dort vorhande-
nen gesetzlich geschutzten Biotopes (Streuobstbestand).

o . J .."i! . [_Dj -//———[‘
. . .ﬂm UL

- 7,
<19 || EP/. "\ F

Poppelbestand o -

Weidengebiisch

i
L
<
S

2

Q

Gesetzlich geschiitztes @

Biotop ///J .‘ .

|
Rer dr B
=\
\ - \»
. 1S

Abb. 26: Auszug aus der Bestandskarte zum Bebauungs  plan ,Nordspange / Haltepunkt*
im Stadtteil Umstadt - Besonderer Biotopschutz

Voraussetzung fiir eine Uberplanung ist dessen flachengleicher Ersatz an anderer
geeigneter Stelle.

Die in Rede stehende Streuobstwiese weist eine Grofie von ca. 3.510 m?2 auf und
grenzt - wie im vorstehenden Auszug aus der Bestandskarte ersichtlich - unmittelbar
an die Bahnlinie der Odenwaldbahn an.

Dementsprechend wurden die Beeintrachtigungen des gesetzlich geschitzten Bio-
topes gesondert nach der Kompensationsverordnung (KV) bewertet.

Die zur Verfugung stehende Ersatzflache liegt 6stlich der Ortslage von Umstadt
bzw. stdlich des Ortsteiles Raibach. Die Flache liegt am nérdlichen Hangbereich
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eines Taleinschnittes der ,Wé&chtersbach®. Die Flache besitzt eine Grol3enordnung
von insgesamt 18.781 m? und befindet sich derzeit im Flurbereinigungsverfahren
.Herrnberg". Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt Grof3-Umstadt.

Abb. 27: Ersatzflache - Besonderer Biotopschutz/ G~ emarkung GroR3-Umstadt
Flur 34 Flurstiick Nr. 10/2 (neu)

Hinsichtlich der GroRenausdehnung des Flurstiicks bleibt auszufiihren, dass fur
den Bebauungsplan ,Nordspange/Willy-Brandt-Anlage* lediglich ein Flachenanteil
von 3.600 m? beansprucht wird.

Als reines Aufwertungspotenzial fir die erforderliche Gréf3enordnung von
ca. 3.600 m? ergibt sich ein Aufwertungspotenzial von ca. 25.200 Wertpunkten.

Mit Schreiben vom 08.09.2008 an die Stadt Grof3-Umstadt wurde von Seiten der
Unteren Naturschutzbehorde einer Beseitigung mit flachenhaftem Ersatz zuge-
stimmt.

Vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmal3na hme nach § 44 Abs. 5
Satz 3 BNatSchG

Zur Verhinderung eines Verstol3es gegen die artenschutzrechtlichen Zugriffsver-
bote gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind vorgezogene artenschutzrechtliche Aus-
gleichsmaflinahmen (CEF-MalRnahmen) erforderlich. Diese wurden in den aktuel-
len artenschutzrechtlichen Prufungen ermittelt.

Die entsprechenden MalRnahmen finden sich in den Festsetzungen des Teilplanes
A und B.

Samtliche MaRnahmen missen nach den Festsetzungen in Teilplan A voll funkti-
onsfahig sein, bevor mit den Eingriffen im Teilplan A begonnen wird.
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Der nach § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG erforderliche, vorgezogene artenschutz-
rechtliche Ausgleich wird hierdurch vollumfanglich gewéhrleistet.

Eingriffs- / Ausgleichsbewaltigung / Festsetzung nach 8 9 Abs. 1a Satz 2
BauGB in Teilplan A

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die Frage, inwieweit die ermoglich-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden kdnnen, in die Abwa-
gung einzustellen.

Eingriffe aufgrund der Planung sind insbesondere durch die Bebauung bzw. Ver-
siegelung bisher unversiegelter Flachen zu erwarten. Der vorliegende Bebauungs-
plan besteht aus den Teilplanen A sowie B, wobei insbesondere innerhalb des
Teilplanes B Flachen (B 1 bis B 6) festgesetzt werden, die zur Kompensation des
vorbereiteten Eingriffes innerhalb des Teilplanes A dienen.

