Stadt GroR-Umstadt
Stadtteil Semd

Bebauungsplan

,Buschweg“

Begrundung

En&Wik

planungsbiiro fur stadtebau
goringer_hoffmann_bauer

im rauhen see 1
64846 grol3-zimmern

telefon (060 71) 493 33
telefax (060 71) 493 59
e-mail info@planung-ghb.de

Auftrags-Nr.: PB60086-P
Bearbeitet: Okt. 2020



Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Semd

Bebauungsplan ,Buschweg® Begriindung
Inhaltsverzeichnis
AbbiIlduNgSVerzeiChNis ... e 3
1 Zielund Zweck der Planung ... 4
2  Bebauungsplan gemaR § 13 b BauGB.............ooooiii 4
3 Lage des Plangebietes ....... ... i 5
4 Ubergeordnete PlanUngen.............ccouevoeiueeueeeeeeeeeee ettt eae e, 7
5 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen / Innenentwicklung ...............cccccvvneeeee 10
7= = | o o [ 12
6.1 Bestandsbeschreibung.............ooo 12
6.2 Naturschutzfachliche Betrachtung.............ooooiiiii e, 13
7 Bestehendes BaureCht .......... ... 15
T = 1] o P 17
8.1 Stadtebauliche KONzeption............uiiiiiiiiicc e 17
8.2 FESISEIZUNGEN. ... et 19
8.21 At der NUTZUNG ... 19
8.2.2 Mald der NUTZUNG .....oooiiii 19
8.2.3 Uberbaubare Grundstlicksflache, Bauweise, Haupffirstrichtung......................... 20
8.24 Garagen und Stellplatze sowie Tiefgaragen / Nebenanlagen ...........ccccccccevveeeee. 22
8.2.5 Anzahl der WORNUNGEN ........uii e 22
8.2.6 Gestalterische Festsetzungen ... 22
827 Grunordnerische Festsetzungen ... 24
LS T Y 4 (=Y 0 T=Tod o 11 | -4 26
10 IMMISSIONSSCRULZ ..o e e e e e e e e a e e e eaaeas 27
11 Ver- und ENtSOrgUNG.......oooii i 29
12 ErSChli@RUNG. ... 31
13 Boden / Bodenverunreinigungen / GrundWasSer..........coooviiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 33
14 Kampfmittel ... 34
15 Eingriffs- / Ausgleichsbilanz, Umweltbericht und Klima ............cccoooiii, 34
16 Stadtebauliche Daten ...........ooo i 36

Seite 2 von 36



Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Semd
Bebauungsplan ,Buschweg*” Begriindung

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Ausschnitt Topographische Karte mit Lage des Plangebietes.................cccccccuuuennnnn. 5
Abb. 2: Auszug Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes des Teilplanes A
(UNMABSEEDIICR)...........ciiieeeeeeee ettt et e e e e et e e e e e e e eaa s 6
Abb. 3: Auszug Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes des Teilplanes B
(UNMAIBSTEDIICI). ...t 6

Abb. 4: Auszug Regionalplan Stidhessen 2010 mit Lage des Plangebietes (Teilplan A) ....... 7
Abb. 5: Auszug Regionalplan Stidhessen 2010 mit Lage des Plangebietes (Teilplan B) ....... 7
Abb. 6: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan mit Lage des Baugebietes (Teilplan A) ........ 9

Abb. 7 Auszug Drainageplan mit gelb dargestelltem Plangebiet (Teilplan A)........................ 11
Abb. 8: Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes.................cccccoovveeeeiiiiiiiiinnnnnnnnn. 12
Abb. 9: Bild 1 Ansichten Plangebiet Abb. 10: Bild 2 Ansichten Plangebiet ......................... 12
Abb. 11: Bild 3 Ansichten Plangebiet Abb. 12: Bild 4 Ansichten Plangebiet ....................... 13
Abb. 13: Bild 5 Ansichten Plangebiet Abb. 14: Bild 6 Ansichten Bestandsgebiet............... 13
Abb. 15 Auszug Bewertungsbogen Umweltbericht zum Fldchennutzungsplan, Juni 2011....14
Abb. 16: Auszug Planbild Bebauungsplan ,0st*, 1. Anderungsplan ................cc.cccceveeveu.... 16
Abb. 17: Stadtebauliches Konzept Sept. 2078..........ouuueeeiiiiiiiieeee e 17
Abb. 18: Stadtebauliches Konzept Jan. 2020 ................ccccoooeiiieeiiiiiieieeeeeeeiee e 18
Anlagen

— Bestandskarte vom Oktober 2018, Planungsbiro fur Stadtebau géringer hoffmann bauer,
GroR-Zimmern

— ,Schalltechnische Untersuchung® zum Bebauungsplan ,Buschweg® in Gro3-Umstadt vom
13.02.2020, Krebs+Kiefer Fritz AG, Darmstadt

— Verkehrliche Bewertung zum Bebauungsplan ,Buschweg“ vom 04.02.2020, Freud! Ver-
kehrsplanung, Darmstadt

— Uberprifung des Baugrundes hinsichtlich seiner Eignung zur Versickerung zum Neubau-
gebiet ,Buschweg“ vom18.07.2019, AninA Gmbh & Co. KG, Darmstadt

— Artenschutzprifung gemafl § 44 (1) BNatSchG zum Bebauungsplan ,Buschweg“ vom
Juli 2019, Biro fir Umweltplanung, Rimbach

— Stellungnahme zur Berilcksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange bei der Bauleitpla-
nung vom Februar 2020 samt Aktenvermerk vom 06.11.2019, Ingenieurblro Reitzel,
GroR-Zimmern

Seite 3 von 36



Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Semd
Bebauungsplan ,Buschweg*” Begriindung

1 Ziel und Zweck der Planung

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Wohnbebauung am nérdlichsten Ortsrand des Stadtteils Semd zu schaffen,
um einerseits der bestehenden hohen Nachfragesituation nach geeigneten Wohn-
baugrundstiicken Rechnung zu tragen und andererseits auch im Rahmen einer An-
gebotsplanung eine geordnete bauliche Entwicklung fir den Stadtteil Semd in Zukunft
sicherzustellen.

2 Bebauungsplan gemaR § 13 b BauGB

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des § 13b
BauGB. Seit dem 04.05.2017 ist das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der
Stadt in Kraft.

Danach kénnen Bebauungsplane,

— die eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
10.000 m? aufweisen,

— die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrunden,

— deren Flachen sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en,

im Verfahren gemaf § 13b BauGB aufgestellt werden.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB kann da-
bei nur bis zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet werden und der Satzungsbeschluss
nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu fassen.

Im Einzelnen ist zu 0.g. Voraussetzungen aufzufiihren, dass innerhalb des vorliegen-
den Plangebietes Nettobauflachen in einer GroRe von ca. 14.002 m? zur Verfugung
gestellt werden. Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4
ergibt sich damit eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
5.600,8 m2.

Die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes und der Ausschluss der in § 4
Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen erfolgt, um in ers-
ter Linie Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzung zu vermeiden und gleich-
zeitig der Vorgabe des § 13b BauGB, die Zulassigkeit von Wohnnutzungen zu be-
grunden, Rechnung zu tragen.

Die ErschlieBung der geplanten Wohnbauflachen wird dabei im Stden bzw. Stdwes-
ten unter Anschluss an den Buschweg sichergestellt.

Da die o0.g. Voraussetzungen des § 13b BauGB fur den vorliegenden Bebauungsplan
zutreffen, werden auch die entsprechenden Regelungen des § 13a BauGB flr dieses
Bauleitplanverfahren angewendet.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht, sowohl was die Begrenzung der zulassi-
gen Grundflache, als auch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und der
Lage des Plangebietes im Anschluss an die bestehende Bebauung im Bereich des
Fasanenringes bzw. des Buschweges betrifft, weiterhin den Vorgaben des § 13b
BauGB.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura — 2000 Gebieten sind ebenfalls wei-
terhin nicht betroffen.
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Auch eine gegenlber dem Vorentwurf aus Sicht der Naturschutzvereinigungen um-
weltrelevante Verschlechterung der Planung bedingt keine Anderung bzgl. des ange-
wendeten Verfahrens. Maligebend ist hier die Einhaltung der Vorgaben des § 13 b
BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB.

Hierzu haben sich keine diesbeziiglich relevanten Anderungen ergeben.

3 Lage des Plangebietes

Das geplante Neubaugebiet (Teilplan A) liegt am norddstlichen Ortsrand von Semd
unmittelbar noérdlich der bestehenden Bebauung am ,Buschweg” und nérdlich der be-
bauten Grundstiicke der Anwesen Fasanenring 21 bis 35 (ungerade Hausnummern).
Westlich des Plangebietes, in ca. 85 m zur geplanten Wohnbebauung, verlauft die
GroR-Umstadter Stralde (L 3115). Die Bundesstrale B 45 verlauft in ca. 650 m Ent-
fernung norddstlich der geplanten Wohnbebauung.

Die Lage des Plangebiets ist aus nachfolgender Ubersicht erkennbar:

| ) NGoare

A : 't T~ ]

AL KupTuh ®

=

Lk

Abb. 1: Ausschnitt Topographische Karte mit Lage des Plangebietes

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwal-
tung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Als weitere Flache zum Zwecke des artenschutzrechtlichen Ausgleichs wird das Flur-
stiick Gemarkung Grol3-Umstadt Flur 17 Nr. 59 als zweiter Geltungsbereich einbezo-
gen und uberplant. Die Flache liegt ca. 140 m westlich der Bahntrasse Grol3-
Umstadt-Wiebelsbach und ca. 500 m stdwestlich der B 45 (TeilplanB).
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Der Bebauungsplan ,Buschweg® umfasst in seinem Teilplan A in der Gemarkung
Semd die Flurstliicke Nr. 246, 250 teilweise, 251 teilweise, 252 teilweise, 253 teilwei-
se und 255/2 teilweise. Die Flurstlicke liegen alle in der Flur Nr. 28.

Flur 28

Auf der Beune

253

Abb. 2: Auszug Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes des Teilplanes A (unmal3stéblich)
Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwal-
tung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

In seinem Teilplan B umfasst der Bebauungsplan das Flurstiick Nr. 59 in der Gemar-
kung Gro3-Umstadt Flur 17.

Flur 17

Flur 17

Abb. 3: Auszug Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes des Teilplanes B (unmal3stédblich)
Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwal-
tung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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4 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Stdhessen 2010 weist die Flache des geplanten Neubaugebietes
(siehe nachfolgende Abbildung) als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft® aus. (Teil-
plan A)

Abb. 4: Auszug Regionalplan Stidhessen 2010 mit Lage des Plangebietes (Teilplan A)

,<Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft

Die fUr den Artenschutz vorgesehene Ausgleichsflache des Teilplanes B ist als
»Vvorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft®, Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktio-
nen“, Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz” und als ,Vorranggebiet Regiona-
ler Griinzug“ ausgewiesen.
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Abb. 5: Auszug Regionalplan Siidhessen 2010 mit Lage des Plangebietes (Teilplan B)
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Die im Teilplan B des Bebauungsplanes vorgesehene Nutzung steht nicht im Wider-
spruch zu den Aussagen des Regionalplanes Sudhessen 2010.

Laut Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 11.08.2020 treffe der
Regionalplan Sutdhessen/Regionale Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010 fir
beide Plangeltungsbereiche jeweils Festlegungen als ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirt-
schaft". Der Bereich der Planflache B sei zudem als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere
Klimafunktionen", Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz" sowie ,Vorrangge-
biet Regionaler Griinzug" festgelegt.

Gegen die im Teilplan B vorgesehene Ausweisung einer naturschutzrechtlichen
.Malnahmenflache" bestlinden aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken.
Gleiches gelte fiur die geplante Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes inner-
halb des regionalplanerischen Vorbehaltsgebiets fir Landwirtschaft, welches geman
der Ausnahmeregel in Z3.4.1-5 RPS/RegFNP 2010 fur die konzipierte Nutzung in An-
spruch genommen werden kann.

Der Regionalplan Stidhessen 2010 gibt fur den Iandlichen Siedlungstyp, dem das im
Stadtteil Semd gelegene Plangebiet zuzuordnen ist, 25-40 Wohneinheiten je Hektar
vor.

Der Planentwurf (Teilplan A) in der Fassung vom Januar 2020 Uberplant Flachen in
einer GréRenordnung von ca. 2,11 ha. Allerdings ist hierbei anzumerken, dass der im
Norden und Osten ebenfalls geplante neue landwirtschaftliche Weg ebenfalls ca.
1.157 m? aufweist und die im Nordwesten geplanten Grinflache - Spielplatz mit
1.285 m sowie die sudlich davon vorgesehene Retentionsflache weitere 1.278 m? in
Anspruch nehmen. Entsprechend ist bei Ansatz der Bruttoneubauflachen ohne Re-
tentions- und Spielplatzflache und ohne die landwirtschaftlichen Wegeflachen eine
Grofe von ca. 1,87 ha zu konstatieren.

Unter Zugrundelegung des stadtebaulichen Konzeptes sowie der Festsetzungen aus
dem Bebauungsplanentwurf ergeben sich bei Annahme von 1 Wohneinheit je Dop-
pelhaushalfte sowie einer Wohneinheit bei festgesetzten Einzelhdusern je festgesetz-
tem Vollgeschoss und unter Ansatz von einer Wohneinheit bei Geschosswohnungs-
bauten je 100 m? Brutto-Wohnflache wie im Falle Mehrfamilienhauses des Gebietes 4
und unter Zugrundelegung der Ausnutzung eines dritten Geschosses als Nicht-
Vollgeschoss insgesamt fur das Plangebiet 57 bis 60 Wohneinheiten. (Gebiet 1 mit 9
Einzelhausern und | VG, Gebiet 2 mit 8 Einzelhdausern und 4 Doppelhaushalften mit
je I VG, Gebiet 3 mit 10 Einzelhausern mit Il VG, Gebiet 4 mit ca. 856 m? Vollge-
schossflache und Il VG).

Mit Blick auf die vorgenannte Bruttoflache von 1,87 ha ergibt sich somit bei der An-
nahme von 58 Wohneinheiten ein Dichtewert von 31 Wohnungen je ha.

Die Planung berlcksichtigt aber nicht nur die regionalplanerischen Vorgaben, son-
dern auch die bestehende Siedlungs- und Bebauungsstruktur durch die Festsetzung
einer Bebauung mit maximal 2 Vollgeschossen. Die Bebauung mit einem Vollge-
schoss beschrankt sich auf die Bauflache (Gebiet 1), die unmittelbar an die im Stden
bestehende Bebauung des Fasanenringes anschlie3t und fur die der Bebauungsplan
,Ost“ 1. Anderungsplan ebenfalls eine Bebauung mit einem Vollgeschoss vorschreibt.
Vorgesehen ist, eine an die bestehende Einzelhausbebauung angepasste Bebauung
zu entwickeln und auch der bestehenden Nachfrage Rechnung zu tragen. Erganzend
ist darauf hinzuweisen, dass im Westen des Plangebietes im Gebiet 4 nur Wohnge-
baude zulassig sind, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert wer-
den kdnnen.

Im Rahmen der Abwagung wird mit Blick auf das Orts- und Landschaftsbild und die
bestehende Nachfragesituation deshalb auf einer Anderung der Festsetzungen zur
Erhdéhung der baulichen Dichte verzichtet.
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Das Wohngebiet ,Buschweg“ mit 57 bis 60 Wohneinheiten ist in der Kitabedarfspla-
nung bertcksichtigt.

Aktuell wurde die Kita Semd um eine weitere Gruppe erweitert.

Die Wartelisten beinhalten gesamtstadtische Zahlen. Aktuell sind hier in der Planung:
Erweiterung einer bestehenden Kita (ST Kleestadt), Neubau einer Kita (ST Wiebels-
bach) und ein weiterer Neubau (ST Umstadt).

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Gro3-Umstadt sind die fiir die ge-
plante Wohnbebauung vorgesehenen Bauflachen des Plangebietes als ,\WWohnbaufla-
chen, geplant® dargestellt.

Entlang der AuRengrenzen erfolgt darliber hinaus die Darstellung einer ,landschafts-
planerisch notwendigen Anpflanzung® (Teilplan A).

¢

| / 7
/A
7 >

—

&

Abb. 6: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan mit Lage des Baugebietes (Teilplan A)

Die im Westen angrenzenden und als Retentionsflachen bzw. Spielplatz geplanten
Flachen werden im Flachennutzungsplan als ,Flache fur die Landwirtschaft® darge-
stellt.

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

Die im Teilplan B gelegene Flache ist im Flachennutzungsplan als ,Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Die relativ kleinrdumige Anlage von Bluhstreifen kénnen
mit Blick auf die ansonsten weiterhin erfolgende landwirtschaftliche Nutzung der Fla-
chen des Flurstlickes als aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt angesehen werden.
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5 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen / Innenentwicklung

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftli-
cher oder als Wald genutzter Flachen zu begriinden. Diesbezlglich ist Folgendes
auszufuhren:

- Das geplante Baugebiet ,Buschweg® umfasst insgesamt eine Flache von ca.
2,11 ha (Teilplan A). Dabei handelt es sich tUberwiegend um intensiv genutzte
Ackerflachen. Lediglich ein kleiner Flachenanteil ist als Wegeflache bzw. Wie-
senweg zu beschreiben. Der Gberwiegende Teil der Flachen des Plangebietes
wird als Wohnbauflachen ausgewiesen (ca. 1,4 ha).
Mit Blick auf die GroRRe des geplanten Baugebietes lasst sich ausflhren, dass ein
entsprechend groRer, zusammenhangender und derzeit noch unbebauter Be-
reich in der Innerortslage, welcher flr eine wohnbauliche Nutzung zur Verfliigung
stiinde, im Ortsteil Semd nicht vorhanden ist. Um eine Bereitstellung von Wohn-
bauflachen zu gewahrleisten, muss auf Flachen am Ortsrand zurtckgegriffen
werden, die in der Regel auch landwirtschaftlich genutzt werden.
Neben dem Fehlen groRerer flr eine Wohnnutzung geeigneter Flachen innerhalb
der Innerortslage von Semd ist auch darauf zu verweisen, dass sich der Uber-
wiegende Teil des in der Ortslage von Semd noch befindlichen Baullckenbe-
standes weitestgehend im Privateigentum befindet und somit, zumindest kurzfris-
tig, nicht zur Verfligung steht. Entsprechend bieten sich auch diesbezlglich keine
Alternativen hinsichtlich einer weiteren baulichen Entwicklung im Stadtteil Semd
an.

- In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass der neu aufgestell-
te Flachennutzungsplan der Stadt Grol3-Umstadt die fir die Wohnbebauung vor-
gesehenen Flachen bereits als ,Wohnbauflachen, geplant® darstellt. Dies bedeu-
tet, dass bereits auf Gbergeordneter Planungsebene eine Auseinandersetzung
bzw. Abwagung hinsichtlich der Belange der Landwirtschaft und der dringend er-
forderlichen Ausweisung von Wohnbauflachen stattgefunden hat.

Im Rahmen einer Priorisierung der im Flachennutzungsplan als ,Wohnbaufla-
chen geplant® dargestellten Bauflachen im Stadtteil Semd sollen dabei die Fla-
chen nérdlich des Buschweges als erste einer baulichen Entwicklung zugefuhrt
werden.

Im Rahmen der Abwagung wird der Ausweisung von neuen Wohnbauflachen im
Stadtteil Semd deshalb weiterhin Vorrang eingerdaumt, gegentiber dem Interesse
an einer Erhaltung der Ackerbdden fur die landwirtschaftliche Nutzung in diesem
Bereich.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde darauf hingewiesen, dass eine Uberplanung
der geteerten Stralle ,Buschweg“, des Flurstiickes Gemarkung Semd, Flur 28, Flur-
stiicke Nr. 255/2, ohne gleichartigen Ersatz an anderer Stelle aufgrund deren Bedeu-
tung zur ErschlieRung der landwirtschaftlichen Flachen abgelehnt werde. Eine Ande-
rung der Planung ergibt sich daraus jedoch nicht. Zum einen ist, wie bereits von Sei-
ten des Amtes flir Bodenmanagement darauf hingewiesen, eine ErschlieRung der
verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen Uber eine im Norden gelegene Wegefla-
che und deren Befestigung bei entsprechendem Bedarf moglich. Zum anderen sieht
die vorliegende Konzeption im Norden und Osten des Plangebietes die Neuanalage
einer weitere landwirtschaftliche Wegeflache in einer Breite von 4 m vor, die in erster
Linie als Wendeweg genutzt werden soll, aber auch fur die Zufahrt genutzt werden
kann.
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Die im Plangebiet gelegenen landwirtschaftlichen Flachen werden zurzeit von 3
landwirtschaftlichen Betrieben bewirtschaftet. Insgesamt umfasst das Plangebiet
(Teilplan A) mit den geplanten Erschlielungs-, Bau- und Grinflachen sowie der Fla-
che fur das Regenrickhaltebecken eine Flache von ca. 21.123 m2.

Die Betroffenheit fir den einzelnen Landwirt relativiert sich somit. Zudem ist auch der
der Landwirtschaft dienende neu geplante Weg mit ca. 1.157 m? in der Gesamtflache
enthalten.

Im Rahmen der Abwagung wird der Zielsetzung, der Schaffung von Wohnbauflachen,
Vorrang eingeraumt, vor einer Erhaltung der geteerten Stralke ,Buschweg“ noérdlich
der bebauten Anwesen des Fasanenrings.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass eine grundlegende Entscheidung zur Inan-
spruchnahme der Uberplanten Flachen fir die Wohnbauentwicklung im Stadtteil
Semd bereits durch eine entsprechende Darstellung auf Ebene des Flachennut-
zungsplanes getroffen wurde. Dieser stellt den Bereich des Plangebietes als ,Wohn-
bauflache geplant® dar.

Zudem ist festzuhalten, dass nach Auskunft der stadtischen Verwaltung in Semd der-
zeit lediglich 10 Baullicken vorhanden sind, die sich jedoch alle in Privateigentum be-
finden. Auf der derzeit vorliegenden Bauplatzbewerberliste der Stadt stehen seit An-
kindigung Uber die Ausweisung eines Baugebietes in Semd 309 Bewerber (Abfrage
bei Abt. 310 am 23.09.2020).

Im Rahmen der Abwagung wird deshalb auch vor dem Hintergrund der aktuellen
Nachfragesituation nach entsprechende Wohnbauflachen im Stadtteil Semd und auf-
grund der fehlenden Verfugbarkeit der im Stadtteil Semd noch vorhandenen Bauli-
cken einer Neuausweisung zur Deckung des entsprechenden Wohnbedarfes Vorrang
eingerdumt gegeniber einer Freihaltung der bislang unverbauten Freiflachen.

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung wird auch ein Teil des hier beste-
henden landwirtschaftlichen Drainagenetzes Uberplant. Wie der nachfolgenden Karte
entnommen werden kann, ist jedoch nur ein relativ kleiner Teil des Netzes betroffen.
Es kann somit davon ausgegangen werden, dass dessen Funktionsfahigkeit insge-
samt weiterhin gewahrleistet werden kann. Ggf. ist im Rahmen der ErschlieRungs-
mafnahmen Arbeiten zur Verlegung einiger bestehender Strange erforderlich.

Abb. 7 Auszug Drainageplan mit gelb dargestelltem Plangebiet (Teilplan A)
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6 Bestand
6.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Semd unmittelbar nérdlich bzw. 6st-
lich der bebauten Grundstiicke am ,Fasanenring” bzw. ,Buschweg“. Bei den Flachen
des Plangebietes handelt es sich dabei um an den bestehenden Ortsrand anschlie-
Rende landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen welche sich nach Norden und Os-
ten bis zur Bundesstral3e 45 hin erstrecken.

¢ v~ E e o B
Abb. 8: Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation — Geoportal hessen)

Abb. 9: Bild 1 Ansichten Plangebiet Abb. 10: Bild 2 Ansichten Plangebiet
Blick von Osten (Buschweg) in westl. Richtung Blick von Nordosten auf nordéstliche
Hé&userreihe Fasanenring

i35
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6.2

3 oAy &

Abb. 11: Bild 3 Ansichten Plangebiet Abb. 12: Bild 4 Ansichten Plangebiet
Blick von Buschweg auf siidwestlichen und Blick auf westlichen Teil (Wegeparzelle)
westlichen Teil des Plangebietes

Abb. 13: Bild 5 Ansichten Plangebiet Abb. 14: Bild 6 Ansichten Bestandsgebiet
Blick vom Buschweg in westlicher Richtung auf Blick Stral3e Fasanenring nach Osten
geplanten Zufahrtsbereich

Naturschutzfachliche Betrachtung

Wie der Bestandskartierung bzw. der Bestandsbeschreibung zu entnehmen ist, unter-
liegt die Flache des gesamten Geltungsbereiches - bis auf die versiegelte Flache des
Buschweges sowie eine Wiesenwegparzelle - einer intensiven landwirtschaftlichen
Ackerlandnutzung. Betrachtet man sich die nérdlich, nordéstlich und nordwestlich an-
grenzenden Flachen, so wird ersichtlich, dass es sich hier um einen grof3en zusam-
menhangenden landwirtschaftlich genutzten Komplex handelt, der einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt und nur wenige gliedernde bzw. strukturieren-
de Elemente wie Baum- und Strauchbestande aufweist. Im Rahmen der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan wurde die hier zur Dis-
position stehende Flache bereits unter landschaftsplanerischen Gesichtspunkten ein-
gestuft und bewertet. So wird im Rahmen des Umweltberichtes zum Flachennut-
zungsplan ausgeflhrt, dass die geplante Nutzung als Wohnbauflache hinsichtlich der
Einschatzung ihres Konfliktpotentials als ,mittel“ eingestuft wird.
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Die Beurteilung der einzelnen Schutzguter und die zu erwartenden Auswirkungen
kénnen der nachfolgenden aus dem Umweltbericht zu Flachennutzugsplan stam-

menden Ubersicht entnommen werden.