Aus den Ergebnissen der als Anlage beigefugten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
wird ersichtlich, dass durch die Einbeziehung und Aufwertung der Flachen inner-
halb des Teilplanes B ein Aufwertungspotenzial von 1.191.827 Wertpunkten (m?)
erreicht werden kann. Bei einem Eingriffsdefizit von 1.243.842 Wertpunkten (m?)
innerhalb des Teilplanes A verbleibt trotz der Einbeziehung der Flachen des Teil-
planes B eine Differenz bzw. ein theoretisches Ausgleichsdefizit von 52.015 Wert-
punkten(m?).

Das verbleibende Restdefizit entspricht ca. 2,3 % des Bestandswertes des Teilpla-
nes A.

Vor diesem Hintergrund wird der vorgesehene Ausgleichsumfang fur die zu erwar-
tenden Eingriffe im Teilplan A als ausreichende Kompensation angesehen.

Im Hinblick auf eine Ablésung von Kostenerstattungsbeitrégen fur die Bereitstel-
lung von stadtischen Flachen und die Durchfiihrung von entsprechenden MalRnah-
men zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft im Teilplan B beinhaltet
der Teilplan A des Bebauungsplanes eine Zuordnungsfestsetzung nach § 9

Abs. 1a Satz 2 BauGB. So werden die Festsetzungen im Teilplan B der Flachen

B 5 und B 6 (Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschatft - natiirliche Sukzession (Flache B 5) und Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Gewadsserrenatu-
rierung (FlAchen B 6)) den Baugrundsticksflachen der Gebiete 1, 2.1 bis 2.4 und
3.1 bis 3.5 ganz als Ausgleichs- oder ErsatzmalRhahme zugeordnet.

Wie der als Anlage beigefligten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen

ist, werden die Teile des Bebauungsplanes, die planfeststellungsersetzenden Cha-
rakter aufweisen, vollstandig kompensiert.
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Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB im Teilplan A

Zur Sicherung der Funktionsféahigkeit der im Teilplan B festgesetzten CEF-Mal3-
nahmen ist eine Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB in den Teilplan A des Bebau-
ungsplanes aufgenommen worden, wonach die festgesetzten offentlichen Ver-
kehrsflachen im Teilplan A erst dann errichtet werden dirfen, wenn die im Teil-
plan A und B des Bebauungsplanes festgesetzten Malinahmen realisiert sind. Als
realisiert gilt dabei, dass die im Teilplan A fur die Zauneidechsen und die im Teil-
plan B auf der Flache B 7 fir Hohlenbriter festgesetzten Mafinahmen funktionsfa-
hig hergestellt sind. Der Zeitpunkt der funktionsfahigen Herstellung wird dabei von
der Stadt und ihrer Umweltbaubegleitung im Benehmen mit der Unteren Natur-
schutzbehorde festgestellt.

Eine entsprechende Festsetzung ist auch zur Sicherung der Belange des Immissi-
onsschutzes getroffen worden bzw. erforderlich, um sicherzustellen, dass die
Larmschutzanlagen bereits vor Benutzung der neuen Wohngeb&ude an der Otto-
Hahn-Stral3e hergestellt sind und dies auch auf die geplante Bebauung im Gebiet
2.3 zutrifft bevor die Nutzungen in den unmittelbar angrenzenden allgemeinen
Wohngebieten zulassig sind.

Denkmalpflege

Im Flachennutzungsplan 2011 wird innerhalb des Teilplanes A entlang des Althei-
mer Weges ein Kulturdenkmal nachrichtlich ilbernommen.

Nach Angaben des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen und der Unteren
Denkmalschutzbehérde wird das Plangebiet von einer ,Romischen Stral3e” ge-
quert.