Bestand und Auswirkungen

Schutzgut Bestand / Bewertung Zu erwartende Auswirkungen
Mensch und s. Landschaft / Erholung sowie Klima g |s. Landschaft/Erholung sowie Klima
Gesundheit

Kultur- und nicht betroffen keine

Sachguter

Pflanzen / Tiere /
Biologische Vielfalt

Lebensraume mit geringer bis mittler- | m
er Bedeutung far Arten und Lebens-
gemeinschaften

Lebensraumverlust

Boden unversiegelt m | Verlust / Beeintrachtigung der Bodenfunktionen

Wasser Oberflachenwasser: nicht vorhanden m | Verminderung der Grundwasserneubildung
Grundwasser: kein GW-Einfluss durch Versiegelung

Klima Bereich mit Kaltluftbildung am g |geringe negative Auswirkungen
Ortsrand

Landschaft / Erhol- | Bereich mit geringer Eignung fr die g |geringe negative Auswirkungen

ung landschaftsgebundene Erholung

Wechselwirkungen | Keine tber die Angaben zu den einzelnen Schutzgltern hinausgehenden Wertigkeiten

Alternativen Vermeidung, Aus- Kompensation Monitoring Nachfolgende Verfahren /
gleich Abschichtung
Eine Eingranung istim | Lebensraume der | Qualitét der Artenschutzrechtliche Prafung,
FNP vorgesehen Kulturlandschaft | Eingrinung z.B. Avifauna, Hamster

Bilanzierung des Eingriffes,
Bestimmung von Vermeidung,
Ausgleich, Kompensation

Abb. 15 Auszug Bewertungsbogen Umweltbericht zum Fldchennutzungsplan, Juni 2011

So wird aus dieser Tabelle ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter allesamt mit ,gering bis mittel* eingestuft wurden. Somit ergeben sich
durch die hier vorliegende Planung keine erheblich negativen Auswirkungen.

Unter Einbeziehung der in § 1 Abs. 6 Ziffer 7 a — j BauGB aufgelisteten Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, bleibt
zu erwahnen, dass durch das hier vorliegende Plangebiet keine Belange bzw. Erhal-
tungsziele von Natura 2000-Gebieten betroffen sind.

Bzgl. der unter Ziffer ,e“ genannten Vermeidung von Emissionen sowie dem sachge-
rechten Umgang mit Abfallen und Abwassern ist zu erldutern, dass eine gesicherte
Ver- und Entsorgung durch Anschluss an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz
sowie erganzende technische und bauliche MalRnahmen gewahrleistet werden kann.
Hinsichtlich der Vermeidung von Emissionen bleibt darzulegen, dass aufgrund der
Grolke des Plangebietes, der geplanten Nutzung als Wohnbauflache lediglich mit nut-
zungsbedingten Emissionen, insbesondere durch die Heizungsanlagen, sowie auf-
grund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens zu rechnen ist. Bezlglich der Hei-
zungsanlagen ist auf die einschlagigen Regelungen der Energieeinsparverordnung zu
verweisen.

Gemal Ziffer ,h“ des § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen
die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen durch Rechtsver-
ordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Emissi-
onsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, zu berucksichtigen. Das hier vorliegende
Planbild fallt nicht unter diese Gebietsstruktur.
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Auch wird durch die hier vorliegende Planung keine Gebietsstruktur planungsrechtlich
vorbereitet, flr die schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind. Der Bebau-
ungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO fest.

Auch die in Anlage 2 Nr. 2.6 BauGB genannten Gebiete sind durch die hier vorlie-
gende Bauleitplanung nicht betroffen. Im Einzelnen handelt es sich um:

— Natura 2000-Gebiete

— Naturschutzgebiete

— Nationalpark

— Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete

— Gesetzlich geschutzte Biotope

—  Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete

— Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Um-
weltqualitatsnormen bereits Uberschritten sind

—  Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte

— In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehoérde als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft wor-
den sind.

Trotz der Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen kénnen diese
auch fur spezielle Tierarten einen wertvollen Lebensraum gewahrleisten. Im Speziel-
len ist hier zum Beispiel die stark gefahrdete ,Feldlerche“ zu nennen. Resultierend
aus dieser Gegebenheit wurde in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Natur-
schutzbehoérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg eine Erfassung der Fauna, hier
insbesondere der offenlandbriitenden Vogelarten angeregt. So erfolgt in einem ersten
Schritt eine Vorkartierung des strukturellen Potentials, um insbesondere die Betrof-
fenheit artenschutzrechtlich relevanter Taxa zu Uberprifen. Anschlieliend daran er-
folgt eine systematische Erfassung der standortgebundenen Avifauna.

Basierend auf der Erfassung der artenschutzrechtlich relevanten Tierarten erfolgt die
Erarbeitung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages gemafl des Handlungsleitfa-
dens fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen. Die oben beschriebene arten-
schutzrechtliche Betrachtung wurde durch das Buro fur Umweltplanung, Dr. Jirgen
Winkler, Rimbach erstellt und liegt der Begriindung als Anlage bei. Aufbauend auf
den Ergebnissen der Artenschutzpriifung beinhaltet der Bebauungsplan auch ent-
sprechende Festsetzungen zur Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes.

7 Bestehendes Baurecht

Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Das Plangebiet gehdrt somit zum
Aulenbereich gemal § 35 BauGB.

Zur Schaffung von Baurecht ist daher Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

Unmittelbar sidlich der Planungsflache schliet der Bebauungsplan ,Ost* 1. Ande-
rungsplan an.
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Abb. 16: Auszug Planbild Bebauungsplan ,Ost“ 1. Anderungsplan

Dieser Bebauungsplan setzt flir das unmittelbar nérdlich des Fasanenringes gelege-
ne Gebiet 1 ein ,Allgemeines Wohngebiet* mit einem Vollgeschoss und einer Grund-
flache von 0,4 fest. Das im Stden, stdlich des Amselweges (jetzt Drosselweg), gele-
gene Gebiet 2 wird ebenfalls als ,Allgemeines Wohngebiet* mit zwingend 2 Vollge-
schossen und ebenfalls mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Eine Unterscheidung ist insbesondere hinsichtlich der zuldssigen Dachform und -
neigung zu benennen. So wird im Gebiet 1 fir die zulassigen Sattel- oder Walmda-
cher eine Dachneigung von 20° bis 38° festgesetzt. Darliber hinaus sind auch Flach-
dacher zulassig. Die maximale Firsthdhe Uber Oberkante - Ful3boden des Erdge-
schosses wird auf 7,50 m begrenzt. Garagen sind dabei innerhalb der im Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Flachen zwingend auf der Grenze zu errichten. Stral’ensei-
tige Einfriedungen sind auf einer maximalen Hohe von 1 m und ein massiver Sockel
auf maximal 0,4 m begrenzt.

Abweichend davon sind in dem Gebiet 2 nur Gebaude mit Satteldach und einer
Dachneigung von 20° bis 30° zulassig, wobei die Errichtung eines Kniestocks ausge-
schlossen ist. Auch hier durfen Garagen nur innerhalb der im Planbild mit ,Ga“ aus-
gewiesenen Flachen zwingend auf der Grenze errichtet werden. Die Regelung zu
stralRenseitigen Einfriedungen und der Erstellung massiver Sockel entspricht eben-
falls den Festsetzungen des Gebietes 1.

Der Vollstandigkeit halber ist auszufihren, dass flr den Bereich des Bebauungspla-
nes ,Ost* 1. Anderungsplanes eine Anderung zur textlichen und gestalterischen Fest-
setzung ,Dachneigung* im Bebauungsplanbereich ,Ost, 1. Anderungsplan®, bekannt-
gemacht am 07.07.1992 vorliegt.
Der Bebauungsplan ,Ost, 2. Anderungsplan“, bekanntgemacht am 07.12.2007, um-
fasst im Wesentlichen Flachen noérdlich und 6stlich des Friedhofes sowie den im Be-
bauungsplan ,Ost, 1. Anderungsplan“ urspriinglich vorgesehene ,Spielplatz‘. Diese
Seite 16 von 36



Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Semd
Bebauungsplan ,Buschweg*” Begriindung

8.1

Bereiche sudlich der Lerchenstral’e waren urspringlich als ,Grunanlage” festgesetzt
worden. Fur beide Plangebietsteile ermdglicht der 2. Anderungsplan planungsrecht-
lich eine Wohnbebauung.

Planung

Stadtebauliche Konzeption

Flur 28

. © . Auf der Beune

Streucbstwiese

Abb. 17: Stadtebauliches Konzept Sept. 2018

Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung am nérdlichen Ortsrand des Stadt-
teils Semd wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes verschiedene
stadtebauliche Konzepte erarbeitet, die sich insbesondere hinsichtlich der vorgese-
henen ErschlieBung, als auch bezlglich der geplanten Hausformen unterschieden.
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 27.09.2018 die Verwaltung
beauftragt, das oben dargestellte Konzept vom Sept. 2018 als Grundlage flr das Be-
bauungsplanverfahren zu verwenden.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Trageranhdrung sowie entsprechender An-
derungswiinsche der Stadt (u.a. STVV vom 05.09.2019) wurde das vorliegende Kon-
zept Uberarbeitet.

Das Konzept vom Januar 2020 sieht die Anbindung an den Buschweg in Form einer
Schleifenerschliefung vor. Vorgesehen ist dabei eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern. Auf die bestehende Bebauung im Fasanenring wurde dabei dahin-
gehend Ricksicht genommen, als hier fur die unmittelbar angrenzende Bauzeile eine
Bebauung mit einem Vollgeschoss vorgeschlagen wird.
Im Zentrum des Plangebietes selbst wird eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen vor-
gesehen, ebenso wie fir die Bebauung am ndérdlichen und westlichen Plangebiets-
rand. Dies soll bei der Bebauung am ndrdlichen und 6stlichen Ortsrand eine hdhere
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Ausnutzung bei zwei Vollgeschossen unter gleichzeitiger Beachtung der Belange des
Ortsbildes erreichen.

Weiterhin ist vorgesehen, Mehrfamilien-Wohngebaude flir eine Bebauung nach den
Forderrichtlinien flr den sozialen Wohnungsbau unter einer auf den Standort abge-
stimmten angemessenen Ausnutzung bauplanungsrechtlich zu erméglichen.

Das Plangebiet umfasst darlber hinaus einen Spielplatz an der nordwestlichen Ecke
des Plangebietes. Gegeniber dem urspriinglichen Konzept wurde der bestehenden
Nachfrage nach Bauland durch die Ausweisung von Wohnbauflachen an dem ,alten”
Spielplatzstandort Rechnung getragen. Auf die urspriinglich vorgesehen Anlage einer
Streuobstwiese wurde zugunsten des Spielplatzes verzichtet. Beibehalten wurde die
ausgewiesene Flache fir die Abwasserbeseitigung im Westen, da diese Flache aus
entwasserungstechnischer Sicht flr die Errichtung einer Rickhalteanlage bendtigt
werden. Vorgesehen ist nach derzeitiger Planung die Anlage eines Regenruckhalte-
beckens.

Von der neu geplanten ErschlieBungsstralle des Baugebietes fihren sowohl in west-
licher als auch in &stlicher Richtung Rad- und FuRwege, die zum einen eine fullaufi-
ge Erreichbarkeit der an der GroR-Umstadter Stralle gelegenen Haltestelle gewahr-
leisten und andererseits eine Anbindung an den FuBweg in Richtung Fasanenring si-
cherstellen. Dariber hinaus wird die Mdglichkeit eréffnet, Uber die hier vorhandenen
landwirtschaftlichen Feldwege nach Umstadt zu gelangen.

Flur 28

NORDEN

0 10 20 30m
L1 =

Auf der Beung

Regenrﬁckhalt’ P 4
becken

[N NN

Karl-UIrfch-Stra.'se

—

Abb. 18: Stadtebauliches Konzept Jan. 2020 mit aktuell geplantem Standort eines Regenriickhaltebe-
ckens

Der Zielsetzung, zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
dem vorliegenden stadtebaulichen Konzeption entsprechende Bebauung wird im
Rahmen der Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange und hier insbesondere
vor dem Hintergrund der landwirtschaftlichen und naturschutzfachlichen Belange wei-
terhin somit Vorrang eingeraumt.
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8.2 Festsetzungen
8.2.1 Art der Nutzung

8.2.2

Im Hinblick auf die Darstellung des Flachennutzungsplanes sowie in Orientierung an
die im Suden und Westen angrenzenden bestehende Bebauung setzt der vorliegen-
de Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet gemafn
§ 4 BauNVO fest. Dabei werden unter Beachtung des § 13b BauGB, welcher eine
Wohnnutzung vorgibt, die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Somit werden mdgliche Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzung - wie z.B.
bei der Errichtung einer Tankstelle und die damit verbundenen Larmbelastigungen -
von vornherein ausgeschlossen.

Die Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da mit der Ansiedlung derselben von
einem erhoéhten Flachenbedarf auszugehen ist. Zielsetzung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ist jedoch in erster Linie die Bereitstellung von Wohnbauflachen. Die ge-
nannten Ausschlussgrinde treffen dabei auch fir die Gbrigen vorgenannten Nutzun-
gen zu.

Daruber hinaus sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten nicht stérenden Hand-
werksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zulassig. Hier ist somit im Einzelfall zu ent-
scheiden, ob das vorgesehene Vorhaben zuldssig ist und dem zuklnftigen Gebiets-
charakter entspricht bzw. nicht stoért.

Mald der Nutzung

Der Bebauungsplan unterscheidet hinsichtlich seiner Festsetzungen vier Gebiete.
Zum Malf} der baulichen Nutzung erfolgt eine Differenzierung fir die Gebiete 1, 3 und
den Gebieten 2 und 4.

So werden fur das Gebiet 1, die geplanten Wohnbauflachen im Stden des Plangebie-
tes eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,4 festgesetzt sowie die Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss begrenzt. Die-
se Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung fir das Gebiet 1 sind begriindet
durch die bestehende Bebauung im Bereich des Fasanenrings. Indirekt begrenzt wird
dadurch auch die Hohenentwicklung der Gebaude zusammen mit den Festsetzungen
zur zulassigen TraufauRenwandhoéhe sowie zur Dachform- und -neigung. Hierdurch
wird sichergestellt, dass auch die Hohenentwicklung der Gebaude der angrenzenden
Bebauung im Bereich des Fasanenrings Rechnung tragt. Gleichzeitig wird sicherge-
stellt, dass den zuklnftigen Bauherren eine angemessene Ausnutzung der Grundstu-
cke ermoglicht wird.

Fir die Ubrigen Gebiete (2, 3 und 4) werden eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,8
festgesetzt. Eine zwingende Bebauung mit Il Vollgeschossen in den Gebieten 2 und 4
soll dabei sicherstellen, dass der Zielsetzung, eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden Rechnung getragen wird und so ausreichend neuer Wohnraum geschaf-
fen wird. Lediglich fir da Gebiet 3, das am zuklnftigen Ortsrand gelegene Gebiet,
wird eine gewisse Flexibilitat ermdglicht und die Zahl der VollgescholRe auf héchstens
zwei begrenzt. Im Rahmen der Abwagung wird deshalb der Gestaltungsfreiheit der
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8.2.3

zukunftigen Bauherren im Gebiet 3 weiterhin Vorrang eingerdumt gegenuber einer
zwingenden Vorgabe zur Errichtung von Gebauden mit zwingend zwei Vollgeschos-
sen.

Die maximale Gebdudehdhe wird mit Blick auf die Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen
im Gebiet 4 auf 12 m begrenzt. Als HOhenbezugspunkt dient dabei vor dem Hinter-
grund des hier relativ ebenen Gelandes die Oberkante des im Planbild verzeichneten
Kanaldeckels mit einer Hohe von 158,3 m Uber NN: Fir die Gebiete 2 und 3 erfolgt
eine Begrenzung der Hohenentwicklung ebenfalls indirekt Uber die getroffenen Fest-
setzungen zur zulassigen Traufaullenwandhdhe sowie zur Dachform und -neigung
analog zum Gebiet 1.

Fir die Gebiete 2 ,3 und 4 wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von
0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8 ein héherer Ausnutzungsgrad der zuklnfti-
gen Baugrundsticke gegenuber den am sudlichen Rand des Plangebietes gelege-
nem Gebiet 1 ermdglicht. Begrindet ist dies in der Zielsetzung, innerhalb des gesam-
ten Plangebietes hohere Dichtewerte zu erreichen sowie mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen. Darlber hinaus sollen im Gebiet 4 auch geeignete Flachen bereit-
gestellt werden, die fur den sozialen Wohnungsbau in Frage kommen. Die geplanten
Grinflachen in Form des Spielplatzes im Nordwesten, und den Retentionsflachen
gewahrleisten dabei eine angemessene Eingrinung nach Westen hin.

Im Rahmen des Planverfahrens wurden Bedenken gegenlber der im Gebiet 4 zulas-
sigen Bebauung insbesondere hinsichtlich seiner zulassigen Hohenentwicklung bzw.
Bauvolumens und dessen Anpassung an das Orts- und Landschaftbild geaul3ert.
Hierzu ist auszuflhren, dass der Bebauungsplan fir das Gebiet 4 eine Bebauung mit
zwingend 2 Vollgeschossen festsetzt. Im Gebiet 4 sind neben den ansonsten festge-
setzten Sattel-, Walm- und Pultdachern mit einer Dachneigung von 25 bis 38 dabei
auch Flachdacher zuldssig. Somit ist auch die Errichtung eines 3. Obergeschosses
als Staffelgeschosses im Gebiet 4 moglich. Um eine Begrenzung der zuldassigen Ge-
baudehdhe zu erreichen, wurde diese auf maximal 12 m begrenzt.

Erganzend ist anzumerken, dass bei den ansonsten im Plangebiet zulassigen Ge-
bauden in den Gebieten 2 und 3 mit 2 Vollgeschossen plus Dachgeschoss und unter
Ansatz der Hohe eines Vollgeschosses von 3 m, eines Sockels von ca. 1,39 m sowie
einer maximalen Ausnutzung der Bebauungstiefe von 15 m eine Bebauung mit einer
Firsthéhe von ca. 13,25 m theoretisch mdglich ware. (Ansatz mit Satteldach von 38°
Dachneigung).

Vor diesem Hintergrund wird die im Gebiet 4 vorgesehene Bebauung mit maximal

12 m Héhe durchaus als an das vorgesehene Bauvolumen angepasste Bebauungs-
moglichkeit angesehen. Der bestehenden Bebauung wird durch die Festsetzungen
des Gebietes 1 (Begrenzung auf 1 Vollgeschoss) Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Hauptfirstrichtung

Zur Definition der GUberbebaubaren Grundstlcksflache setzt der Bebauungsplan Bau-
grenzen fest. Um eine mdglichst hohe Planungsflexibilitdt bei der Anordnung und
Stellung der Gebaude innerhalb des Plangebietes zu ermdglichen erstrecken sich die
festgesetzten durchgehenden Bauflachen beidseitig parallel zur jeweiligen Erschlie-
Bungsstralle. So kdnnen flexibel je nach Grundstiicksaufteilung die Gebaude inner-
halb des Plangebietes errichtet werden. Dabei werden die Uberbaubaren Flachen in
der Regel zur geplanten ErschlieBungsstral’e hin angeordnet und die Tiefe derselben
auf 11 m bzw. 12 m und 15 m im nérdlichen Bereich bzw. 16 m im westlichen Bereich
in Abhangigkeit der Lage der einzelnen Bauflachen sowie der geplanten Nutzung
(Gebiet 4) begrenzt. Durch diese strallenorientierte Bauflachenausweisung entstehen
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nach Norden und Osten und zu den Aul3engrenzen des Plangebietes Frei- und Grun-
flachen, die zu einer Eingriinung des Plangebietes beitragen.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen der Baugrundstiicke des Gebie-
tes 1 nérdlich der bestehenden Bebauung des Fasanenringes orientieren sich eben-
falls zur geplanten ErschlieBungsstrale hin und erméglichen so nach Stiden und zur
bestehenden Bebauung des Fasanenringes orientierte Freibereiche. Hierdurch wird
auch ein gewisser Mindestabstand zwischen den geplanten Wohngeb&uden und dem
vorhandenen Gebaudebestand vorgegeben, der in der Regel Uber die sich aus der
Hessischen Bauordnung einzuhaltenden Abstandflachen hinausgeht. Auch die Fest-
setzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen im Gebiet 2, im zentralen Teil des
Plangebietes, erfolgt mit der Zielsetzung zwischen den festgesetzten tberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. den hier spater errichteten Gebauden trotz der geplanten
Dichte der Bebauung moglichst grol3e Freibereiche zu entwickeln. Auch hier erfolgt
eine Begrenzung der Tiefe der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen auf
11 m. Ebenfalls in Orientierung an die ErschlieRungsstralien erfolgt die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen flr das Gebiet 3. Diese am zukinftigen Orts-
rand gelegenen Flachen missen einen Mindestabstand von 3 m zur Strallenbegren-
zungslinie einhalten. Mit Blick auf die zum Teil recht tiefen Baugrundstiicke und die
Lage und Ausrichtung derselben wird jedoch hier ein mdglichst groRer Gestaltungs-
spielraum fUr die zuklnftigen Bauherrn eingerdaumt, der sich in den Tiefen der Bau-
fenster von 12 m bzw. 15 m niederschlagt. Ein unmittelbares Heranrticken der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen an die zuklnftigen AuRengrenzen wird aber gleichzei-
tig verhindert. Nicht zuletzt um auch ausreichend Flachen fir eine angemessene Ein-
grunung zu ermadglichen.

Abweichend hiervon wird flir das Gebiet 4, welches sich am westlichen Plangebiets-
rand befinde, eine Uberbaubare Flache festgesetzt, welche mit einer Tiefe von 16 m
auch fur die Errichtung von Mehrfamilienhausern geeignet ist.

Um eine gewisse Flexibilitdt bei der Errichtung der Gebdude planungsrechtlich zu
ermoglichen durfen einzelne Teile von Gebduden wie Balkone oder Terrassen die
festgesetzten Baugrenzen um bis zu 2,0 m Gberschreiten. Diese dirfen jedoch insge-
samt héchstens ein Drittel der Gesamtlange des Gebaudes ausmachen.

Damit die Gebaude nicht unmittelbar an der Stralenbegrenzungslinie errichtet wer-
den, sondern unbebaute Vorzonen entstehen, missen die zukinftigen Hauptgebaude
einen Abstand von mindestens 3 m zum Strallenraum einhalten.

In diesem Zusammenhang ist auf die entsprechenden Regelungen zur Gestaltung
der Vorgartenzone gemal § 2 der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Grol3-
Umstadt zu verweisen.

Mit Blick auf die angrenzende Bebauung erfolgt im vorliegenden Bebauungsplan eine
Festsetzung dahingehend, dass innerhalb des Plangebietes nur eine offene Bauwei-
se zulassig ist.

Erganzend erfolgt eine Festsetzung zur Hauptfirstrichtung fir die Gebiet 1,2 und 3.
Die Ausrichtung orientiert sich dabei in erster Linie an der geplanten Erschlieungs-
stralle. So wird fir das Gebiet 1, den zur offenen Landschaft angrenzenden Baufla-
chen in Verbindung mit den festgesetzten Dachformen eine traufseitige Stellung er-
reicht und hoéhere Giebel- und Fassadenseiten zur Landschaft hin vermieden. Dies
gilt in ahnlicher Weise fir das Gebiet 1, allerding mit Blick auf die im Siden beste-
hende Wohnbebauung. Lediglich fur die stidostliche Bauflache ist ein grofierer gestal-
tungsspielraum maoglich, der entweder eine Ausrichtung des Hauptfirstes in Nord-Sud
oder Ost-West- Ausrichtung erlaubt. Bei Gebiet 2 dient die festgesetzte Haupffirstrich-
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8.2.4

8.2.5

8.2.6

tung dem Ziel eine gewisse Einheitlichkeit bzgl. der Ausrichtung der Gebaude zu er-
reichen und nicht zuletzt auch energetischen Griinden. (Nutzung der Solarenergie).
Im Gebiet 4 wird mit Blick auf die hier ermdglichten Flachdacher des Gebietes von ei-
ner entsprechenden Festsetzung abgesehen.

Garagen und Stellplatze sowie Tiefgaragen / Nebenanlagen

Um sicherzustellen, dass insbesondere die rickwartigen Grundstiicksbereiche von
Stellplatzen und Garagen inklusive Carports freigehalten werden, beinhaltet der Be-
bauungsplan eine Festsetzung, wonach Garagen (inkl. Carports) ausschlieBlich in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig sind. Stellplatze hingegen sind
dartber hinaus nicht nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sondern
auch innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache bis zu einer Tiefe von
10 m, gemessen von der Strallenbegrenzungslinie der jeweiligen an das Grundstiick
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache zuldassig. Mit Blick auf die bandartig fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden diese Flachen als ausreichend
angesehen, den ruhenden Verkehr innerhalb des geplanten Wohngebietes unterbrin-
gen zu kdnnen.