Vonseiten der Fachbehdrden fiir die Denkmalpflege bestehen gegen die gesamte
Maflinahme bzw. die Bebauung des Plangebietes keine grundsétzlichen Bedenken
oder Einwdnde. Da jedoch die Romische Stral3e das Plangebiet quert, kbnne man
der MalRBnahme nur unter der Bedingung zustimmen, dass vor Beginn der Bau-
maflRnahme durch Testschnitte der genaue Verlauf der Trasse festgestellt bzw. im
Bereich, in denen das Denkmal zerstort oder beeintrachtigt wird, eine Grabung
durchgefihrt wird, um das Monument wissenschaftlich zu dokumentieren.

Dies soll im Laufe des weiteren Verfahrens durchgefiihrt werden.

Im Jahr 2006 wurde im damaligen Bebauungsplanverfahren seitens des Landes-

amtes fur Denkmalpflege Hessen auf ein weiteres archaologisches Denkmal hin-

gewiesen. Im Bereich der Flur 5, Flurstiick Nr. 15/2 wiirden sich anhand des Luft-
bildes Strukturen zeigen, die auf einen romischen Gutshof (Villa Rustica) hindeu-

ten wirden. Auch hier kdnne eine Bebauung nur unter der Bedingung zugestimmt
werden, dass das Ausmal} des in das Plangebiet reichenden Teils des Denkmals

exakt bestimmt werde und vor einer Beeintrachtigung des Denkmals eine wissen-
schaftliche Untersuchung und Dokumentation erfolge.

In diesem Zusammenhang wurde eine geophysikalische Prospektion fir das in
Rede stehende Flurstiick durch die Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR, Mihltal
durchgefiuhrt. Insgesamt wurde eine Flache von 1,5 ha magnetisch kartiert.
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Durch die geophysikalische Prospektion konnten keine Strukturen sichtbar ge-
macht werden, die sich eindeutig als rémische Gebaudereste interpretieren lassen.
Allerdings ist es nach Aussagen des Gutachtens auch nicht auszuschliel3en, dass
in der nordlichen Halfte des Untersuchungsbereiches Strukturen unsichtbar geblie-
ben sein konnten.

Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis auf die Meldepflicht beim Fund von Bo-
dendenkmélern gemafl § 21 Hess. Denkmalschutzgesetz.

Beziglich der nachfolgend dargestellten ,Romischen Straf3e* wurde im Rahmen
des Scopingtermins zum Bebauungsplan ,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage* sei-
tens des ehemaligen Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen gefordert, im Be-
reich des o.g. Stral3enverlaufs eine Schirfung vorzunehmen.

Zwischenzeitlich wurden zwei Baggerschnitte im Herbst 2012 in der Gemarkung
Pilgerpfad angelegt. Diese erbrachten laut Auskunft von hessenArchéologie kei-
nerlei Spuren bzgl. der vermuteten romischen Stral3e.

In nachfolgender Karte werden der ungefahre Verlauf der Romischen Stral3e so-
wie die Flache der geophysikalischen Prospektion nochmals dargestellt:

‘|11 Bereich der geophysikalischen
Prospektion

Abb. 28: Bereich der geophysikalischen Prospektion

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurde das hessische Landesamt Mit Blick
auf die von Seiten des hessischen Landesamtes fur Denkmalpflege erneut betei-

ligt. Mit Schreiben vom 08.06.2016 legt hessenArch&ologie dar, dass der Planung
vorerst nicht zugestimmt werden konne, da in den 0.g. Messbilder, Spuren vorge-
schichtlicher Besiedlung zur erkennen seien, deren Existenz durch den nachweis

vorgeschichtlicher Keramik im Suchschnitt bestétigt werde.
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Auch zeige sich bzgl. der zwischenzeitlichen Auswertung von LIDAR-Scans, dass
der StralRenkoérper der vermuteten romischen Straf3e weiter ndrdlich positioniert
sei.