Anzahl der Wohnungen

Der Bebauungsplan beinhaltet eine Festsetzung zur zulassigen Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden. Dabei wird fur die Gebiete 1, 2 und 3festgesetzt, dass je Einzel-
haus maximal 2 Wohnungen und je Doppelhaushéalfte maximal 1 Wohnung zulassig
sind. Mit Blick auf die Lage und ErschlieBung des Plangebietes, die vorgesehene
Breite der offentlichen Verkehrsflachen und insbesondere auch mit Blick auf die be-
stehende Nachbarschaft wird die Festsetzung zur Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden als angemessen angesehen. So wird einerseits der Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken innerhalb des Stadtteils Rechnung getragen und andererseits
gleichzeitig eine an die im Ortsteil Semd bereits vorhandenen Strukturen angepasste
Bebauung ermdglicht. Indirekt wird dartber hinaus das Verkehrsaufkommen fur die-
ses Gebiet begrenzt und sichergestellt, dass das zuklnftige Verkehrsaufkommen auf
ein flr die geplante Wohngebietsentwicklung und die geplanten ErschlieRungsstra-
Ren sowie die angrenzende bestehende Wohnbebauung angemessenes Mal be-
schrankt wird.

Verzichtet wurde auf eine entsprechende Festsetzung fur das Gebiet 4. Hier soll die
Méoglichkeit eréffnet werden, auch Wohnungen im Rahmen des sozialen Wohnungs-
baus errichten zu kénnen. Eine Begrenzung der Wohnungszahl erfolgt hier lediglich
indirekt im Zusammenhang mit den Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticks-
flache, zum Mal} der baulichen Nutzung (zwingend Il Vollgeschosse) sowie durch
Regelungen der Stellplatzsatzung und dem Nachweis derselben.

Gestalterische Festsetzungen

a) Dachform und Dachneigung sowie Dachaufbauten

Als gestalterische Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO sind hier
insbesondere die Festsetzungen zur Dachform und —neigung sowie zur Zulassigkeit

von Gauben und Dacheinschnitten zu benennen. Diese Festsetzungen reagieren auf
die unmittelbare Nachbarschaft zur sudlich angrenzenden Bebauung des Fasanen-

Seite 22 von 36



Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Semd
Bebauungsplan ,Buschweg*” Begriindung

rings. So wird durch diese Festsetzung erreicht, dass sich die Neubebauung gestalte-
risch am Bestand orientiert.

Fir die Gebiete 1,2 und 3 und insbesondere fur die Bauflachen am zukunftigen Orts-
rand im Osten und Norden des Plangebietes, sollen diese Regelungen eine mdglichst
einheitliche Gestaltung bzw. Erscheinungsbild des zukiinftigen Ortsrandes gewahr-
leisten und hier eine an das Landschafts- und Ortsbild angepasste Bebauung ermdg-
lichen. Dies betrifft sowohl die Festsetzung der Zulassigkeit von Sattel- und Walmda-
chern mit einer Dachneigung von 25° bis 38° sowie von versetzten Pultdachern. Letz-
tere sind nur als versetzte Pultdacher mit einem maximalen Versatz von 1,5 m und
einer Dachneigung von 25° bis 38 ° zulassig. Im Gebiet 4 sind dartber hinaus auch
Flachdacher zulassig, um hier einen gréReren Gestaltungsspielraum bei Errichtung
von Wohngebauden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefoérdert wer-
den einzuraumen. Aufgrund der Randlage des Gebiets und der Festsetzungen zum
Mald der baulichen Nutzung ist dies auch unter Beachtung der Belange des Ortsbil-
des akzeptabel.

Die erganzende Festsetzung, wonach Garagen, Carports und Nebenanlagen i. S. d.
§ 14 BauNVO von den Regelungen zur Dachform und Dachneigung ausgenommen
sind, hat zum Ziel, fir diese untergeordneten Nebengebaude den Gestaltungsspiel-
raum der zukunftigen Bauherren bei der Errichtung derartiger Anlagen zu erweitern.
Dies erfolgt insbesondere vor dem Hintergrund, dass diese Nebengebdude das Er-
scheinungsbild des zukinftigen Baugebietes optisch nicht pragen.

Weitergehende Festsetzungen betreffen die Zulassigkeit von Gauben und Dachein-
schnitten bzw. Zwerchhausern. Hier darf die Gesamtlange von Gauben und Dachein-
schnitten maximal 1/3 der jeweiligen Dachlange betragen. Der Abstand zum Ortgang
und zum First muss dabei mindestens 1 m betragen. Gauben sind nur als
Schleppgauben zulassig. Zwerchhauser sind nur stral3enseitig zulassig.

b) TraufaulRenwandhdhe

Als gestalterische Festsetzung erfolgt fur die Gebiete 1, 2und 3 unterschiedlich und in
Abhangigkeit von der festgesetzten zuldssigen Zahl der Vollgeschosse eine Begren-
zung der zulassigen Hohe der traufseitigen Auflenwande. Diese betragt in Gebiet 1
(bei einem Vollgeschoss) 4,5 m, bezogen auf die Oberkante Fahrbahn der nachstge-
legenen Erschlielungsstral3e. Fur das Gebiet 2 (bei zuldssigen 2 Vollgeschossen)
wird die HOhe traufseitiger Aulienwande auf maximal 6,5 m begrenzt. Hierdurch soll
dem Entstehen grof¥flachiger Fassadenwande vorgebeugt werden und zukilnftig bei
der entstehenden Bebauung ein Mindestmal} an einem gemeinsamen Erscheinungs-
bild erzielt werden. Bei Gebiet 4 wird die Regelung bzgl. der zulassigen Zahl der Voll-
geschoss in Verbindung mit der zuldssigen Dachform- und -neigung als ausreichend
erachtet.

c) Einfriedungen

Vor dem Hintergrund der festgesetzten Stralienbreiten bzw. den Stra3enquerschnit-
ten sind stral3enseitige Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 80 cm zulassig, wo-
bei diese in Form von festen Sockeln, Mauern, Wéanden oder die Durchsicht verweh-
renden Zaune Uber einer Hohe von 50 cm ausgeschlossen werden. Diese Regelung
soll sicherstellen, dass massive und hohe Einfriedungen entlang der Stral3e, die den
visuell erlebbaren StralRenraum allzu sehr einengen, vermieden werden.

Ansonsten sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.
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8.2.7

Einfriedungen an den seitlichen oder riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind dabei
nur in Form von Maschendrahtzaunen mit Punktfundamenten oder als offene Stabgit-
terzaune bzw. Matten mit Punktfundamenten zulassig. Zielsetzung ist es hier, insbe-
sondere durch die Vorgabe von Punktfundamten auch fir Kleintiere einen Durch-
schlupf zwischen den Freibereichen zu ermdglichen und massiv in Erscheinung tre-
tende bauliche Anlagen wie hohe Mauern, Zaune, blickdichte Zaune insbesondere
zum Aulienbereich zu vermeiden.

Ausgenommen von den vorgenannten Regelungen sind Sichtschutzwande zwischen
aneinandergrenzenden Terrassen bis zu einer Hohe von 2 m und einer Lange von bis
zu 3 m.

Grinordnerische Festsetzungen

Der vorliegende Bebauungsplan trifft unterschiedlich grinordnerische Festsetzungen
fur die einzelnen Baugrundstilicke. Festgesetzt wird dabei zum Einen fir die im Nor-
den und Osten, entlang der AuRengrenzen des Plangebietes gelegenen Baugrund-
stiicke, eine 3 m tiefe Anpflanzzone, innerhalb der eine geschlossene Heckenpflan-
zung aus einheimischen und standortgerechten Strauchern anzulegen und im Be-
stand zu erhalten ist. Die Anlage soll dabei in Form einer zweireihigen Heckenpflan-
zung erfolgen, um hier zur freien Landschaft hin ein Mindestmal} an Eingrinung zu-
kunftig zu gewahrleisten.

Die Anlage einer zweireihigen Heckenpflanzung nach Westen hin ist auch fur das
Gebiet 4 vorgesehen, um hier auch eine Ab- und Eingrinung zu der im Westen gele-
genen Retentionsflache sicherzustellen.

Abweichend hierzu wird fur diejenigen Teile des Gebietes 1, welche sich unmittelbar
nordlich der bestehenden Bebauung des Fasanenringes erstrecken, eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen - Hecke mit einer
Tiefe von lediglich 1,50 m festgesetzt. Hier ist entlang des zuklnftigen Plangebiets-
randes eine einreihige geschlossene Heckenpflanzung aus einheimischen und
standortgerechten Strauchern vorzunehmen, die ein Mindestmaf’ an Abschirmung zu
den im Suden bereits bestehenden Grundstiicken gewahrleisten soll.

Weitere Details und auch die UnterhaltungsmaRnahmen der geplanten Heckenpflan-
zungen sollen weiterhin in der Gestaltungsfreiheit des zukunftigen Eigentimers ver-
bleiben.

Darlber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan noch eine Festsetzung hinsichtlich der
Begrunung der Grundsticksfreiflachen generell. Demnach sind die nach Abzug der
Uberbauten sowie befestigten Flachen verbleibenden Freiflachen vollstandig zu be-
grinen oder zu bepflanzen und im Bestand zu erhalten. Mindestens 25 % dieser Frei-
flachen sind mit standortgerechten und einheimischen Baumen und Strauchern zu
bepflanzen oder als Bliuhwiese auszubilden. Hierauf durfen die aufgrund der Ubrigen
Festsetzung des Bebauungsplanes vorzunehmenden Baum- und Strauchpflanzungen
angerechnet werden.

Hierdurch soll ein Mindestanteil an Grinvolumen in Form von Baumen und Strau-
chern auf den zukinftigen Wohnbaugrundstiicken gewahrleistet werden, wobei je
nach Lage der Grundsticke, etwa am zukinftigen Ortsrand, auch die bereits hier
festgesetzte Anlage einer ein- bzw. zweireihigen Heckenstruktur Berlcksichtigung
finden. Bewusst ausgeschlossen wird jedoch die Verwendung von Koniferen als
Gruppe oder Heckenpflanzung, was der Zielsetzung geschuldet ist, einheimische
Geholze mit 6kologisch héherer Wertigkeit in die Baugebiete einzubringen.

Die Anlage von Splitt-, Stein-, Kies- und Schotterflachen ist unzulassig. Ausnahmen
bilden hier lediglich die Flachen fir Stellplatze und Carports, Garagenzufahrten und
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die Flachen fur Hauseingange. Unterbunden werden soll die sich hier aufzeigende
flachige Einbringung dieser Materialien und der damit einhergehende Verlust an
Grunflachen.

Um den Versiegelungsanteil zu begrenzen enthalt der Bebauungsplan auch Festset-
zungen zur Ausgestaltung der 6ffentlichen Grinflache — Spielplatz. Mit Ausnahme der
Aufstellflachen von Spielgeraten und Sitzgelegenheiten sind hier ganzliche Flachen-
versiegelungen unzulassig. Auf mindestens 50 % der Flache ist eine standige Vege-
tationsdecke anzulegen und um Bestand zu unterhalten. Dabei wird zu den kinftigen
Aulengrenzen im Norden und Westen der Grinflache die Anlage von Feldgehdlzen
vorgesehen. Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten 5 m tiefen Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen — Feldgehdlz ist
dabei eine geschlossene Gehdlzpflanzung aus einheimischen und standortgerechten
Baumen und Strduchern anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten. Es ist dabei
eine gemischte Pflanzung aus Baumen und Strauchern anzulegen, wobei der
Baumanteil mindestens 20 % der angepflanzten Stiuckzahl betragen muss. Je 1,5 m?
ist dabei mindestsens ein Strauch zu pflanzen. Somit soll sichergestellt werden, dass
am Rande der Spielplatzflache gréRere Gehdlzstreifen entstehen, die durchaus Auf-
enthalts und Brutfunktion fir Vogel ibernehmen kann.

Im Zusammenhang mit den o.g. grunordnerischen MaRnahmen ist insbesondere auf
die einzuhaltenden Grenzabstande zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und We-
gen gemal hessischem Nachbarrechtsgesetz sowie der Einhaltung eines hinrei-
chenden Abstandes bei der Pflanzung von Baumen und Strauchern zum Drainage-
system hinzuweisen. Eine Anderung der Planung ergibt sich daraus jedoch nicht, da
die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes auch unter Berucksichti-
gung der entsprechenden Bestimmungen des Nachbarrechts bzw. mit Blick auf das
vorhandene Drainagesystem umsetzbar sind und sich deren konkrete Umsetzung
bzw. ggf. erforderliche Pflegemalinahmen an Gehdlzen selbst im Verantwortlichkeits-
bereich der jeweiligen Eigentimer befinden.

Bzgl. einer Bepflanzung der festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflache mit Strallen-
baumen ist auszuflhren, dass mit Blick auf die vorgesehenen Strallenquerschnitte
der Erschlielungsstrafien, der noch nicht feststehenden Grundstiickszuschnitte so-
wie fehlender Informationen Uber mégliche Zu- und Ausfahrten auf Ebene der Bau-
leitplanung von der zwingenden Festsetzung von Baumpflanzungen innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflache abgesehen wird. Hier ist auf eine spatere Ausbauplanung
Zu verweisen.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde von Seiten der Naturschutzvereinigungen u.a.
angeregt mit Blick auf den Verlust der urspriinglich im Vorentwurf vom 11.01.2019
geplanten Obstwiese einen Griunstreifen entlang der noérdlichen Plangebietsgrenze
als Bluhstreifen erganzt durch verschiedenen Baumpflanzungen anzulegen. Bei Um-
setzung der Anregung wirde dies eine Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlich
genutzter Flachen erfordern. Zudem ist weiter anzumerken, dass entlang des zukunf-
tigen Ortsrandes im Osten und Norden innerhalb der festgesetzten Bauflachen eine
3 m breite Flache fur Anpflanzungen - Hecke festgesetzt worden ist, innerhalb derer
eine geschlossene Heckenpflanzung aus einheimischen und standortgerechten
Strauchern anzulegen und im Bestand zu erhalten ist. Es ist dabei eine zweireihige
Heckenpflanzung vorzunehmen. Erganzend sind fur die Grundstucksfreiflachen wei-
tere griinordnerische Mallnahmen vorzusehen.

Im Rahmen der Abwagung werden die festgesetzten grinordnerischen Malinahmen
zur Eingrinung des geplanten Baugebietes als ausreichend erachtet und es wird von
einer weiteren Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen abgesehen.
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Erganzend ist auszuflhren, dass auf die Festsetzung von Einzelbdumen innerhalb
der fir das Regenrlckhaltebecken vorgesehenen Flache verzichtet wird.

Im Planbild werden lediglich mégliche Standorte in den Aufienrandzonen flir die An-
pflanzung von Obstbaumen aufgezeigt.

Festgesetzt ist lediglich die Ansaat einer Wildblumenmischung sowie deren Bestand-
serhaltung und Pflege.

Die zukunftige Baumpflanzung ist abhéangig von Gro3e und Lage sowie der konkreten
baulichen Ausfiihrung des zukinftigen Regenriickhaltebeckens sowie den erforderli-
chen Zu- und Ableitungen.

Gegebenenfalls ist in ausreichendem Abstand die Pflanzung von Einzelbaumen mdg-
lich. Dies sollte jedoch der Ausflihrungsplanung Uberlassen bleiben. Die Nutzung
derselben und ggf. erforderliche Pflegemalinahmen obliegen dann dem Eigentimer.
Inwieweit hier eine Vergabe der Pflege und Ernte im Falle einer Obstbaumpflanzung
moglich ist, obliegt ebenfalls dem Eigentumer.

9 Artenschutz

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu dem vorliegenden Bebauungsplan wurde
eine Artenschutzprifung gemaf § 44 (1) BNatSchG durch das Buro fur Umweltpla-
nung durchgefihrt.

Durchfuhrung und Ergebnisse sind der der Begriindung als Anlage beigefligen Arten-
schutzprifung zu entnehmen.

Vor dem Hintergrund u.a. der Ergebnisse dieser Artenschutzprifung beinhaltete der
Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen.

Da das Plangebiet laut Gutachter fiir die Gruppe der Offenlandarten eine
»...gesteigerte Bedeutung® aufweist, ist die Anlage von Bluhstreifen erforderlich, um
erhebliche Beeintrachtigungen der betroffenen Bodenbriter gemal § 44 81) Nr. 2
und Nr. 3 BNatSchG durch das Vorhaben zu kompensieren und eine Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Population auszuschlief3en.

Entsprechend sieht der Bebauungsplan die Anlage zweier Blihstreifen innerhalb der
Flachen des Teilplanes B vor.

Innerhalb der festgesetzten Flache sind zwei Blih- und Brachstreifen mit einer GroRe
von jeweils mindestens 1000 m? anzulegen und aus der landwirtschaftlichen Nutzung
herauszunehmen. Der Streifen muss dabei eine Breite von mindestens 6-10 m und
eine Lange von mindestens 100 m aufweisen.

Umlaufend ist ein 1-2 m breiter Schwarzbrachesaum herzustellen.

Der Bluhstreifen ist mit einer Regelsaatgutmischung (z.B. gemafR Vorschlagsliste 3)
zu begrunen und alle 3-5 Jahre umzubrechen und neu anzulegen.
PflegemalRnahmen durfen nur in der Zeit zwischen 01. September bis zum 28./29.
Februar durchgefuhrt werden. So dirfen maximal 50 % des Bluhstreifens pro Jahr ei-
ner Mahd unterzogen werden. Das Mahdgut ist von der Flache abzuraumen. Jegli-
cher Einsatz von Dungemitteln und Pflanzenschutzmitteln ist ganzjahrig unzulassig.
Die Ubrige Flache kann landwirtschaftlich weiter genutzt werden.

Es handelt sich bei den Uberplanten Flachen um ein im stadtischen Eigentum befind-
liches Flurstiick (Nr. 59), welches als sogenanntes ,haftendes Grundstiick® unter Ein-
tragung einer entsprechenden Dienstbarkeit in den Geltungsbereich miteinbezogen
wird.
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Grundsatzlich soll jedoch die Anlage der Blihstreifen in Pachtvertragen zwischen
Stadt und Landwirten geregelt und umgesetzt werden.

Das Monitoring wird vertraglich sichergestellt. Mit dem Monitoring selbst soll der Er-
steller des Artenschutzprufung beauftragt werden. Es ist ein 5 -jahriges Monitoring
vorgesehen.

Um dabei die vorlaufende Fertigstellung und Herstellung der Funktionsfahigkeit vor
den Beginn von Erschlieungsarbeiten im Baugebiet sicherzustellen beinhaltet der
Bebauungsplan noch eine Regelung gemal § 9 Abs. 2 BauGB.

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen im Teilplan A dirfen erst dann errich-
tet werden, wenn die aus artenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen beiden
Bllhstreifen realisiert sind. Als realisiert in diesem Sinn gilt, dass die beiden Blihstrei-
fen erstmalig funktionsfahig hergestellt sind.

Als weitere artenschutzrechtliche Festsetzungen sind zu benennen:

- Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung missen
aullerhalb der Brutzeit - also zwischen 01. Oktober und 28./ 29 Februar erfolgen.
Sollte diese zeitliche Beschrankung nicht einzuhalten sein, ist zwingend eine
Baufeldkontrolle durch fachlich geeignetes Personal durchzuflihren.

- Baustelleneinrichtungen, Zwischenlagerflachen fur Erdaushub bzw. Materialien
und Maschinen dirfen nur innerhalb des Geltungsbereiches errichtet werden.

- Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien und Kleinsdugern sind alle
Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen unverziglich mit ge-
eigneten Substraten zu verschlieen.

- Je Wohngebaude ist mindestens ein Fledermauskasten anzubringen bzw. der
Einbau von Quartierssteinen fir Fledermause vorzunehmen.

- Fur die 6ffentliche StralRenbeleuchtung dirfen nur insektenfreundliche Lampen
mit bernsteinfarbenen bis warmweifl3en Licht mit geringem Ultraviolet- und
Blauanteil (Farbtemperatur von 1800 bis maximal 3000 Kelvin) eingesetzt wer-
den.

- Eine erganzende Regelung zur Errichtung von Einfriedungen, wonach diesem
mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm zu errichten sind

Immissionsschutz

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde mit Blick auf die Lage des Plan-
gebietes zu den klassifizierten Strafen (L 3115 und B 45) eine schalltechnische Un-
tersuchung erstellt.

Dabei wurden insbesondere die sich durch die benachbarten Strallen (Buschweg, der
L 3115 GroRR-Umstadter Stralle) aber auch die weiter entfernt liegenden Stral’enab-
schnitte der B 45 und der L 3115 Semder Stral3e ergebenden Emissionen berlck-
sichtigt. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete mit einem Tageswert von 55 dB(A) innerhalb der Baufenster
um mindestens -3 dB(A) unterschritten werden. Die ermittelten Beurteilungspegel in
der Nacht betragen zwischen 39 und 44 dB(A). Entsprechend wird auch der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) um mindestens -
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1 dB(A) unterschritten. Somit werden It. vorliegender schalltechnischer Untersuchung
die Orientierungswerte der DIN 18005 im gesamten Plangebiet in allen Geschoss-
ebenen eingehalten.

Aufgrund der niedrigen Gerduscheinwirkungen im Plangebiet ist davon auszugehen,
dass die geringen Anforderungen an den Schallschutz bereits durch die Vorgaben
der Energieeinsparverordnung (EnEV) eingehalten werden. Die nach EnEV einzu-
bauenden Ausbauteile, die die Anforderungen des Warmeschutzes erflllen missen,
erfillen demnach auch die Anforderungen an den Schallschutz.

Entsprechend wird im vorliegenden Planentwurf von der Festsetzung aktiver oder
passiver SchallschutzmalRnahmen abgesehen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass
die schalltechnische Untersuchung belegt, dass der Beurteilungspegel am Tag fur
AuRenwohnbereiche weniger als 64 dB(A) betragt und entsprechende MalRnahmen
zum Schutz der AuRenwohnbereiche vor dem Verkehrslarm daher nicht fur erforder-
lich erachtet werden.

Die schalltechnische Untersuchung liegt der Begriindung als Anlage bei.

Der im Rahmen des Planverfahrens vorgebrachte Hinweis auf die Einhaltung der je-
weiligen Schallemissionen bei Errichtung von Klimageraten, Kiihigeraten u.A. betrifft
nicht die Ebene der Bauleitplanung. Im Rahmen der Ausflhrungsplanung ist ggf. der
Nachweis zu erbringen, dass die entsprechenden Werte eingehalten werden.

Der im Rahmen des Planverfahrens vorgetragene Hinweis, wonach aufgrund der
landwirtschaftlichen Tatigkeiten auf den Feldern mit Geruchs- und Schallimmissionen
zu rechnen ist, wird zur Kenntnis genommen. Da es sich hierbei um ortsubliche
Emissionen im Zusammenhang mit deiner ordnungsgemalfen Landwirtschaft handelt,
werden diese im Rahmen der Abwagung hingenommen und zu der Ausweisung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes festgehalten.

Bei Betrachtung zur festgesetzten Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohnge-
biet) und einem Nettobauland von ca. 14.000 m? wird ersichtlich, dass durch die
Ausweisung dieser Wohnbauflache keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
Lufthygiene, Staub oder Strahlung - in welcher Form auch immer - ) zu erwarten sind.
Auch werden durch die hier vorliegende Planung keine dauerhaften Erschutterungen
- abgesehen von der Bauphase - vorbereitet.

Ebenfalls sind keine negativen Auswirkungen auf gewerbliche Anlagen oder entspre-
chend genutzte bzw. geplante Flachen erkennbar. Auswirkungen von gewerblichen
Anlagen auf die hier zur Disposition stehende Flache sind ebenfalls nicht gegeben.

Ein stadtebauliches Erfordernis zu einer allgemeinen Festsetzung, helle, weitreichen-
de kinstliche Lichtquellen auszuschlieRen, wird nicht gesehen. Die bestehende Fest-
setzung (siehe Kapitel 9) erfolgt aus artenschutzrechtlichen Griinden.

Ansonsten ist darauf zu verweisen, dass bzgl. der Errichtung von Beleuchtungsanla-
gen mit wechselndem oder mit bewegtem Licht es sich bei dem Baugebiet um ein all-
gemeines Wohngebiet handelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die 6ffentliche und private Auf3enbeleuchtung
energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich (UV-armes Lichtspektrum) zu
installieren ist. Die Leuchten missen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine
Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Eine direkte Blickverbindung
zu Lichtquellen von benachbarten schutzbedurftigen Daueraufenthaltsraumen aus ist
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durch geeignete Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden
usw. zu vermeiden.

An o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Natriumhochdrucklampen oder LED-Leuchten
zu verwenden. Dies gilt auch fur die Beleuchtung privater Wege, wenn sie nach Um-
fang und Dauer ahnlich der offentlichen StralRenbeleuchtung betrieben wird. Ansons-
ten sind in Ubrigen Aulenbereichen (z. B. Aufienbeleuchtung von Gebauden) Kom-
paktleuchtstofflampen in Warmténen einzusetzen, deren Betriebszeit durch Zeitschal-
tungen soweit wie mdglich zu verklrzen ist. Aul3enleuchten dirfen nicht direkt vor
den Fenstern von schutzbedurftigen Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109 oder in
Gehodlzgruppen angebracht werden.