Vor diesem Hintergrund sei damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kultur-
denkméler im Sinne von § 2 Abs. 2 und 8 19 DDSchG zerstdrt werden. Entspre-
chend sei eine vorbereitende Untersuchung gemaf3 8 18 Abs. 1 HDSchG erforder-
lich, deren Kosten der Planbetreiber / Verursacher zu tragen habe.

Im Rahmen des weiteren Planverfahrens ist deshalb zwecks Klarung der Sachlage
vorgesehen, die von Seiten des hessischen Landesamtes angeregten weiteren
Untersuchungen in Form von Suchgrabungen in Abstimmung mit der Fachbehdrde
durchzufihren.

Im Rahmen ihrer Stellungnahme im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wies die
Baudenkmalpflege darauf hin, dass bei der Bearbeitung zukiinftiger Einzelmaf3-
nahmen, Die Denkmalschutzbehdrde es sich vorbehalte, zu Detailplanungen, ins-
besondere im Bereich des Verlaufs der ,Odenwaldbahn” (Technische Denkmal)
gezielt Stellung zu nehmen und ggf. Auflagen / Bedingungen in den entsprechen-
den genehmigungsverfahren zu formulieren.

Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir den Bebauungsplan beziiglich der Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Der gesetzlich
vorgeschriebene Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus der Anlage 1 zu
§ 2 Abs. 4 und zu § 2a BauGB.

Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB ist gemal3 § 2 a Satz 3 BauGB ein ge-
sonderter Teil der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan und ist der Be-
grindung dementsprechend beigefiigt.

Bei Betrachtung des Ergebnisses des Umweltberichtes bleibt zusammenzufassen,
dass die wesentlichen durch das Vorhaben verursachten Umweltauswirkungen in
der Neuversiegelung, Schadstoffimmissionen und Verdnderungen des Ortsbildes
zu sehen sind. Durch die geplanten MaRnahmen und Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes wird in einem hohen Mal3e dem Ziel des Umweltschutzes entspro-
chen. Dazu zahlen umfangreiche Festsetzungen zum Immissionsschutz, zur Be-
grenzung der Versiegelung auf den Bauflachen, der Anpflanzung von Baumen und
der Festsetzungen von 6ffentlichen Griunflachen, den artenschutzrechtlichen Malf3-
nahmen sowie den naturschutzrechtlich erforderlichen AusgleichsmafRnahmen im
Teilplan B. Bei Betrachtung der ,Zusammenfassung der Schutzgutbewertung* im
Umweltbericht bleibt abschlieRend zu erlautern, dass die Auswirkungen der Pla-
nung auf die verschiedenen Schutzguter ausschlief3lich im Bereich ,Boden* als
hoch eingestuft werden. Die Schutzguter ,Wasser*, ,Klima®, ,Luft®, ,Vegetation und
Fauna*“, ,Biologische Vielfalt”, ,Landschaftsbild“ sowie ,Mensch und Kulturgiter”
werden hinsichtlich der Auswirkungsprognose einer geringen bis mittleren Intensi-
téat zugeordnet.
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Ver- und Entsorgung / Grundwasser

Die Sicherstellung der erforderlichen Ver- und Entsorgung liegt im Zustandigkeits-
bereich der Stadtwerke GrofR-Umstadt. Diese haben erkléart, dass sowohl die Was-
serversorgung als auch die Abwasserentsorgung als gesichert angesehen werden
kann.

Die vom Kreisbrandinspektor im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
,Nordspange/ Haltepunkt® fir die Neubaugebiete geforderten Loschwassermengen
von 1.600 I/min (Wohn-, Misch- und Kerngebiete) bzw. 3.200 I/min. (Gewerbege-
biete) bei mindestens 2 Bar Fliel3druck kdnnen aber derzeit allein aus dem 6&ffentli-
chen Netz nicht tiberall garantiert werden.

Daher wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, wonach fir einen
ggf. erforderlichen zusatzlichen Léschwasserbedarf im Rahmen von Baugenehmi-
gungsverfahren erganzende geeignete Malinahmen wie z. B. Zisternen oder
Ldschteiche verlangt werden kénnten.

Das Plangebiet (Teilplan A) liegt aul3erhalb eines Wasserschutzgebietes. Das
Plangebiet (Teilplan A) liegt auch auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches
des Grundwasserbewirtschaftungsplanes ,Hessisches Ried".

Im aul3ersten Nordosten des Teilplanes A wird eine Flache von ca. 300 m2 durch
das festgestellte Uberschwemmungsgebiet des Richer Baches tangiert. Entspre-
chend des Bestandes ist dieser Bereich als ,6ffentliche Verkehrsflache - Parkplatz*
festgesetzt. Beim Vergleich zwischen Bestandskarte und Bebauungsplanentwurf
wird ersichtlich, dass es sich um einen bereits bestehenden Parkplatz handelt und
der Bebauungsplanentwurf den derzeitigen Zustand planungsrechtlich festschreibt.
Da innerhalb dieser Flache keine Anderungen durch den hier vorliegenden Bebau-
ungsplan vorbereitet werden, ergeben sich diesbeziiglich keine weiteren Konse-
guenzen. Die gesetzlichen Bestimmungen zur Neuausweisung von Bauflachen
sind demgemal nicht anzuwenden. Anzumerken ist allerdings, dass hinsichtlich
der Errichtung von baulichen Anlagen ist eine Ausnahme im Einzelfall bei der zu-
standigen Genehmigungsbehérde zu beantragen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein verndssungsgefahrdetes Gebiet. Es ist
mit Grundwasserflurabstéanden von 1-2 m bis zu unter 1m zu rechnen. Grundsatz-
lich sind insofern erhdhte bauliche Aufwendungen und MalRnahmen zu erwarten.
Fir jedes Bauvorhaben wird die Erstellung einer Baugrunduntersuchung empfoh-
len. Im Rahmen der konkreten Projektplanung ist dann abhangig von Ort und kon-
kreter Baumalinahme zu prifen, inwieweit und welche baulichen Mal3nahmen und
Vorkehrungen zu treffen sind, um Setzungsrisssch&den bzw. Verndssungsscha-
den zu vermeiden. Insbesondere ist bei Planung und Bau von Kellergeschossen
oder der Errichtung von Tiefgaragen im Zusammenhang mit der geplanten Bebau-
ung hierauf zu achten.

Erkenntnisse Uber Boden- bzw. Grundwasserschadensfalle im Plangebiet liegen
der Stadt ebenso wenig vor, wie Verdachtsmomente auf eine altlasten- bzw. alt-

standortverdéchtige Flache. Auch der fir den Bodenschutz zusténdigen Behdrde
liegen gemal Stellungnahme vom 26.10.2006 keine Erkenntnisse hierfir vor.

Die bei durchgefuhrten Felderkundungen des Instituts fir Bodenmechanik festge-
stellten Grundwasserflurstande fur Teilbereiche des Plangebiets bewegen sich
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zwischen 3,70 m und 4,50 m. Gemal einer Auswertung der Grundwasserspiegel-
hohen ist nach Angaben des Instituts fir Bodenmechanik die Grundwasserfliel3-
richtung im Plangebiet nach Norden bzw. Nordosten gerichtet. Im Rahmen des
Gutachtens zur Unterfilhrung der Bahn wird seitens des Instituts fir Bodenmecha-
nik ausgefuhrt, dass nachhaltige Auswirkungen auf den Wasserhaushalt fiir den
Bereich der BaumalRhahme mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden
konnen.

Das Abwasser wird den kommunalen Abwasseranlagen zugefihrt.