Fur groRere AulRenflachen, die gleichmalig ausgeleuchtet werden sollen, sind
Scheinwerfer mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85°
Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

Geriliche emittierende Anlagen (z. B. Milltonnen,- Kompostplatze, Kiichendunstab-
zugsanlagen in privaten Haushalten, Gartengrillanlagen) sind nach dem Stand der
Technik so zu errichten (z. B. Einhausung, Aufstellung entfernt schutzbedurftiger
Daueraufenthaltsraume bzw. Daueraufenthaltsplatze) und zu betreiben, dass es zu
keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Belastigungen im Bereich
schutzbedurftiger Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 und Daueraufenthaltsfla-
chen (z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.

Ver- und Entsorgung

Die Sicherstellung der erforderlichen Ver- und Entsorgung liegt im Zustandigkeitsbe-
reich der Stadt GroR3-Umstadt — Abteilung 240 Stra3en-, Kanal- und Trinkwasserlei-
tungsbau.

Die Ver- und Entsorgung soll durch den Anschluss an das bestehende Netz sicher-
gestellt werden. Die genehmigten Trinkwasserférdermengen reichen dabei flr eine
Versorgung des Plangebietes aus. Der Anschluss erfolgt an die vorhandene Wasser-
leitung im Buschweg durch die Errichtung einer Ringleitung.

Die Entwasserung des Neubaugebietes ist durch ein Mischsystem mit Rickhaltebe-
cken geplant. Neue Mischwassereinleitungen in den Vorfluter sind nicht vorgesehen.
Es erfolgt ein Anschluss an das bestehende Mischwassernetz.

Mit Blick auf den vorhandenen Kanal im Bereich des geplanten Anschlusses an den
Buschweg wird zudem fiir dessen aulRerhalb der geplanten 6ffentlichen Verkehrsfla-
che verlaufenden Abschnitt ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt festgesetzt; sollte
im Rahmen der ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung an dem bestehenden
verlauf festgehalten werden.

Laut Stellungnahme der Abt. 250 Wasserversorgung und Abwasserreinigung Grof3-
Umstadt ergeben sich bzgl. der Schmutzfracht und bei Annahme von 60 Wohneinheit
(WE) und ca. 3 Einwohnergleichwerte (EW) je Wohneinheit 180 EW. Die Ausbaugro-
3e der Klaranlage betragt 35.000 EW.

Die Erhéhung der Schmutzfracht mache 180/35.000 = 0,5 % der KA-Ausbaugrofie
aus.

Dies lasse sich auf der Klaranlage messtechnisch gar nicht nachweisen und liegt
deutlich innerhalb Ublicher Belastungsschwankungen.

Die Reinigungsleistung der Klaranlage sei derzeit sehr gut (keine Grenzwertuber-
schreitungen) und es bestehe daher kein Anlass eine Uberlastung durch nur 0,5 %
Mehrbelastung zu befiirchten.
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Der Schmutzwasseranfall liege auf Hohe des Trinkwasserverbrauchs bei rd. 120
I/(EW.d).

Tagliche Menge: 180 EW x 0,12 m¥d = 21,6 m3/d.

Annahme: Stundenspitzenfaktor fir Abwasseranfall = 10 h/d.

Stundespitze = 21,6/10 = 2,16 m3*h (entspricht 0,6 I/s).

Der KA-Zufluss liege bei Trockenwetter bei mindestens rd. 5.000 m?*/d und bei Regen
bei maximal QM = 300 I/s.

Die Tagesmenge mache 21,6/5.000 = 0,43 % des KA-Trockenwetterzuflusses aus.
Die Maximalmenge mache 0,6/300 = 0,2 % des maximalen KA-Zuflusses aus.

Aus vorstehenden Berechnungen sei erkennbar, dass das Baugebiet keine wesentli-
chen Auswirkungen auf die Kapazitat der Klaranlage hat.

Zum Zwecke der temporaren Sammlung und Pufferung setzt der Bebauungsplan eine
Flache fur die Abwasserbeseitigung Regenriickhaltebecken fest, innerhalb dieser
Flache sind zweckgebundene bauliche Anlagen zur Sammlung, temporaren Speiche-
rung und Ableitung des anfallenden Abwassers zulassig sind. Die Flachen sind, so-
fern nicht aus wasserwirtschaftlichen Belangen eine Befestigung bzw. Versiegelung
erforderlich ist, zu begrinen. Dabei ist auch die Errichtung eines geschlossenen
Ruckhaltebeckens zulassig, welches dann allerdings ebenfalls zu begriinen ist. Vor-
gesehen ist dabei die Ansaat mit einer Wildblumenmischung (z.B. gemafR Vor-
schlagsliste 2). Diese ist nach Herstellung zu unterhalten. Vorgesehen ist nach der-
zeitiger Planung die Anlage eines geschlossenen Regenruckhaltebeckens und die
Anbindung an das vorhandene Mischwassersystem.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Buschweg® im Stadtteil Semd ist
laut Stellungnahme des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg eine
Loschwassermenge von 1600 I/min bei 2 Bar FlieRdruck bereitzustellen.

Das Plangebiet kann fir zwei Stunden mit 96 m?® versorgt werden.
Die erforderliche Loschwassermenge ist nach einer aktuellen Messung vorhanden.

Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht erbracht werden ist ein entspre-
chender Wasservorrat durch andere geeignete Malinahmen (wie z.B. Léschwasser-
teich, - zisterne oder -behalter) sicherzustellen.

Weitergehende bzw. zusammenfassende Ausfihrungen bspw. zum Wasserbedarf
kénnen der als Anlage beigefligten wasserwirtschaftlichen Stellungnahme entnom-
men werden.

Der Bebauungsplan enthalt bzgl. der Sammlung und Verwertung von Niederschlags-
wasser eine Empfehlung, anfallendes Niederschlagswasser in einer Zisterne mit einer
Mindestgréf3e von 3 cbm zu sammeln -und soweit gesundheitliche und wasserwirt-
schaftliche Belange nicht entgegenstehen — beispielsweise als Brauchwasser oder
zur Gartenbewasserung zu nutzen. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist
mit Blick auf die Bodenverhaltnisse — wie bereits ausgeflhrt und durch Versicke-
rungstest bestatigt — nicht sinnvoll. Es kann den Grundstlicks- bzw. Hauseigentimern
Uberlassen bleiben, inwieweit sie Zisternen erstellen. Grundsatzlich ist mit Blick auf
die Abwassersatzung der Stadt und die Kosten fur Trinkwasser von einer steigenden
Zahl Zisternen auszugehen. Ein stadtebauliches Erfordernis fur eine zwingende Fest-
setzung ist hier aber nicht gegeben.

Bzgl. des Einsatzes von Photovoltaik- bzw. Solaranlagen ist auszuflhren, dass der
Bebauungsplan hier keinerlei Festsetzungen ftrifft, die die Errichtung von Photovoltaik-
bzw. Solaranlagen, etwa auf den Dachern der geplanten Gebaude ausschlieen. Die
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Errichtung und Nutzung derselben obliegt dem jeweiligen Hauseigentiumer bzw. Nut-
zer.

Fir den Uberwiegenden Teil der Dachflachen der Gebaude ergibt sich bei Errichtung
von Sattel- oder Pultddchern eine nach Siden bzw. Sudwesten hin orientierte Dach-
flachenausrichtung, die aus Grinden der Nutzung der Solarenergie als gut geeignet
zu beurteilen ist. Lediglich am &stlichen Plangebietsrand wird flir Teile der hier vorge-
sehenen Bauflachen eine Nord-Sud-Ausrichtung als Hauptfirstrichtung aus Grunden
des Orts- und Landschaftbildes festgesetzt. Zudem ist anzumerken, dass mit Blick
auf die fortgeschrittene technische Entwicklung auch eine Nutzung von Solaranlagen
auf diesen Dachern méglich ist.

Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer
Anlagen (z.B. verspiegelter Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf
schutzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -rdume nach der ,Richtlinie zur Mes-
sung und Beurteilung von Lichtimmissionen® des Landerausschusses fur Immissions-
schutz (LAI) zu Uberprifen. Ergibt die Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen
durch Blendung zu befirchten sind, ist der Einbau solcher Elemente bzw. Anlagen
unzulassig.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den Buschweg und anschlielend
Uber die Gro3-Umstadter Stral’e (L 3115) an das 6rtliche und tberértliche Hauptver-
kehrs- und —wegenetz.

Fir das Plangebiet selbst ist eine SchleifenerschlieBung unter Anbindung an den
Buschweg im sudwestlichen Bereich vorgesehen. Mit Blick auf die Zahl der durch den
vorliegenden Bebauungsplan begrindeten Wohnbaugrundsticke wird die Breite im
Einmindungsbereich von 8 m und die anschlieende Gesamtbreite von 7 m fir den
Bereich der Schleifenerschlieung unter verkehrlichen Aspekten als ausreichend er-
achtet, um sich den aus dem Plangebiet ergebende Gesamtverkehr konfliktfrei abwi-
ckeln zu lassen. Vorgesehen ist dabei die Ausfuhrung im Mischprinzip ohne bauliche
Trennung in Fahrbahn und Gehwege und die Ausweisung als verkehrsberuhigter Be-
reich. Auf das klassische Trennprinzip und eine Abgrenzung der Gehwege mit Hoch-
borden soll mit Blick auf das eher geringe Verkehrsaufkommen verzichtet werden.

Im Bebauungsplan erfolgt lediglich die Festsetzung der StralRen als ,Offentliche Ver-
kehrsflache®. Eine weitergehende Differenzierung in Fahrbahn- und Gehwegflachen
erfolgt nicht. Ebenso erfolgt keine Festsetzung als ,Verkehrsberuhigter Bereich®, so
dass die konkrete Ausgestaltung und Widmung der nachfolgenden Erschlieungspla-
nung Uberlassen bleibt.

Die vorgegebene Breite insgesamt 8 bzw. 7 m wird dabei weiterhin als ausreichend
erachtet, um das innerhalb des Plangebietes zu erwartende Verkehrsaufkommen
verkehrssicher abwickeln zu kénnen.

Daruber hinaus erfolgt im Westen eine Anbindung an die GroRR-Umstadter Stralle und
die in diesem Bereich vorhandene Haltestelle ,Semd Schule“ mittels Festsetzung ei-
nes Ful’-/Radweges. Die Haltestelle wird von den Linien GU2 und X78 bedient. Das
Plangebiet ist aufgrund der Nahe zu der o.g. Haltestelle (maximal 350m) und mit Blick
auf den giltigen Nahverkehrsplan sehr gut in das bestehende OPNV-Liniennetz inte-
griert.

Erganzt wird das Wegenetz in Form eines weiteren Ful3- und Radweges welcher im
Sldosten das Plangebiet an die hier vorhandenen Wege in Richtung Fasanenring
bzw. in Richtung Grof3-Umstadt anschlief3t sowie durch einen Ful3-Radweg, welcher
in Verlangerung des bestehenden Weges (Flurstliick Nr. 319) vom Fasanenring aus
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eine geradlinige Verbindung zur geplanten ErschlieRungsstralie schafft. Letzterer
kann somit auch als Notzufahrt flir Feuerwehr und Rettungsdienst fiir den Fall dienen,
dass der geplante Stral’enanschluss an den Buschweg nicht befahrbar ist bzw. auch
eine Zufahrt uber den im Westen geplanten Fu3-Radweg von der L 3115 aus nicht
moglich ist.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Entwicklung eines Wohngebietes im Nordos-
ten des Stadtteils Semd wurde auch eine verkehrliche Bewertung erstellt mit dem Ziel
einer Uberschlagigen Abschatzung der durch die Planung induzierten Verkehrs und
der dadurch hervorgerufenen Wirkungen auf das relevante Strallennetz insbesondere
den Buschweg und dessen Anschluss an die Gro3-Umstadter StralRe.

Auf der Grundlage einer Bestandserfassung und —bewertung der bestehenden Situa-
tion vor Ort sowie einer Verkehrszahlung am Knotenpunkt Gro3-Umstadter Stralle
(L3115) / Buschweg wurde eine allgemeine Verkehrsprognose fur das Jahr 2030 er-
stellt (Nullfall 2030). Unter Zugrundelegung des Bebauungsplanentwurfes vom Janu-
ar 2020 wurde die Verkehrserzeugung durch das Plangebiet (inkl. Besucher — und
Wirtschaftsverkehr) ermittelt. Im Ergebnis wird mit 530 Kfz-Fahrten am Tag, hervor-
gerufen durch die geplante Neubebauung, gerechnet.