Von Seiten des Regierungsprasidiums wird darauf hingewiesen, dass die weitere
ErschlieBung des Baugebietes erst dann zulassig ist, wenn die Nachweise tber
eine geordnete Ableitung durch das kommunale Kanalnetz und die ordnungsge-
maRe Abwasserbehandlung aus der entstehenden Mehrbelastung der kommuna-
len Klaranlage gewahrleistet ist. Aus den Nachweisen resultierende Malinahmen
sind vor beginn der weiteren ErschlieRung umzusetzen. Die Nachweise sind dem
Regierungsprasidium Darmstadt vorzulegen.

Zwischenzeitlich liegt eine Ausarbeitung der stadtischen Abteilung 250 Wasserver-
sorgung und Abwasserreinigung vom 16/17. Mai 2020 u.a. zu den Themen Was-
serversorgung und Abwasserreinigung vor.

Die Ausarbeitung ist der Begriindung als Anlage beigefligt. Es wird auf die Ausfih-
rungen in beiliegender Ausarbeitung verwiesen.

Im Rahmen der weiteren Ver- und Entwasserungsplanung erfolgt anschliel3end
eine weitergehende Ausarbeitung und der Nachweis der gesicherten Ver- und Ent-
sorgung.

Auf die Festsetzung von Versickerungsanlagen bzw. Versickerungsflachen wird
mit Blick auf die Lage des Plangebietes in einem vernassungsgefahrdeten Bereich
und einem hier relativ hoch anstehenden Grundwasser auf Bauplanungsebene
verzichtet. Im Rahmen der Projektplanung kann, nach Prifung des entsprechen-
den Untergrundes und unter Einhaltung der einschlagigen Fachgesetzgebung, ggf.
das anfallende Niederschlagswasser verwertet bzw. ortsnah versickert werden.

Grundsatzlich ist jedoch darauf zu verweisen, dass unbelastetes Niederschlags-
wasser in das Grundwasser versickert oder in einem Vorfluter eingeleitet werden
soll. Flachen zur Lagerung von Stoffen, aus welchen eine Gefahrdung fur das
Grundwasser und Oberflachengewasser ausgehen konnen, Stell- und Umschlags-
platze sind in wasserundurchléassiger StralRenbauweise auszufiihren. Das von den
Flachen abflieRende verunreinigte Niederschlagswasser ist einer kommunalen Ab-
wasseranlage zu zufuhren. Fir die Einleitung oder Versickerung des Abwassers
aus betrieblich genutzten Flachen ist bei der zustdndigen Wasserbehdrde eine
Einleiteerlaubnis zu beantragen. Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen ist die hessische Anlageverordnung (VAwWS) entsprechend der 5. Novelle vom
05.02.2004 zu beachten.

Auch ist zu beachten, dass geméafl? WHG das Zutageférdern und Entnehmen von
Grundwasser in geringen Lengen zu einem voribergehenden Zweck keiner Er-
laubnis oder Bewilligung bedarf, soweit keine signifikant nachteiligen Auswirkun-
gen fur den Wasserhaushalt zu befiirchten sind. Die Erlaubnisfreiheit wird dabei
auf eine jahrlich Entnahmemenge von jeweils bis zu 3600m3 eingeschrankt. Die
beabsichtigte Grundwassererschliel3ung ist der zustédndigen Wasserbehérde anzu-
zeigen. Wird die 0.g. Entnahmemenge tberschritten ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis erforderlich.
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Zur StrafRenentwasserung ist vorgesehen, im Verlauf der beiden Haupterschlie-
BungsstralRen ,Im Winkelfeld* und Otto-Hahn-Straf3e” der Fahrbahn ein dachférmi-
ges Querprofil zu geben und eine beidseitige direkte Entwéasserung vorzunehmen
und das anfallende StralRenwasser dem in der Stral3enachse verlaufenden Samm-
ler zuzufihren.

Im Bereich der beiden Kreisverkehrsplatze wird die Fahrbahn am Auf3enrand mit
einem Flachbord umschlossen und das Regenwasser lUber StralRenablaufe in den
Sammler eingeleitet.

Im Bereich der Eisenbahnlinie wird zur Beseitigung des Bahniibergangs ein Trog-
bauwerk zur Unterquerung des Eisenbahngleises angeordnet (ErsatzmalRnahme).
Das anfallende StralRenwasser wird im Tiefpunkt des Troges gesammelt und tUber
eine Hebeanlage dem bestehenden Sammler dstlich der Bahnstrecke zugefiihrt.

Die Anliegerstral3en im Bereich des Neubaugebietes werden mit Bordsteinen und
Gehwegen eingefasst. Die Entwasserung der Verkehrsflachen erfolgt in diesem
Gebiet Uber StraRenabléufe direkt in die geplanten Entwasserungsleitungen.

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch den zustandigen Versor-
gungstrager, die e-netz Stidhessen GmbH & Co. KG, Darmstadt. Die zur Siche-
rung der Versorgung bendtigte zusatzliche Transformatorenstation ist im Bebau-
ungsplan durch eine entsprechende Festsetzung als ,Flachen fir Versorgungsan-
lagen* berticksichtigt. Die derzeit vorhandene 20-kV-Leitung wird abgebaut.

Die den Teilplan A von Nord nach Siid querende 110-kV-Freileitung der Amprion
GmbH wird ebenfalls abgebaut und unterirdisch verlegt.

Die 110-kV-Leitung wird dabei zwischen dem Mast 48 und der bestehenden Um-
spannanlage verkabelt. Die vorhandenen Maste sind dabei zu demontieren.

Die neue Trasse der verkabelten Freileitung ist im Bebauungsplan als ,Fihrung
einer unterirdischen Leitung” entsprechend festgesetzt.

Im Zusammenhang mit der geplanten Verlegung der Leitungen ist darauf hinzu-

weisen, dass

- zwischen den Eckstielen der Hochspannungsfreileitungsmaste und der Bo-
schungsoberkante des erforderlichen Kabelgrabens ist ein seitlicher Abstand
von mindestens 5.00 m einzuhalten.

- im Nahbereich der Hochspannungsfreileitungsmaste ist der Kabelgraben im
biegesteifen Verbau herzustellen.

- daruber hinaus die allgemein bei der Verlegung von 110-kV-Kabeln nachste-
henden Abstéande zu berticksichtigen sind:

bei Parallefiihrung' bei Kreuzungen
Gasleitungen 1,00 m 0,50 m
Wasserleitungen 1,00 m 0,50 m
Kabel 1,00 m 0,50 m
Kanal 1,00 m 0,50 m
Nachrichtenkabel 0,50 m 0,50 m
Femwarmeleitungen 5,00 m 1,00 m
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Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt den abzubauenden Maststandort in
der Mitte des Plangebietes durch die Ausweisung einer nicht iberbaubaren Grund-
stuicksflache in Uberlagerung mit einer hier vorgesehenen Flache fiir Stellplatze,
um einen moglichst reibungslosen Abbau und gleichzeitig den Bau der westlich
davon gelegenen ErschlieRungsstralRe zu ermdglichen.

Kampfmittel / Altstandorte

Laut Angaben des Kampfmittelraumdienstes (Schreiben vom 06.06.2016) hat eine
Auswertung der Luftbilder in diesem Bereich ergeben, dass kein begriindeter Ver-
dacht vorliegt, wonach mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen
ist. Da auch keine sonstigen Erkenntnisse tiber eine mdglich Munitionsbelastung
der Flache vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.
Sollten entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist unverziglich der
Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen.

Gemal Altflachendatei ist festzuhalten, dass ein ehemaliger Betrieb im Plangebiet
aufgelistet ist. Hierzu ist festzustellen, dass das Anwesen Heinrich-Heine-Strale
19 derzeit mit einem Wohngeb&ude bebaut ist. Die Flachen werden als solche
auch genutzt. Die Altflachendatei verzeichnet das Anwesen Heinrich-Heine-StralRe
19 mit Datenstand vom 19.05.2016 als Standort eines Betriebes mit der Entwick-
lung, Handel und Vertrieb von RG-Kunststofftechnik und Betriebsende im Novem-
ber 2005. Der aus dem Jahre 1985 stammende Bebauungsplan ,Bruchweg-Bri-
chelsteg, 2. Anderungsplan® setzt den Bereich als allgemeines Wohngebiet fest.
Weitergehende Kenntnisse zur Nutzung in Form einer konkreten Betriebsflache
mit entsprechenden Nutzung liegen der Stadt derzeit nicht vor.