Auf dieser Grundlage und unter Betrachtung weiterer Ansatze wurde die rdumliche
und zeitliche Verteilung des prognostizierten Neuverkehrs weiter betrachtet und letzt-
endlich die Leistungsfahigkeit des v.g. Knotenpunktes betrachtet. So ist fur den Kno-
tenpunkt auch nach erfolgter Wohnbebauung und dadurch erzeugten Verkehr eine
sehr gute Verkehrsqualitatsstufe A sowohl in der vor- als auch in der nachmittagli-
chen Spitzenstunde zu rechnen. In der Grol3-Umstadter Stral’e selbst wird der durch
die geplante Wohnnutzung induzierte Neuverkehr zu ,,....kaum wahrnehmbaren Mehr-
belastungen in der Gro3-Umstadter StralRe fihren, die Zuwachse in dem betroffenen
Teilstlick des Buschweges erreichen in der Summe Gréflenordnungen, die mit der
Randnutzung Wohnen gut vertraglich sind und im Einklang stehen mit dem gultigen
Regelwerk.”

Die verkehrliche Bewertung liegt der Begriindung als Anlage bei.

Im Rahmen des Planverfahrens wurden Bedenken bzgl. der Leistungsfahigkeit der B
45 und B 26 vorgetragen. Hierzu ist auszufiihren, dass wie die zustéandige Fachbe-
hoérde, Hessenmobil, in ihrer Stellungnahme vom 25.06.2020 im Rahmen der Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange bzw. der 6ffentlichen Auslegung mitteilt, gegen
den Bebauungsplan grundsatzlich keine Bedenken bestehen.

Was das Verkehrsaufkommen der B 45 und B 26 betrifft, so ist zwar davon auszuge-
hen, dass diese durch die geplante Wohnbauflachenausweisung im Stadtteil Semd
eine Mehrbelastung erfahren. Da allerdings von Seiten der zustéandigen Fachbehdrde
zu dem vorliegenden Planverfahren keine grundsatzlichen Bedenken geduf3ert wor-
den sind, wird nicht zuletzt mit Blick auf die Ergebnisse der vorliegenden Verkehrsun-
tersuchung und der durch das Baugebiet selbst in induzierten relativ geringen Ver-
kehrszunahme kein Erfordernis gesehen, weitere Erhebungen bzgl. der Leistungsfa-
higkeit der B 45 bzw. B 26 im Rahmen der vorliegenden Planung durchzufiihren.

Im Rahmen der Abwagung wird mit Blick auf das durch das Plangebiet induzierte re-
lativ geringe neue Verkehrsaufkommen auch vor dem Hintergrund der Verkehrssitua-
tion auf der B 45 und B 26 zwecks Schaffung von Wohnraum im Stadtteil Semd an
der vorliegenden Planung festgehalten.

Hinsichtlich der im Rahmen des Planverfahrens vorgetragenen Bedenken bzgl. des
bei der Verkehrsuntersuchung zugrunde gelegten Verkehrsaufkommens insbesonde-
re im Hinblick auf die geplante Bebauung in Gebiet 4 ist auszufihren, dass

Eine konkrete Planung fir das Gebiet 4, also auch die Zahl der letztendlich realisier-
ten Wohnungen, liegt nicht vor. Im Zuge des Dichtewertenachweises fur die Regio-
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nal- und Landesplanung wurde fir das Gebiet 4 eine Anzahl von 8 bis 11 Wohnein-
heiten zugrunde gelegt. Dabei handelt es sich jedoch um einen theoretischen Wert,
welcher sich aus der maximalen Ausnutzung der planungsrechtlich ermdglichten Ge-
schossflache unter Ansatz einer Bruttoflache von ca. 100 m? je Wohnung ergibt. Letz-
tere wird als Grundlage zur Berechnung der Dichtewerte fur die Regionalplanung als
Standard angesetzt. Darliber hinaus werden fiir die Gbrigen Baugebiete (mit Aus-
nahme des Gebietes 4) Festsetzungen zur maximalen Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden getroffen. Demnach sind je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen und je
Doppelhaus maximal 1 Wohnung zulassig.

Somit sind der vorgegebene Ansatz und die zugrunde gelegten Werte der Verkehrs-
untersuchung durchaus nachvollziehbar und nach wie vor als realistisch einzuschéat-
zen. Dies gilt auch fir die Planung der Kanalisation.

Boden / Bodenverunreinigungen / Grundwasser

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geolo-
gie ergeben sich flr den Plangeltungsbereich laut Ausfiihrungen des Regierungspra-
sidiums Darmstadt vom 11.08.2020 keine Hinweise auf das Vorhandensein von Alt-
flachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden. Von Seiten des Regierungsprasidium Darmstadt — Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bedenken
gegen das genannte Vorhaben.

Kenntnisse Uber Bodenverunreinigungen im Plangebiet liegen derzeit nicht vor.

Aussagen uber Bodenbeschaffenheit und Grundwasser konnen der der Begriindung
als Anlage beigefligten ,Uberpriifung des Baugrundes hinsichtlich seiner Eignung zur
Versickerung von Niederschlagswasser entnommen werden.

Als Fazit ist festzuhalten, dass die in der Untersuchungsflache anstehenden L6R- und
LéRlehmschichten fur die Versickerung nennenswerter Mengen an Oberflachenwas-
ser nicht geeignet sind.

Der Bebauungsplanentwurf sieht verschiedene MalRnahmen vor, um die Beeintrachti-
gungen des Bodens direkt oder indirekt zu begrenzen. Zum einen betrifft dies die ge-
plante StrallenerschlieRung selbst. Hier wird mit Blick auf die relativ geringe Anzahl
der zukunftigen Wohneinheiten die Breite der zuklnftigen ErschlieBung auf 8 m bzw.
7 m und damit der Versiegelungsanteil durch die neu geplanten ErschlieRungsanla-
gen minimiert. Daruber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan verschiedene Festset-
zungen zur Grundsticksfreiflachenbegrinung und tragt somit zur Minimierung des
Eingriffs in das Schutzgut Boden bei.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem vorliegenden Verfahren um
ein Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB handelt. Demnach gelten geman § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Dies bedeutet, dass rein formal ein entsprechender Ausgleich, der nicht zuletzt auch
den Boden betrifft, planungsrechtlich nicht erforderlich ist.

Erganzend ist anzumerken, dass gréfere der Stadt zur Verfigung stehende Flachen
zum Zwecke der Entsiegelung, wie beispielsweise Konversionsflachen, nicht vorhan-
den sind. Im Rahmen der Abwagung wird deshalb der Zielsetzung zur Schaffung von
Wohnraum Vorrang eingeraumt.
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Zum Thema vorsorgender Bodenschutz und Bodenfunktionen ist weiter auszufuhren,
dass als Anlage bereits eine ,Uberpriifung des Baugrundes hinsichtlich seiner Eig-
nung zur Versickerung von Niederschlagswasser® in welcher auf die Bodenbeschaf-
fenheit und dessen Versickerungsfahigkeit eingegangen wird der Begrindung beige-
fugt ist. Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung enthalt die Begrindung
auch Ausflihrungen zum Thema Minimierung der Eingriffe, die auch indirekt das
Thema Boden betreffen. So beispielsweise die festgesetzten griinordnerischen Mal3-
nahmen flr die einzelnen Baugrundstlicke zu benennen wie die Vorgaben zur Begri-
nung der Grundsticksfreiflachen.

Planungsalternativen wurden schon auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung im
Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes untersucht. Fir den Stadtteil
Semd sind lediglich noch zwei Bereich als geplante Wohnbauflachen dargestellt. Im
Suden eine Flache nordlich des Weges ,Muhlhohl* welche aufgrund der geringen
FlachengrélRe ausscheidet (ca. 0,23ha). Im Westen von Semd eine Flache von ins-
gesamt ca. 2,54 ha (Wohnbauflachen ca. 2,11 ha, Gemischte Bauflachen ca. 0,43
ha). Diese wurde aufgrund der in diesem Gebiet zu erwartenden erhéhten Infrastruk-
turaufwendungen nicht weiterverfolgt, da das Plangebiet ,Buschweg” hierzu glinstige-
re Rahmenbedingungen bietet. Im Rahmen der Abwagung wird auch vor dem Hinter-
grund der auf FNP-Ebene getroffenen Darstellungen bzgl. einer baulichen Entwick-
lung in Semd festgehalten werden.

Auch von Seiten der Bergbehdrde stehen dem Vorhaben keine Sachverhalte entge-
gen (Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 11.08.2020)

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Festsetzungsverfahren befindlichen Trinkwas-
serschutzgebietes der Trinkwasserschutzzone Ill B der Brunnen | - XIll des Zweck-
verbandes Gruppenwasserwerk Dieburg. Die Musterschutzgebietsverordnung ist zu
beachten.

Kampfmittel

Laut Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes vom 18.03.2019 sowie vom
30.07.2020 habe eine Auswertung der dem Kampfmittelrdumdienst vorliegenden
Luftbilder keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgangern gerechnete werden musse. Auch sonstige Erkenntnisse uber eine
mdgliche Munitionsbelastung dieser Flachen lagen nicht vor, so dass eine systemati-
sche Flachenabsuche nicht erforderlich sei.

Soweit entgegen der vorliegenden Erkenntnisse im Zuge von Bauarbeiten ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist unverziglich der
Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanz, Umweltbericht und Klima

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
zu berucksichtigen. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Gemal} § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Be-
grindung zum Bauleitplanentwurf.
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Da das Planverfahren gemaf § 13b bzw. unter Anwendung des § 13a BauGB erfolgt,
gelten auch hier die Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB. So gelten Eingrif-
fe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Dies bedeutet, dass in diesem Verfahren keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
zu erarbeiten ist und grundsatzlich planungsrechtlich auch kein Erfordernis besteht,
die durch den Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft auszu-
gleichen

Wie den vorangehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entnehmen ist,
beinhaltet der vorliegende Bebauungsplan allerdings verschiedene grinordnerische
Festsetzungen bzw. setzt entsprechende Flachen fest, um im Zusammenhang mit
der geplanten Schaffung von Wohnbauflachen unter anderem auch den Belangen
von Natur und Landschaft Rechnung zu tragen. Neben den grinordnerischen Mal3-
nahmen fur die einzelnen Baugrundsticke werden Flachen in das Plangebiet einbe-
zogen, die nicht einer grof3flachigen Versiegelung unterliegen und insgesamt gese-
hen zu einer Aufwertung unter landschaftsplanerischen Gesichtspunkten beitragen.
Zu benennen sind hier der geplante Spielplatz am nordwestlichen Plangebietsrand
mit den hier geplanten Feldgeholzen sowie die hieran anschlieRende Flache fir die
Abwasserbeseitigung mit der vorgesehenen Wildblumenwiese.

Auch die Festsetzungen zur Grundflachenzahl, die Begrunung der unbebauten Frei-
flachen und des reduzierten StralRenquerschnittes tragen zur Minimierung der Fla-
chenversiegelung insgesamt und damit zur Bertcksichtigung der Naturguter ,Boden
und Wasser“ bei. Die Anpflanzungen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sind
nicht nur unter dem Aspekt der Eingriinung bzw. des Landschaftsbildes zu sehen,
sondern gewahrleisten gleichzeitig einen zusatzlichen Lebensraum flr diverse Tierar-
ten.

Auch erfolgt durch die Reduzierung der Versiegelungsflachen ein positiver Beitrag zur
Minimierung des Aufheizungseffekts bzw. der klimatischen Auswirkungen.

Gemal § 13 b BauGB gilt unter entsprechender Anwendung des § 13 a BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB, dass von der Umweltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abge-
sehen wird. Zum vorliegenden Bebauungsplan wird insofern kein Umweltbericht er-
stellt.

Zudem sind durch die hier vorgesehene Planung keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen im klimatischen Bereich zu erkennen. So wird die Flache des Plangebietes
in der Klimafunktionskarte des Landschaftsplanes der Stadt Gro3-Umstadt nicht als
hervorgehobenes bzw. hochaktives Frisch- oder Kaltluftentstehungsgebiet eingestuft.
Auch liegt die Flache nicht in einer so genannten Luftleit- und -Luftsammelbahn zum
Einfluss von Kalt- Frischluft in den Ortskern.

Wie bereits in Kapitel 11 dargelegt trifft der Bebauungsplan bzgl. des Einsatzes von
Photovoltaik- bzw. Solaranlagen keinerlei Festsetzungen. Ein zwingendes Erfordernis
Fotovoltaik oder Solaranalgen festzusetzen wird vor dem Hintergrund der entspre-
chenden Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes nicht gesehen.

Es soll hier den kinftigen Hauseigentimern Uberlassen bleiben in welcher Form sie
dem Klimaschutz Rechnung tragen. Unter Anderem ist hierbei auch der Einsatz von
Warmepumpen denkbar.
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16 Stadtebauliche Daten

Teilplan A

Plangebiet (Teilplan A) insgesamt ca. 21.123 m?
Offentliche / besondere Verkehrsflachen ca. 3.473 m?
Offentliche Griinflache - Spielplatz ca. 1.286 m?
Flache fur die Landwirtschaft - Weg ca. 1.157 m?
Retentionsflache ca. 1.279 m?
Nettobauland ca. 13.928 m?
Teilplan B

Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft — Blihstreifen (Teilplan B) ca. 7507 m?

Anlagen
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