Stadtebauliche Daten

Teilplan A

Gesamtflache: ca. 17,59 ha
davon:

Flache fur Bahnanlagen, Bahnsteig, Busbahnsteig ca. 0,66 ha

Offentliche Verkehrsflachen, FuRR- u. Radwege,
Service Road sowie Verkehrsgriin u. Parkplatz. ca. 4,62 ha

Offentliche Verkehrsflache
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
P+R / B+R / Bushalt ca. 0,41 ha

Offentliche Verkehrsflache — FuRR-
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Radwegeunterfiihrung ca. 0,24 ha
Offentliche Griinflachen — Parkanlage ca. 0,93 ha
Private Verkehrsflache ca. 0,24 ha

Flache fur Gemeinbedarf — Sozialen Zwecken dienende

Gebéaude und Einrichtungen (Planung) ca. 0,29 ha
Allgemeine Wohngebiete (Planung) ca. 2,80 ha
Urbane Gebiete (Planung) ca. 1,75 ha
Gewerbegebiete (Planung) ca. 2,11 ha
Wohngebiete Bestand ca. 3,32 ha
Mischgebiet Bestand ca. 0,07 ha
Wasserflachen ca. 0,06 ha
Flache fiur die Landwirtschaft — Weg ca. 0,08 ha

Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft-

Zauneidechsenhabitat ca. 0,01 ha
Teilplan B

Gesamtflache: ca. 20,10 ha
davon:

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft —
Gewaésserrenaturierung ca. 8,97 ha

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft —
Natirliche Sukzession ca. 10,17 ha

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft —
Standortgerechte Vegetationsentwicklung ca. 0,90 ha

Flache fur die Wasserwirtschaft mit MaRnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft —

Installation von Nistkasten ca. 0,06 ha

Gesamtflache Teilplane A und B ca. 37,69 ha
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Bodenordnung
Es wird ein Bodenordnungsverfahren nach dem 4. Teil des Baugesetzbuches fir
den westlich der Bahnlinie gelegenen Teil des Plangebietes durchgefihrt.
Die Umlegung ist erforderlich, um die bisherigen Grundstiicke nach Lage, Form
und GroRRe derart umzugestalten, damit fir eine bauliche Nutzung zweckmalRig ge-
staltete Grundstlicke entstehen.
Anlagen:
1. Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan Nordspange / Willy-Brandt-Anlage, R+T Inge-
nieure fir Verkehrsplanung, Darmstadt vom 12. Januar 2012
2. Aktualisierung Verkehrsuntersuchung, R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung, Darm-
stadt vom Mai / Nov. 2015
3. Anordnung der Service-Road Bebauungsplan ,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage*,
R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung, Darmstadt vom 30. September 2014
4. Moglichkeiten einer Fahrbahnquerung Bebauungsplan ,Nordspange / Willy-Brandt-
Anlage*”, R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung, Darmstadt vom 04. August 2014
5. Bestandskarte vom August 2015
6. Umweltbericht vom Mai 2020
7. Entwurfsplanung Kanalbau ,Baugebiet Nordspange/ Haltepunkt®, Ingenieurburo Reit-
zel GmbH & Co. KG, GrofR-Zimmern vom Marz 2009
8. Ausarbeitung Bebauungsplan Nordspange, Abteilung 250 Wasserversorgung und Ab-

wasserreinigung, Stadt Grol3-Umstadt vom 16./17.05.2020
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